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Die Anfechtung des Anfangsmietzinses
im genossenschaftlichen Mietverhiltnis

Kiirzlich setzte sich das Bundesgericht* mit
der Frage auseinander, ob die Bestimmungen
iiber den Schutz vor missbriduchlichen
Mietzinsen (Art. 269 ff. OR) auch im Miet-
verhdltnis zwischen Genossenschaften und
ihren mietenden Genossenschaftern anzu-
wenden seien. Die Frage wurde vollumféng-
lich bejaht, wobei Mietverhéltnisse von
Wohnrdumen, deren Bereitstellung von der
offentlichen Hand gefordert und deren
Mietzins durch eine Behdrde kontrolliert
wird, davon ausgenommen sind.

Eine Genossenschaft in Genf erstellte auf
einem Grundstiick, das ihr vom Kanton
Genf im Baurecht tiberlassen worden war,
Neubauwohnungen. Die Wohnungen wa-
ren nicht subventioniert und unterlagen
auch keiner staatlichen Mietzinskontrolle.
Die neue Mieterschaft focht daraufhin den
Anfangsmietzins an und erhieltin den kan-
tonalen Urteilen jeweils mehrheitlich Recht.
Vor Bundesgericht brachte die Genossen-
schaftim Wesentlichen vor, dass die Schutz-
bestimmungen der Art. 269 ff. OR nicht an-
wendbar seien, weil der Genossenschafter
—anders als ein normaler Mieter — nicht als
die schwache Vertragspartei angesehen
werde. Der Genossenschafter wirke zudem
beider Festlegung des Mietzinses anlédsslich
der Generalversammlung mit.

Genossenschafter haben

gleiche Rechte wie Mieter

7Zu diesem Argument hielt das Bundesge-
richt klar fest, dass die Bezahlung des Miet-
zinses nicht eine gesellschaftsrechtliche
Verpflichtung darstelle, weshalb es dafiir
auch keiner statutarischen Grundlage be-

diirfe. Der Mietzins werde denn auch nicht
durch die Generalversammlung festgelegt,
sondern er liege haufig in der Kompetenz
der Verwaltung, die jedoch bei der Festle-
gung an den Zweck der Genossenschaft und
das Prinzip der Gleichbehandlung gebun-
den sei. Auch das Argument, dass das Ge-
nossenschaftsrecht dem Mieter einer Ge-
nossenschaftswohnung einen geniigenden
Rechtsschutz gewdhre, wurde verworfen.
Anlésslich der Generalversammlung, wenn
diese tatsachlich fir die Festlegung des
Mietzinses zustdndig sei, habe ein Genos-
senschafterimmer nur eine Stimme, mit der
er jedoch kaum Einfluss auf die Entschei-
dung nehmen kénne. Dazu kommt, dass
man dem mietenden Genossenschafter die
prozessualen Vorteile, welche der Gesetz-
geber dem Mieter zur Verfligung stellt, da-
mit wegnehmen wiirde. Bekanntlich ist das
Schlichtungsverfahren kostenlos, das miet-
gerichtliche Verfahren soll einfach und
rasch durchgefiihrt werden und der Sach-
verhalt wird von Amtes wegen erforscht.
Demgegentiber erfolgt die Anfechtung des
Generalversammlungsbeschlusses zuerst
iiber den Friedensrichter und danach tiber
dennormalen Gerichtsweg, was bereits von
Anfang an mit Kosten oder Kostenvorschiis-
sen behaftetist.

Ebenfalls eine Abfuhr erteilte das Bun-
desgericht der Genossenschaft mit Bezug
auf das erwdahnte Gleichbehandlungsge-
bot?. Diese Ungleichbehandlung resultiere
ndmlich nicht aus einer Entscheidung des
Vorstandes oder der Generalversammlung
der Genossenschaft, sondern sie sei ein Re-
sultat der Anfechtung des Mietzinses und
stehe nur dem anfechtenden Mieter zu. Im
Ubrigen hob das Bundesgericht wieder ein-
mal klar die zwei Rechtsverhéltnisse zwi-

schen dem mietenden Genossenschafter
und der Genossenschaft hervor: Einerseits
besteht eine gesellschaftsrechtliche Be-
ziehung, die durch den Beitritt des Genos-
senschafters zur Genossenschaft entsteht;
andererseits besteht eine individuelle miet-
vertragliche Beziehung, die sich aus dem
abgeschlossenen Mietvertrag ergibt. Es lie-
gen demnach zwei Rechtsbeziehungen vor,
deren Nebeneinander aber nicht zu einem
gemischten Vertragsverhaltnis fiihrt.

Keine Ausnahme fiir Genossenschaften
Schliesslich Ausserte sich das Bundes-
gericht auch zur Ausnahmebestimmung
von Art. 253b Abs. 3 OR. Gemass diesem
Artikel finden die Bestimmungen iiber die
Anfechtung missbrauchlicher Mietzinse
keine Anwendung auf Mietverhéltnisse fiir
Wohnraume, deren Bereitstellung von der
offentlichen Hand gefordert wurde
und deren Mietzinse durch eine Behorde
kontrolliert werden. Sinn dieser Bestim-
mungistes, eine doppelte Uberpriifung von
Mietzinsen beziehungsweise sogar wider-
sprechende Urteile zu vermeiden. Liegen
aber die Voraussetzungen fiir den Ausnah-
metatbestand von Art. 253 Abs. 3 OR nicht
vor, gilt die normale gesetzliche Regelung
der Anfechtungsmoglichkeit. Nur das «Da-
sein als Genossenschaft» allein fiihrt nicht
zur Anwendung dieser Ausnahmebestim-
mung.

Das Nebeneinander von Mietrecht und
Genossenschaftsrechtist auch aus anderen
Gebieten bestens bekannt. Will eine Genos-
senschaft ein Mietverhaltnis kiindigen, so
hat sie in jedem Fall den Mieter als Genos-
senschafter vorzeitig auch aus der Genos-
senschaft auszuschliessen, weil die Kiindi-
gung im Ergebnis dem Ausschluss aus der
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Genossenschaft gleichkommen wiirde. Der
Ausschluss muss sich jeweils auf die statu-
tarischen Griinde abstiitzen kénnen. Wiirde
sich der Ausschluss des Genossenschafters
als unzulédssig erweisen, wire es auch
die Kiindigung des Mietvertrages. Der Bun-

In Kiirze

Revision des Mietrechtes

wird weiter verfolgt

Wie den Medien entnommen werden konn-
te, beauftragte der Bundesrat an seiner Sit-
zung vom 19. September 2008 das EVD, eine
Botschaft zur Anderung des Obligationen-
rechtes beztiglich Miete auszuarbeiten. Die
geplante Revision basiert auf einer Eini-
gung, die unter dem Vorsitz von Bundesra-
tin Doris Leuthard vor etwa einem Jahr mit
denVerbanden der Mieter- und der Vermie-
terseite erzielt wurde. Im Detail gibtes aller-
dings noch Streitfragen, die die Revision
gefdhrden konnten, wie das auch das Ver-
nehmlassungsresultat gezeigt hat.

desgerichtsentscheid enthélt keine neue
Rechtssprechung, erldutert aber immerhin
einige Grundsédtze des genossenschafts-
rechtlichen Mietverhaltnisses. Er hat auch
bereits seinen Niederschlag in der Literatur
gefunden.?

Revision der Bankenverordnung —
Auswirkungen auf die Darlehenskasse
Gemass den heute geltenden Regelungen ist
es Genossenschaften erlaubt, furr ihre Kun-
den Konten zu fithren, auf denen ohne Ein-
haltung von Kiindigungsfristen Ein- und
Auszahlungen moglich sind. In diesem Zu-
sammenhangwird auch in der Neuregelung
nochmals betont, dass diese Ausnahmere-
gelung in der Bankenverordnung fiir Verei-
ne, Stiftungen und Genossenschaften auf
Einlagen zu beschranken sei, deren Verwen-
dung zwingend in einem direkten Zusam-
menhang mit dem ideellen Zweck oder der
gemeinsamen Selbsthilfe stehe. Die Gelder

Anzeigen

www.schaub-maler.ch

Maler-
Service

Unsere Kundenmaler zeichnen sich
durch Selbstandigkeit, Flexibilitat
und Kundenfreundlichkeit aus.

Schau

Hofackerstrasse 33, 8032 Zlirich
Tel. 044 381 33 33, Fax 044 381 33 34

Maler /2(G info@schaub-maler.ch

! Urteil des Bundesgerichtes vom 28. Januar 2008/
4A_421/2007

2 Art. 854 OR lautet wie folgt: «Die Genossenschafter in
gleichen Rechten und Pflichten, soweit sich aus dem
Gesetz nicht eine Ausnahme ergibt.»

2 Vergleiche Cahiers du bail No. 3, September 2008,
Seite 89 ff. sowie MRA 2/2008, Seite 72 ff.

seien dabei ausschliesslich fiir diesen Zweck
zu verwenden. Diese Zweckbindung wird
neu durch eine Laufzeit der Einlage von
mindestens sechs Monaten bekréftigt. Der
SVW nahm in einer Vernehmlassung dazu
Stellung und wird demnéchst in der Rechts-
rubrik iiber die Einflihrung der méglichen
neuen Regelung informieren.

Vorsicht Schwarzarbeit

Seit dem 1. Januar 2008 gelten neue Geset-
zesbestimmungen, die die Schwarzarbeit
einddmmen sollen. Im Rahmen dieser Ge-
setzesdnderung wurden auch die Pflichten
flir Arbeitgeber zur Abrechnung von AHV
und Sozialhilfebeitrdgen verscharft. Allge-
mein bekannt ist, dass auf geringfiigigen
Lohnen (damit sind Lohne bis 2200 Franken
pro Jahr gemeint) im Grundsatz keine
Sozialhilfebeitrage (AHV, IV, EO und ALV)
entrichtet werden miissen. Von dieser
Grundregel gibt es aber zwei gewichtige
Ausnahmen. Eine Abrechnungspflicht be-
steht immer dann, wenn der Arbeitnehmer
dies wiinscht und wenn die Arbeit in einem
Privathaushalt ausgeiibt wird. Wenn eine
Hilfskraft der Genossenschaft also z.B.
einmal in der Woche das Treppenhaus
reinigt und dafiir 2000 Franken pro Jahr
verdient, besteht keine Abrechnungspflicht
fiir die Genossenschaft. Ubernimmt der
Arbeitnehmer aber auch das Putzen der
Wohnung eines Genossenschafters, so
muss dieser mit der AHV-Ausgleichskasse
abrechnen. Dazu besteht ein vereinfachtes
Abrechnungsverfahren.
www.keine-schwarzarbeit.ch

Ganz schon grun!
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