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Falle aus

Schriftliche Anfragen an:
S

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
8057 Ziirich

der

Beratungspraxis

Die nachfolgenden Beispiele sollen einen Einblick in
zwei Félle aus der Beratungspraxis geben. Die behandelten
Themen kénnen auch fiir andere Genossenschaften

einmal relevant werden.

RECHTE ANLASSLICH

DER GENERALVERSAMMLUNG!
Die Genossenschaft hat wegen
eines Umbauvorhabens einer
Siedlung zur ausserordentli-
chen Generalversammlung
geladen. Auf den Antrag eines
Genossenschafters, der eine
Anderung am Bauprojekt vor-
nehmen will, tritt der Verhand-
lungsleiter nicht ein, da iiber
das gesamte Projekt en bloc
abgestimmt werden sollte.
Diesbeziiglich ist festzuhal-
ten, dass im Rahmen der
traktandierten Gegenstande
von jedem/jeder Genossen-
schafterln und ohne Voran-
kiindigung Antrage und Ge-
genantrage gestellt werden
konnen. Das Antragsrecht
kann jedoch nurim Rahmen
der angekiindigten Traktanden
wahrgenommen werden. Die
Grenzziehung nach diesem
scheinbar eindeutigen Kriteri-
um kann schwierig sein: Wie
weit ist ein Abanderungsan-

trag zu einem Bauprojekt noch
im eigentlichen Bauprojekt
enthalten oder geht bereits
tiber dieses Projekt hinaus?
Kann unter dem Stichwort
«Wahlen» auch die Abwahl
eines bisherigen Vorstands-
mitgliedes beantragt werden,
ohne dass dies in der Traktan-
denliste beantragt worden
war?

Bei der Beantwortung solcher
Fragen ist von der Zielsetzung
auszugehen, dass die Genos-
senschafterlnnen genau wis-
sen sollten, woriiber an der
Generalversammlung verhan-
delt und allenfalls beschlos-
sen werden soll. Dies nicht
nur, um sich auf die Versamm-
lung vorzubereiten, sondern
auch, um entscheiden zu kon-
nen, ob sie an der Versamm-
lung tiberhaupt personlich
oder aber allenfalls durch
einen Vertreter mitwirken
sollen. Die Genossenschafte-
rinnen diirfen nicht mit neuen

Themen «iiberrumpelt» wer-
den. Aus diesen Uberlegungen
ist fiir die vorgebrachten Bei-
spiele der Schluss zu ziehen,
dass unter dem Stichwort
«Neuwabhl eines Vorstandsmit-
gliedes» nicht auch die Ab-
wabhl eines Vorstandsmitglie-
des angenommen werden
kann, dessen Amtszeit noch
lduft. Gleichzeitig konnte wohl
in ein Bauprojekt nicht auch
noch eine Tiefgarage «hinein-
gebracht» werden, wenn bis
anhin nur von Kiichenrenovati-
on und Fassadensanierungen
die Rede war.

Neben dem Stimmrecht hat
der/die Genossenschafterln
selbstverstdndlich auch ein
Meinungsdusserungsrecht
anlésslich der Generalver-
sammlung. Dabei ist zu be-
achten, dass in Anwendung
des Gleichbehandlungsprin-
zips das Rederecht nur unter
gleichen Voraussetzungen
besteht. Zudem ist es moglich
und aus praktischen Griinden
manchmal auch unumgéng-
lich, allenfalls Einschrankun-
gen dieses Meinungsdusse-
rungsrechtes vorzunehmen.
Die Generalversammlung kann
daher Redezeitbeschrankun-
gen einfiihren, es kann eine
Rednerliste erstellt werden,
die dann als einmal beschlos-
sen gilt, und es kann sogar die
Schliessung der Diskussion
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eine zuldssige Massnahme
sein. Letzteres ist auch mog-
lich, wenn sich nicht alle rede-
willigen Genossenschafterin-
nen gedussert haben, falls
aber angenommen werden
darf, dass der Meinungsaus-
tausch fiir eine sachgerechte
Entscheidung ausreicht.

MIETERWECHSEL

OHNE KUNDIGUNG?

Die Genossenschaft stellt ei-
nes Tages fest, dass sich ein
Mieter im Kreisbiiro abgemel-
det hat. Gleichzeitig ist fiir
seine Wohnung ein neuer
Bewohner angemeldet. Der
urspriingliche Mieter ist nach
wie vor Genossenschafter.
Was ist nun zu tun?

Diese Frage ist einerseits aus
mietrechtlicher, anderseits
aus genossenschaftsrechtli-
cher Sicht zu beurteilen, ins-
besondere auch in Anwen-
dung der Statuten und des
Mietvertrages. Gemdss Miet-
recht ist die Untermiete unter
bestimmten Voraussetzungen
grundsatzlich zuldssig. Eine
wichtige Voraussetzung ist,
dass dem Vermieter aus der
Untervermietung keine we-
sentlichen Nachteile entste-
hen diirfen.’ Nach der Recht-
sprechung bedeutet dies,
dass die Untervermietung
nicht zu einer Anderung des
Gebrauchszweckes bzw. >
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Sendungen mit Zustell-
nachweis oder mit Riickschein
Bei der schweizerischen Post
gibt es die Maglichkeit, einge-
schriebene Briefe zuzustellen.
Diese werden dem Empfanger
nur gegen Unterschrift aus-
gehéndigt (und dienen haufig
zu Beweiszwecken). Daneben
gibt es auch die Moglichkeit,
einen Brief mit Riickschein zu
versehen, damit der Absender
ebenfalls weiss, wann der
Brief zugestellt worden ist.
Auf der Homepage der Post
(www.post.ch) ist es maoglich,
selbst nachzuforschen, wann
eine eingeschriebene Sen-
dung vom Empfanger abgeholt
worden ist. Diese Dienstleis-
tung ist unter «Services» zu
finden, unter dem Stichwort
«Track & Trace». Dort kénnen
sowohl Pakete als auch Brief-
sendungen, die per Einschrei-
ben versandt worden sind,
mittels der «Sendungsnum-
mer», die man bei der Aufgabe
bestatigt bekommt, nachver-
folgt werden. Dies ist in vielen
Fallen praktisch, so beispiels-
weise bei einer Fristansetzung
nach Art. 257 d OR, indem
man genau weiss, wann die
Zahlungsfrist der 30 Tage
wirklich zu laufen begonnen
hat.

der Gebrauchsmodalitdten
fithren darf. In diesem Zusam-
menhang gibt es auch einen
Entscheid des Ziircher Ober-
gerichtes, wonach eine Unter-
vermietung einer Genossen-
schaftswohnung auf vier Jahre
an einen Nicht-Genossen-
schafter dem Zweck der
Genossenschaft — Vermietun-
gen an ihre Mietglieder —
widerspricht und daher klarer-
weise als gewichtiger Nach-
teil im Sinne der erwdhnten
Bestimmungen des Miet-
rechts gilt.?

Selbst die mieterfreundliche
Literatur betrachtet die Unter-
vermietung an Nicht-Genos-
senschafter als wesentlichen
Nachteil.?> Ebenso wird die

Zustellung an Samstagen

In den Allgemeinen Geschéfts-
bedingungen der Post finden
sich alle Dienstleistungen,
die angeboten werden (ge-
stuitzt auf Art. 10 des Postge-
setzes). Die Zustellung von
eingeschriebenen Briefen

gilt jedoch nicht als Teil des
Universaldienstes der Post,
weshalb der entsprechende
Service teilweise nicht erfolgt.
An Samstagen werden somit
keine «Lettres signatures»
zugestellt. Alle Sendungen mit
Zustellnachweis, die am Frei-
tag aufgegeben worden sind,
erreichen den Empfanger erst
am Montag. Fristansetzungen
kénnen daher frithestens am
Dienstag beginnen (vgl. ne-
benstehenden Beitrag). Wei-
tergehende Informationen
sind der Broschiire «Briefpost
Schweiz» zu entnehmen.

Untervermietung einer Famili-
enwohnung an eine Einzelper-
son als wesentlicher Nachteil
betrachtet.” In einem neuen
Entscheid hat das Bundesge-
richt zur Frage der Unterver-
mietung festgehalten, dass es
wichtig sei, dass das Mitglied
die Absicht habe, wieder in
die Genossenschaft zuriickzu-
ziehen. Die Problematik liegt
nun darin, dass diese Absicht
schwierig zu beurteilen ist. Im
Ubrigen muss man selbstver-
standlich auf die Dauer, die
das Mitglied vor der Unterver-
mietung in der Genossen-
schaft gewohnt hat, und auf
den Grund des vorldaufigen
Wegzuges des Mitgliedes
abstellen, um die Dauer der

Elektroinstallationen:
Verantwortung

des Hauseigentiimers

Durch die am 1. Januar 2002
in Kraft getretene Verordnung
tiber die elektrische Nieder-
spannungsinstallation (SR
734.27) ist die Verantwortung
des Hauseigentiimers etwas
verscharft worden, fiir die
Kontrolle der elektrischen
Anlagen besorgt zu sein. Der
Eigentlimer wird in Zukunft
vom Netzbetreiber aufgefor-
dert werden, seine Installatio-
nen kontrollieren zu lassen,
und zwar mindestens alle
zwanzig Jahre. Der Eigentiimer
hat aber selbst einen Kontrol-
leur zu beauftragen, und er
muss vom Kontrolleur einen
Sicherheitsnachweis (vgl.
dazu www.sev-
weiterbildung.ch) erhalten,
den er zusammen mit den
technischen Unterlagen der
Installation aufzubewahren
hat. Neu ist zudem, dass nach
einer Handanderung eine
Kontrolle vorzunehmen ist,
wenn die letzte Kontrolle mehr
als fiinf Jahre zuriickliegt.
Selbstverstédndlich hat aber
ein einzelner Wohnungswech-
sel keine Auswirkungen auf
die Kontrollpflicht (vgl. im
Ubrigen auch wohnen 7-8/
2002, S. 42).

Untervermietung beurteilen
zu konnen. Erfahrungsgemadss
sollte eine Untermiete von
einem bis langstens andert-
halb Jahren bewilligt

werden.

Im obigen Beispielfall wiirden
wir raten, den weggezogenen
Mieter an seiner neuen Adres-
se anzuschreiben und ihm zu
erldutern, dass die Untermiete
in der Genossenschaft nurin
engen Grenzen erlaubt sei.
Ziel dieses Briefes sollte es
sein, abzuklaren, ob der Weg-
zug nur voriibergehend oder
aber fiirimmer erfolgt ist.
Selbstverstandlich waren
auch die weiteren Vorausset-
zungen der Untermiete, so
insbesondere die Bedingun-

gen des Untermietvertrages,
vom Mieter bekannt zu geben.
Schliesslich sollte das Ziel
sein, mit dem Mieter eine
Vereinbarung tiber die Unter-
miete und deren Dauer ab-
zuschliessen. Sofern jedoch
jegliche Absicht fehlt, die
Wohnung wieder einmal
selbst zu bewohnen (Beispiel:
Ein Genossenschafter heiratet
und will seine bisherige
1-Zimmer-Wohnung unterver-
mieten), so kann keine Unter-
miete erlaubt sein.

In diesem Zusammenhang
darf auch nicht ausser Acht
gelassen werden, dass andere
Belegungsvorschriften trotz
des Rechts der Untermiete
selbstverstandlich eingehal-
ten werden miissen. Inwieweit
eine Unterbelegung vorliegt,
kann die Genossenschaft ja in
ihren Statuten festlegen. Bei
deren Verletzung kénnen Un-
terbelegungsbeitrdge erhoben
werden, die dem Mieter/der
Mieterin jedoch nicht mittels
Mietzinsformular mitzuteilen
sind, sondern ganz einfach
mit eingeschriebenem Brief.
Bei diesen Beitrdgen handelt
es sich namlich um eine ge-
nossenschaftsrechtliche Leis-
tung, welche bei Nichtbezah-
lung sogar zum Ausschluss
resp. zur Verlusterklarung der
Mitgliedschaftsrechte fiihren
kdnnte.?

* vgl. auch Rechtsbeitrag wohnen 7-8/2001

' Art. 262 Abs. 2 lit. c OR

* MRA 5/97 Seite 201 ff.

3 Mietrecht fiir die Praxis, Lachat/Stoll/
Brunner, Ziirich 1999, Seite 412

4 Ziircher Kommentar, Higi, Ziirich 1994,
N 47 zu Art. 262 OR

5 Diese Problematik muss in einem
separaten «Wohnen»-Beitrag behandelt
werden.
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