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Einem Genossenschafier kiindigen?

Nur verhdltnismdssig selten haben
sich die Gerichte mit Streitigkeiten
aus dem Bereiche der Wohngenos-
senschaften zu befassen. Wo dies ni-
tig ist, sind jedoch immer wieder et-
was diffuse Vorstellungen iiber die
Rechtslage festzustellen. Wie weit
Rechtsunkenntnis mitursdichlich fiir
die geringe Zahl von Gerichisfillen
ist, bleibe dahingestellt.

Das Wohnrecht

Das Wohnrecht des Genossenschafters
beruht auf den Statuten und nicht auf dem
Mietvertrag. Es ist die Auswirkung seiner
Genossenschafterstellung. So lange ihm
noch keine Wohnung zugeteilt werden
kann, hat er Anspruch, nach gleichen und
objektiven Massstdben beriicksichtigt zu
werden.

Der Abschluss des Mietvertrages kon-
kretisiert das Wohnrecht. Er regelt Rechte
und Pflichten bei dessen Ausiibung, nicht
aber seinen Bestand.

Es ist denkbar, einen Mietvertrag unter
Wahrung des genossenschaftlichen Wohn-
rechtes zu kiindigen. Dies dann, wenn das
Wohnrecht zugleich in einer andern Woh-
nung realisiert werden kann. Wo als Ge-
nossenschaftszweck das Zurverfiigungstel-
len von Familienwohnungen o.4. und bei
den Kiindigungsgriinden das zweckwidrige
Verhalten erwihnt wird, muss ein alleinste-
hender Genossenschafter sich eine solche
Umtauschkiindigung allenfalls gefallen las-
sen. Mit Vorteil wird dieser Fall in den Sta-
tuten ausdriicklich geregelt.

Der Verlust des Wohnrechtes

Eine blosse Kiindigung des Mietvertra-
ges ist aber grundsitzlich dort nicht mog-
lich, wo ein Genossenschafter wegen Un-
vertriglichkeit u.4. die Genossenschaft ver-
lassen soll. Hier geht es um das genossen-
schaftliche Wohnrecht, und dieses kann al-
lein durch den Anschluss aus der Genos-
senschaft entzogen werden. Die Kiindi-
gung des Mietvertrages dient ausschliess-
lich dem Vollzug des Ausschlusses. Es
kann hier keine Kiindigung ohne Verlust
des Genossenschafterstatus geben. Wo eine
Kiindigung letztlich akzeptiert wird, kann
wohl ein stillschweigender Verzicht auf die
Genossenschafterstellung ~ angenommen
werden.

Heikler ist es, wenn der Genossenschaf-
ter sich gegen die Kiindigung mietrechtlich
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zur Wehr setzt, die Genossenschaft es aber
unterlédsst, auch den Ausschluss zu verfii-
gen. Hier konnte sich der Genossenschafter
wohl auch nach Ablauf einer erstreckten
Mietdauer dem Auszug gestiitzt auf sein
Wohnrecht widersetzen. Es ist zu beden-
ken, dass dem von einer Ausschlussverfii-
gung betroffenen Genossenschafter das un-
abdingbare Recht zusteht, bei der General-
versammlung oder notfalls beim Richter
vollige Rehabilitation zu verlangen. Ein
solcher Anspruch steht ihm in der rein
mietrechtlichen Auseinandersetzung nicht
zwingend zu. Grundsitzlich kann die Kiin-
digung des Mietvertrages ihre Wirkung da-
her nur bei Verlust der Genossenschafter-
stellung entfalten.

Aus praktischen Griinden (wenn auch
dogmatisch vielleicht nicht unproblema-
tisch) ist es tiblich, Ausschlussverfiigungen
und Kiindigung gleichzeitig auszuspre-
chen. Der blosse Ausschluss aus der Ge-
nossenschaft liesse das Mietverhéltnis un-
beriihrt. Der ausgeschlossene Genossen-
schafter wire dann allerdings nur noch ein
«gewoOhnlicher» Mieter. Es miisste ihm
aber der Mietvertrag noch ausdriicklich ge-
kiindigt werden, und es stdnden ihm in der
Folge alle Mieterschutzrechte noch zur
Verfiigung. Es fiihrt natiirlich zu Verzoge-
rungen, wenn die mietrechtliche Auseinan-
dersetzung erst nach Abschluss der genos-
senschaftsrechtlichen angehoben wird.

Der Richter

Wird der Ausschluss aus der Genossen-
schaft vom Vorstand verfiigt, so steht dem
Genossenschafter das unabdingbare Recht
zu, an die Generalversammlung zu gelan-
gen. Der Entscheid der gemidss OR Arti-
kel 846 primar zustindigen Generalver-
sammlung kann jedoch in jedem Falle
zwingend an den Richter weitergezogen
werden.

Im Genossenschaftswesen sind diesbe-
ziiglich Schiedsgerichte verbreitet. Sie ge-
wihren bei sachkundiger Zusammenset-
zung ein speditives und objektives Verfah-
ren im Interesse aller Beteiligten.

Viele Statuten sehen die Moglichkeit vor,
auch gegen Kiindigungen an das Schieds-
gericht zu gelangen. Dies kann zu verwir-
renden Doppelspurigkeiten fiihren. Das
Gericht kann die Kiindigung nur aufheben,
nicht aber bestitigen, solange tiber die Mit-
gliedschaft noch nicht entschieden ist. In
dieser Beziehung muss aber in aller Regel
vorerst noch die Generalversammlung ent-
scheiden. Das Gericht kann allerdings die
Kiindigung aufheben. Es wird dies tun,
wenn nicht zugleich das Ausschlussverfah-

ren eingeleitet ist oder wenn die vorge-
brachten Griinde ohne weiteres als fiir ei-
nen Ausschluss unzureichend erscheinen.
Aus verfahrensokonomischen Griinden
wird das Gericht allerdings im letztern Fal-
le die Mietfrage mit Vorteil sistieren, bis zu-
gleich iiber die Mitgliedschaft zu entschei-
den ist. Unterlésst der Genossenschafter al-
lerdings den Weiterzug der Ausschlussver-
fiigung, oder wird diese von der General-
versammlung oder vom Richter rechtskriif-
tig bestiitigt, so ist eine Aufhebung der
Kiindigung natiirlich nicht mehr moglich.
In jedem Falle hat der Genossenschafter
das Recht, beim Mietrichter Erstreckung
gemidss OR Artikel 267ff. zu verlangen.
Dieses Begehren wird natiirlich gegen-
standslos, wenn der Ausschluss aus der Ge-
nossenschaft nicht rechtskriiftig wird. Es
empfiehlt sich daher, das Erstreckungsver-
fahren zwar innert Frist einzuleiten, dann
aber bis zum Entscheid iiber den Genos-
senschafterstatus sistieren zu lassen.
Wichtig ist, dass dem genossenschaftli-
chen Mieter das Recht, sich gegen einen
Ausschluss beim Richter zur Wehr zu set-
zen, wegen zwingender rechtlicher Bestim-
mungen nicht genommen werden kann.

Griinde

Der Vorstand, der kiindigen und aus-
schliessen will, muss daher stets damit
rechnen, seinen Standpunkt letztlich vor ei-
nem Gericht begriinden zu miissen. Es ist
deshalb wichtig, dass er sich ab einem be-
stimmten Zeitpunkt klar fir den Weg des
Ausschlusses entscheidet. Verlangen die
Statuten eine schriftliche Verwarnung, so ist
diese auszusprechen. Leider ist es auch un-
umgénglich, «Material» zu sammeln.
Schliesslich muss — wenn die Verwarnung
erfolglos blieb — ohne Verzug zu Kiindi-
gung und Ausschluss geschritten werden.

Kiindigung und Ausschlussverfiigung
sind unter Bezugnahme auf die massgeben-
den Statutenbestimmungen zu begriinden.
Es ist tiblich und sinnvoll, beide Entschei-
dungen im gleichen Schreiben mitzuteilen,
auch wenn es sich rechtlich um verschiede-
ne Dinge handelt. Wichtig aber ist, dass
klar und unmissverstindlich sowohl die
Kiindigung als auch der Ausschluss ausge-
sprochen werden.

Die Versuchung ist gross, sich lange mit
meist miindlichen Ermahnungen, Vertro-
stungen und Drohungen zu begniigen, um
dann aus Enttduschung tiber die schlecht
honorierte Geduld vorschnell zur Kiindi-
gung zu schreiten. Es ist klar, dass unter
solchen Umsténden die Position der Ge-



nossenschaft vor dem Gericht nicht leicht
sein wiirde.

Die Genossenschaftsstatuten regeln die
Griinde fiir eine Kiindigung des Mietver-
trages und jene fiir einen Ausschluss aus
der Genossenschaft meist in Zhnlicher,
aber nicht gleicher Weise. Fiir den Aus-
schluss werden meist etwas hohere Anfor-
derungen gestellt, so vorangehende Ver-
warnungen o0.4. Nach dem oben Ausge-
fithrten ist jedoch in jedem Falle klar, dass
eine Kiindigung nur moglich ist, wenn auch
der Ausschluss zuldssig erscheint und tat-
sichlich erfolgt. Es widerspriiche dem ge-

nossenschaftlichen Wohnrecht, wenn eine
Kiindigung des Mietvertrages bei fortdau-
ernder Mitgliedschaft moglich wiire. Ein
Wohngenossenschafter kann nicht durch
Kiindigung des Mietvertrages zum Genos-
senschafter ohne Wohnrecht gemacht wer-
den.

Drum priife...

In der Regel besteht kein Anspruch dar-
auf, in eine Wohngenossenschaft aufge-
nommen zu werden. Wer aber einmal Mit-
glied ist, hat weitestgehende Garantie da-

fiir, es auch bleiben zu konnen. Genossen-
schaftsvorstidnde tun daher bei der Priifung
von Aufnahmegesuchen gut daran, sich an
Schillers Mahnung zu halten: «Drum prii-
fe, wer sich ewig bindet».

Die obigen Ausfithrungen haben aber
wohl gezeigt, dass auch bei der Trennung
von einem Genossenschafter eine sorgfilti-
ge Priifung aller Aspekte erforderlich ist.

Dr. Urs Engler, Zivilgerichtsprasident,
Mitglied des Schiedsgerichts,

des Bundes Nordwestschweizerischer
Wohngenossenschaften (BNW) Basel

Abstimmung

Die Wohnbevolkerung der Stadt Bern
nimmt stetig ab. 1962 wurden 165770 Ein-
wohner gezihlt, 1988 waren es nur noch
134100. Dagegen steigt die Einwohnerzahl
in den Aussengemeinden kontinuierlich
an. Bern verliert vor allem jiingere Fami-
lien. Es gibt immer weniger Jugendliche
und stindig mehr Betagte. Das Ungleich-
gewicht in der Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung ist frappant. Aus politi-
schen, sozialen, kulturellen und wirtschaft-
lichen Griinden braucht aber jede Stadt ei-
ne ausgewogene Bevolkerungszusammen-
setzung.

Wohnungsnot

Ein wesentlicher Grund fiir die Stadt-
flucht ist die Wohnungsknappheit. Der
Wohnungsmarkt ist praktisch ausgetrock-
net, es wird immer schwieriger, in der Stadt
Bern familiengerechte und preisgiinstige
Wohnungen zu finden. Seit Jahren liegt der
Leerwohnungsbestand unter 0,5 Prozent.
So sind viele Berner gezwungen, in die teil-
weise anonymen Wohnsiedlungen der Ag-
glomerationsgemeinden zu ziehen. Das
wiederum verursacht Pendlerstrome, die
mit Verkehrslarm und Umweltverschmut-
zung die Wohn- und Lebensqualitit in der
Stadt beeintrachtigen.

Um der Entvolkerung der Stadt entge-
genzuwirken, sollte deshalb die Wohnqua-

Bern soll kein Museum werden

litdt im allgemeinen verbessert werden. Er-
haltenswerter Wohnraum muss saniert,
neue Wohnungen, die auf die heutigen in-
dividuellen und gesellschaftlichen Bediirf-
nisse zugeschnitten sind, miissen gebaut
werden.

Ist Bern wirtschaftsfeindlich?

Die prekdren Raumverhiltnisse sind
auch fiir viele Berner Unternehmen zu ei-
nem Problem geworden. Es ist fiir grossere
Firmen schwierig, auf Stadtboden geeigne-
te Geschiftsliegenschaften zu finden, und
praktisch unmdoglich, das notwendige In-
dustrie- oder Gewerbeland zu erwerben.
Standortentscheide werden heute aufgrund
der Verfiigbarkeit geeigneter Grundstiicke
gefillt. So kommt es, dass traditionsreiche
Berner Unternehmen in die Aussenge-
meinden ziehen miissen, obwohl sie lieber
in der Stadt bleiben mochten. Es ist des-
halb nicht erstaunlich, dass den Bernern
Wirtschaftsfeindlichkeit vorgeworfen wird.

Dieser «Exodus» der Bevolkerung und
der Unternehmen hat finanzielle Auswir-
kungen: die Lasten verteilen sich auf immer
weniger Steuerzahler.

Damit Bern fiir Bevolkerung und Unter-
nehmen eine attraktive Stadt bleibt, muss
ein in jeder Beziehung ausgewogenes Ver-
hiltnis angestrebt werden. Eine gut durch-
mischte Bevolkerung ist ebenso wichtig wie
eine attraktive und vielseitige Palette von

Arbeitsplidtzen. Zudem braucht es genii-
gend Freizeit- und Erholungsraum auf
Stadtgebiet. Die Zielsetzung fiir eine ver-
niinftige Stadtentwicklung muss lauten: le-
ben, wohnen und arbeiten in Bern.

Eine wichtige Abstimmung im November

Es ist nicht so, dass Berns Zukunft voll-
kommen «verbaut» ist. Die Stadt Bern ver-
fiigt noch tiiber betrdchtliche Landreserven
im Westen und Osten der Stadt: in Briin-
nen und Wittigkofen. Uber diese beiden
Stadtteile wird im November abgestimmt.

Zwei Initiativen wollen die Gebiete voll-
stindig auszonen und daraus Landwirt-
schaftszonen machen. Es konnten also we-
der neue Wohnungen noch Arbeitsplitze
entstehen. Demgegeniiber sehen die Ge-
genvorschlidge des Gemeinderates eine ver-
niinftige Stadtentwicklung vor: Es sollen
ebenfalls grosse Teile der Gebiete der
Landwirtschaftszone zugeordnet werden,
zusitzlich sind aber Flachen fiir 6ffentliche
Erholungs- und Freizeitanlagen vorgese-
hen, und schliesslich soll auch in einem ver-
niinftigen Mass gebaut werden konnen.
Insgesamt wiirden im Westen und Osten
der Stadt Wohnungen fiir 4000 Einwohner
entstehen.

Es wird sich weisen, ob das Berner
Stimmvolk seiner Stadt diese Chance geben
wird.
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