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Kiindigung des Mietvertrags ohne Ausschluss
aus der Genossenschaft

Die bisherige Lehre und Rechtsprechung
sah zwischen der Mitgliedschaft bei

der Genossenschaft und einem allenfalls
bestehenden Mietvertrag zwischen
Genossenschaft und Genossenschafter
eine untrennbare Einheit vor. Anfang Jahr
dusserte sich nunmehr auch das Bundes-
gericht eingehend zum Zusammenspiel
dieser zwei Beziehungen. Es kam dabei zu
iiberraschenden Schlussfolgerungen.

Die Mitgliedschaft bei einer Genossen-
schaft beinhaltet — ganz grundsitzlich — das
Recht des Mitglieds, von den genossen-
schaftlichen Einrichtungen zu profitieren
beziehungsweise diese zu nutzen. Wihrend
das Mitglied einer landwirtschaftlichen Ge-
nossenschaft zum Beispiel das Recht er-
wirbt, im Genossenschaftsladen einzukau-
fen oder landwirtschaftliche Maschinen zu
mieten, bezieht sich das Recht eines Mit-
glieds einer Wohnbaugenossenschaft dar-
auf, von der Genossenschaft eine Wohnung
mieten zu diirfen. Die Genossenschaft er-
fiillt ihren Zweck, indem sie dem Mitglied
eine Wohnung vermietet. Solange der Mie-
ter also auch Mitglied der Genossenschaft
ist, hat er Anspruch auf diese Nutzung.

Bisher: keine Kiindigung ohne Ausschluss

Das Genossenschaftsrecht gewidhrleistet
deshalb, dass dem Mieter das Mitglied-
schaftsrecht nicht entzogen wird, bevor er
nicht rechtskriftig aus der Genossenschaft
ausgeschlossen worden ist. Dies wire aber
faktisch der Fall, wenn auf mietrechtlichem
Weg eine Wohnung definitiv entzogen wird,
bevor das genossenschaftsrechtliche Aus-
schlussverfahren rechtskriftig abgeschlos-
sen ist. Grundsitzlich musste demnach ein
Ausschlussverfahren rechtskriftig abge-
schlossen sein, bevoer zur mietrechtlichen
Auflésung des Mietvertrages geschritten
werden konnte. Dies konnte zur Folge ha-
ben, dass ein Mieter noch iiber Monate, ja

gar Jahre in der Wohnung verbleiben konn-
te, obwohl die Genossenschaft alle Griinde
gehabt hitte, das Mietverhiltnis zu been-
den (etwa wenn der Mieter die Mietzinszah-
lungen eingestellt hatte).

Gliicklicherweise bestand die Moglich-
keit, dem Rechtsmittel des Mitglieds gegen
den Ausschlussentscheid des zustindigen
Organs (die Generalversammlung bezie-
hungsweise, wenn die Statuten es vorsehen,
der Vorstand) die aufschiebende Wirkung
zu entziehen. Dies hatte zur Folge, dass
das ausgeschlossene Mitglied wihrend der
Dauer des Ausschlussverfahrens seiner Mit-
gliedschaftsrechte verlustig ging. Obwohl
das genossenschaftliche Ausschlussverfah-
ren noch nicht abgeschlossen war, konnte
damit bereits das mietrechtliche Kiindi-
gungsverfahren in die Wege geleitet werden.
Dieswar allerdings nur in denjenigen Fillen
moglich, in denen die Statuten dies so vor-
sahen.

Entscheid des Bundesgerichts

vom 13. Januar 2010 (A4_553/2009)

Das Bundesgericht hatte {iber folgenden
Sachverhalt zu entscheiden: Herr und Frau
X. (Ehepaar) sind durch Beitritt in die Ge-
nossenschaft Y. Mitglieder der Genossen-
schaft geworden. Die Genossenschaft be-
zweckt gemiéss Statuten, ihren Mitgliedern
Wohnraum zur Verfiigung zu stellen. Weiter
halten die Statuten fest, dass die Genossen-
schaft ihre Wohnungen vorrangig ihren Mit-
gliedern vermietet. Unter diesem Aspekt hat
die Genossenschaft Y. denn auch den Ehe-
leuten X. eine 3-Zimmer-Wohnung, zwei
Mansardenzimmer und einen Parkplatz
vermietet. Nach zwei Jahren Mietdauer teil-
te die Genossenschaft Y. den Eheleuten X.
mit, dass Beschwerden iiber sie eingegan-
gen seien. Die Nachbarn hitten sich iiber
Herumschreien und aggressives Verhalten
beklagt. Aus diesem Grund wurden die Ehe-
leute X. von der Genossenschaft Y. dahinge-

hend abgemahnt, dass sie mit der Kiin-
digung des Mietvertrages zu rechnen
hitten, falls weiterhin Beschwerden einge-
hen wiirden.

Einige Zeit spater mahnte die Genossen-
schaft die Eheleute zweimal ab, weil diese
persénliche Gegenstinde in Gemein-
schaftsriumen lagerten. In der Folge gingen
bei der Genossenschaft wiederum Klagen
iiber das Verhalten der Eheleute X. ein. Ins-
besondere wurden simtliche bereits vorste-
hend beschriebenen Umstinde erneut the-
matisiert. Die Eheleute X. wurden erneut
— unter Kiindigungsandrohung — abge-
mahnt, was allerdings nichts fruchtete. In
der Folge entschloss sich die Genossen-
schaft Y., das Mietverhiltnis mit den Ehe-
leuten X. zu beenden, was sie auch tat. Die
Genossenschaft schloss die Eheleute X. al-
lerdings nicht aus der Genossenschaft aus.

Schlussfolgerungen des Bundesgerichts
Das Bundesgericht zog folgende Schlussfol-
gerungen: Zwischen der Genossenschaft Y.
und den Eheleuten X. bestehen zwei Bezie-
hungen. Einerseits die Mitgliedschaft von
Herr und Frau X. bei der Genossenschaft,
andererseits ein Mietvertrag. Zwischen die-
sen beiden Beziehungen besteht ein gewis-
ser Zusammenhang, der sich insbesondere
bei der Auflsung einer dieser Beziehungen
auswirkt, da beide Beziehungen im Wesent-
lichen das gleiche Ziel verfolgen. Wihrend
die Mitgliedschaft in der Genossenschaft
das grundsétzliche Nutzungsrecht der ge-
nossenschaftlichen Einrichtungen begriin-
det, definiert der Mietvertrag die Rechte
und Pflichten in Bezug auf die konkrete
Nutzung einer bestimmten Wohnung aus
dem Bestand der Genossenschaft.

Mit der Auflosung des Mietvertrages
durch die Genossenschaft entzieht diese
dem Mitglied gegen dessen Willen seine
Wohnung. Damit geht aber der wesentliche
Kerngehalt der Mitgliedschaft in der Genos-
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senschaft ebenfalls verloren. Aus diesem
Grund sah die bisherige Rechtsprechung
vor, dass die Kiindigung des Mietvertrages
nur maglich ist, wenn dieser Kiindigungs-
grund auch gleichzeitig einen Ausschluss-
grund gemiss Genossenschaftsrecht (be-
ziehungsweise gemiss Statuten) darstellt.
Diese Ausgangslage fiihrte bisher somit fak-
tisch dazu, dass sich Wohnbaugenossen-
schaften weder auf die mietrechtlichen
Kiindigungsfristen noch auf die -termine
berufen konnten.

Damit definiert die bisherige Rechtspre-
chung allerdings nur, dass mietrechtliche
Kiindigungsgriinde gleichzeitig auch ge-
nossenschaftsrechtliche Ausschlussgriinde
sein miissen. Uber die Frage, wie konkret
vorzugehen ist, wird aber keine Aussage ge-
macht. In einem dlteren Entscheid (BGE 118
II 168) hielt das Bundesgericht zwar fest,
dass eine Wohngenossenschaft das Miet-
verhéltnis mit einem Mitglied nur wegen
eines in den Statuten vorgesehenen
Ausschlussgrundes oder wegen wichtiger
Griinde kiindigen darf. Daraus zog die Leh-
re dann die Schlussfolgerung: keine Kiindi-
gung ohne Ausschluss. Dabei wurde aller-
dingsiibersehen, dassin BGE 11811 168 —fiir
das Bundesgericht verbindlich — bereits
durch eine untere Instanz rechtskriftig ent-
schieden worden war, dass kein Aus-
schlussgrund bestand. Damit konnte das
Bundesgericht in BGE 118 II 168 auch die
Kiindigung des Mietvertrages nicht schiit-
zen. Esist offensichtlich — so das Bundesge-
richt im neusten Entscheid — dass der Ent-
scheid in BGE 118 II 168 anders hitte
ausfallen kénnen, hitte die Genossenschaft
den vorinstanzlichen Entscheid, wonach
kein Ausschlussgrund vorliege, bis ans Bun-
desgericht weitergezogen. Dies hat die Ge-
nossenschaft nicht getan und sie hat damit
den vorinstanzlichen Entscheid akzeptiert.

Im Entscheid vom 13. Januar 2010 halt
das Bundesgericht sodann fest, dass in kei-
ner Art und Weise ersichtlich sei, dass die
beiden Parteien ihre beiden Beziehungen
derart ausgestalten wollten, dass die Aufls-
sung der einen Beziehung zwingend mit der
Auflésung der anderen Beziehung einher-
gehen miisse. Aus den Akten gehtnicht her-
vor, dass die Eheleute X. mit dem Beitritt zur
Genossenschaft Y. gleichzeitig das Recht er-
werben wiirden, von der Genossenschaft
auch eine Wohnung mieten zu konnen. Aus
den Statuten ergibt sich, dass Wohnungen
«vorrangig» an Genossenschafter vermietet
werden. Damitwird aber auch festgehalten,
dass es auch moglich ist, eine Wohnung zu
mieten, chne dass man gleichzeitig Genos-
senschafter wire. Esistdeshalb die Schluss-
folgerung zu ziehen, dass die Mitgliedschaft
in der Genossenschaft und der abgeschlos-

sene Mietvertrag getrennte Wege gehen
kéinnen.

Damit kann die eine Beziehung auch be-
endet werden, chne dass damit gleichzeitig
auch die andere Beziehung beendet werden
miisste. So ist es moglich, dass ein Mitglied
zwar aus der Genossenschaft ausgeschlos-
sen wird, der Mietvertrag aber bestehen
bleibt. Aber auch das Umgekehrte, die Kiin-
digung des Mietvertrages ohne Ausschluss
aus der Genecssenschaft, ist zuldssig. Wenn
die Genossenschaft nur das Mietverhiltnis,
nicht aber die Mitgliedschaft beenden
mochte, dann ist nicht ersichtlich, welche
rechtlichen Grundsitze dies untersagen
wiirden. Es bleibt aber anzumerken, dass
die Griinde fiir einen Ausschluss aus der
Genossenschaft vorliegen miissen, denn
nur dann ist die Genossenschaft berechtigt,
den Mietvertrag zu kiindigen.

Im vorliegenden Fall kommt das Bundes-
gericht zum Schluss, dass die von den Ehe-
leuten begangenen schweren (mietvertrag-
lichen) Vertragsverletzungen (im Sinne von
Art. 257f Abs. 3 OR) auch Verletzungen der
genossenschaftsrechtlichen Treuepflichten
des Mitgliedes (im Sinne von Art. 866 OR)
darstellen. Damit stellt das Verhalten der
Eheleute X. sowohl einen mietvertraglichen
Kiindigungsgrund wie auch einen genos-
senschaftsrechtlichen Ausschlussgrund
dar. Es stand der Genossenschatft also frei,
das Mietverhiltnis zu beenden, chne vor-
gingig auch den Ausschluss aus der Genos-
senschaft zu beschliessen.

Konsequenzen dieses Bundesgerichtsurteils

> Die Kiindigung des Mietvertrages ist
moglich, ohne dass vorgingig auch der
Ausschluss des Mitglieds aus der Genos-
senschaft beschlossen werden muss.
Selbstverstindlich kéinnen jedoch auch
beide Beziehungen beendet werden.

> Der mietvertragliche Kiindigungsgrund
muss aber gleichzeitig einen Ausschluss-
grund darstellen (auch wenn die Genos-
senschaft sich dazu entschliesst, das Mit-
glied eben nicht auszuschliessen). Aus
diesem Grund ist es sehr zu empfehlen,
die Ausschlussgriinde in den Statuten
moglichst detailliert anzufithren (siehe
dazu Art. 11 Abs. 1 der SVW-Musterstatu-
ten).

> Die Kiindigung chne Ausschluss ist nur
maoglich, wenn die Statuten vorsehen,
dass auch Nichtmitglieder eine Genos-
senschaftswohnung mieten kénnen. Es
darf also keine zwingende und aus-
schliessliche Koppelung zwischen Mit-
gliedschaft und Mietvertrag geben.

> Selbstwennin den Statuten die aufschie-
bende Wirkung eines Ausschlussbe-
schlusses nicht entzogen ist, kann fortan

sogleich auch zur Kiindigung des Miet-
vertrages geschritten werden. Oder an-
ders ausgedriickt: Der Mietvertrag kann
bereits gekiindigt werden, auch wenn
das Ausschlussverfahren noch nicht ab-
geschlossen ist (was bisher nur moglich
war, wenn die Statuten entsprechend
formuliert waren).

Der SVW-Rechtsdienst wird die zukiinf-
tige Rechtsprechung von unteren Instanzen
(Schlichtungsbehérden, Mietgerichte usw:)
in dieser Frage genau verfolgen und tiber
die sich aus dem Bundesgerichtsentscheid
allenfalls abzeichnenden Anpassungen der
Statuten oder des Vorgehens bei Kiindigun-
gen rechtzeitig wieder informieren.

In Kiirze

Anpassung der Firmenbezeichnung der Ge-
nossenschaft durch das Handelsregisteramt
Am 1. Januar 2008 ist eine Anderung des
Obligationenrechts in Kraft getreten, die
simtliche Genossenschaften verpflichtet,
in der Firma die Rechtsform anzugeben.
Dies bedeutet, dass die im Handelsregister
eingetragene Firmainirgendeiner Form das
Wort «Genossenschaft» enthilt. Gemdéss
den Ubergangsbestimmungen miissen Ge-
nossenschaften, die im Zeitpunkt des In-
krafttretens dieser Gesetzesinderung im
Handelsregister eingetragen sind und deren
Firma den neuen gesetzlichen Vorschriften
nicht entspricht, ihre Firma innerhalb von
zwei Jahren den neuen Bestimmungen an-
passen. Diese Frist ist somit am 31.Dezem-
ber 2009 abgelaufen. Nach Ablauf dieser
Frist ergdnzt das Handelsregisteramt die
Firma von Amtes wegen. Die Genossen-
schaften sind verpflichtet, ihre Firma so zu
gebrauchen, wie es das Handelsregisteramt
neu vorgesehen hat. Wir empfehlen den be-
troffenen Genossenschaften, die Firmenbe-
zeichnung an der nichsten Generalver-
sammlung anzupassen.

Darlehens- und Depositenkassen

Wie in wohnen 11/2009 angekiindigt, sind
per 1. Januar 2010 Vorschriften in der Ban-
kenverordnung angepasst worden. Insbe-
sondere wurde festgehalten, dass die Mini-
mallaufzeit einer Einlage sechs Monate
betragen muss. Der Rechtsdienst hat das
bestehende Merkblatt «Die Darlehenskasse
der Baugenossenschaft» darauthin iiberar-
beitet und den neuen Vorschriften ange-
passt, vor allem auch in Bezug auf die Zins-
freigrenze betreffend Verrechnungssteuer.
Das Merkblatt mit Musterreglement kann
auf unserer Homepage www.svw.ch/fach-
verlag unter der Rubrik Finanzen/Finanzie-
rung bestellt werden.
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