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Regeste

Regeste Wohngenossenschaft; Mietvertrag zwischen der Genossenschaft und einem
Genossenschaftsmieter; Verhédtnis zwischen der Kiindigung des Mietvertrags durch die
Genossenschaft und dem Ausschluss aus der Genossenschaft. Wenn das zwischen dem
Genossenschaftsmieter und der Genossenschaft bestehende korperschaftliche Verhéltnis
und das Schuldverhdtnis, das aus dem Abschluss eines Mietvertrags zwischen der
Genossenschaft und dem Genossenschaftsmieter resultiert, nicht durch eine spezifische
Vereinbarung der Parteien gekoppelt sind, kann die Genossenschaft den Mietvertrag
kindigen, ohne den Genossenschaftsmieter aus der Genossenschaft auszuschliessen. Die
Kindigung des Mietvertrags setzt allerdings voraus, dass der K tindigungsgrund auch einen
Ausschluss aus der Genossenschaft zulassen wirde (E. 2.1-2.4). Die fehlende
Rucksichtnahme gegentiber den Nachbarn, die eine ausserordentliche Kiindigung des
Mietvertrags erlaubt (Art. 257f Abs. 3 OR), stellt auch eine Verletzung der Treuepflicht im
Genossenschaftsrecht dar (Art. 866 OR), die eine Ausschliessung aus der Genossenschaft
aus wichtigen Grinden zulésst (Art. 846 Abs. 2 OR) (E. 2.5).

Regeste Coopérative d'habitation; contrat de bail aloyer conclu entre la coopérative et le
coopérateur-locataire; relation entre larésiliation du bail par la société coopérative et
I'exclusion de la société. Lorsque | e rapport corporatif, qui lie le coopérateur-locataire et la
coopérative d'habitation, et le rapport d'obligation, qui résulte de la conclusion d'un bail
entre la société coopérative et le coopérateur-locataire, n‘ont pas été couplés par un accord
spécifique des parties, la société coopérative peut résilier le bail sans exclure le
coopérateur-locataire de la société, pour autant toutefois que le motif du congé permette
aussi |'exclusion de la coopérative (consid. 2.1-2.4). Le mangue persistant d'égards envers
lesvoisins, qui permet larésiliation extraordinaire du bail (art. 257f a. 3 CO), constitue
également, en droit de la société coopérative, une violation du devoir de fidélité (art. 866
CO) autorisant I'exclusion de la coopérative pour justes motifs (art. 846 a. 2 CO) (consid.
2.5).

Regesto Cooperativa d'abitazione; contratto di locazione concluso dalla cooperativa con il
socio-conduttore; relazione fra la disdetta dellalocazione da parte della societa cooperativa
e l'esclusione dalla societa. Qualorail rapporto corporativo, che legail socio-conduttore e la
cooperativa d'abitazione, e il rapporto obbligatorio, che risulta dalla conclusione del
contratto di locazione frala societa cooperativa e il socio-conduttore, non siano stati
abbinati mediante un accordo specifico delle parti, 1a societa cooperativa puo disdireiil
contratto di locazione senza escludere il socio inquilino dalla societa; é tuttavia necessario
che il motivo della disdetta possa permettere anche |'esclusione dalla cooperativa (consid.
2.1-2.4). Lapersistente mancanza di riguardo verso i vicini, che permette la disdetta
straordinaria dellalocazione (art. 257f cpv. 3 CO), configura anche, nel diritto della societa
cooperativa, unaviolazione dell'obbligo di fedelta del socio (art. 866 CO), suscettibile di



giustificare I'esclusione dalla cooperativa per motivi gravi (art. 846 cpv. 2 CO) (consid.
2.5).

Erwagungen

E.21

L es recourants soutiennent que leur bail ne pouvait pas étre résilié avant qu'ils n'aient été
exclus de la société coopérative. La cour cantonale a estimeé au contraire que les deux
rapports juridiques étaient en |'espece indépendants et qu'il ne sagissait pas d'un contrat
mixte. Elle en a déduit que I'interférence résultant de leur finalité était respectée, étant
donné que les motifs de résiliation du bail permettaient aussi I'exclusion de la société
coopérative.

E.22

L e coopérateur-locataire et |a coopérative d'habitation sont liés par deux rapports de droit:
un rapport corporatif, de caractere social, qui se crée entre la société coopérative et son
nouveau membre lors de I'acquisition de la qualité d'associé ( art. 839 ss CO ), d'une part, et
un rapport d'obligation, de caractére individuel, qui résulte de la conclusion du contrat de
bail aloyer par la société coopérative avec ce nouveau membre ( art. 253 ss CO ), d'autre
part (ATF 134 111 159 consid. 5.2.3 p. 163).

E.23

Ces deux rapports juridiques, fondés I'un et |'autre sur un accord des volontés, génerent
certaines interférences, essentiellement au stade de larésiliation, en raison de la
convergence des buts. En BGE 136 |11 65 S. 69 effet, celui qui adhére a une coopérative
d'habitation agit pour obtenir ainsi I'usage d'un logement et 1a société coopérative a
elle-méme pour but de procurer des logements a ses membres. Par le contrat de bail, la
société coopérative céde |'usage d'un logement déterminé, moyennant |'engagement du
locataire de payer leloyer. Deslors qu'il aacquis des parts sociales (et effectué
normalement pour cela une mise de fonds), le coopérateur-locataire se retrouve membre de
la société qui est propriétaire de I'immeuble. Larésiliation unilatérale du bail par la
coopérative d'habitation a pour effet de priver le coopérateur-locataire contre sa volonté de
I'usage du logement et de faire disparaitre ainsi au moins I'essentiel de son intérét a étre
membre de la société coopérative. Pour tenir compte de cette interférence entre les deux
rapports juridiques, la jurisprudence a admis, sous réserve de dispositions particuliéres dans
le contrat de bail, que larésiliation du bail ne pouvait intervenir que pour un motif qui
permettrait également I'exclusion de la société coopérative pour un juste motif ou pour un
autre motif statutaire; dans le systéme de la coopérative d'habitation, la possibilité de résilier
librement le bail en respectant le terme et |'échéance convenus est donc supprimée ( ATF
134111 159 consid. 5.2.3 p. 163 s.; ATF 11811 168 consid. 3b/aap. 171).

E.24

Lajurisprudence citée se prononce sur les motifs qui permettent de résilier le bail, mais elle
ne traite en rien la maniere de procéder pour retirer au coopérateur-locataire |'usage du
logement loué. Dans le seul cas qui portait sur unerésiliation (ATF 11811 168), la
coopérative avait choisi de prononcer simultanément I'exclusion de la coopérative et de
résilier le bail. Ladoctrine considére qu'il est souhaitable, en cas de justes motifs, de
proceder de cette fagon (BARA TRUOG, Zur Kiindigung genossenschaftlicher



Mietverhdtnisse am Beispiel des Urteils des Genfer Appellationsgerichtes vom 3. Juni
1991, mp 1992 p. 40), tout en admettant qu'il n'est pas exclu que les deux actes juridiques
n'interviennent pas simultanément et donnent lieu a deux procédures séparées (TRUOG, op.
cit., p. 39). Dansle cas examiné par lajurisprudence ( ATF 118 |1 168 ), laquestion de
I'exclusion de la société coopérative avait été tranchée en premier lieu par I'autorité
cantonale (ATF 118 11 168 consid. 3b/bb p. 172). Se basant apparemment sur ce précédent,
la doctrine en déduit que I'exclusion de la société coopérative doit toujours étre tranchée
avant laquestion de larésiliation du bail (DAVID LACHAT, Le bail aloyer, 2008, n° 3.6,
p.91etn® 5.2, p. 635s.; ANITA THANEI, BGE 136 111 65 S. 70 Ausgewahlte Entscheide
zum Kindigungsschutz, Fachreihe Mietrecht n° 4, 1996, p. 5; URS ENGLER, Zur

K Undigung genossenschaftlicher Mietvertrage, mp 2000 p. 57). 1l est évident que sil fallait
faire trancher définitivement la question de I'exclusion de la société coopérative - le cas
échéant en alant jusgu'au Tribunal fédéral - avant de pouvoir commencer une procédure de
résiliation du bail, il en résulterait un atermoiement considérable dans la récupération du
logement, qui pourrait étre extrémement préjudiciable dans des cas de suspension de
paiements, de dégéts persistants causés ala chose louée ou de manques d'égards répétés et
graves enverslesvoisins. |l faut donc examiner la question, non traitée par lajurisprudence,
de larelation entre I'exclusion de la société coopérative et larésiliation du bail. Cette
guestion dépend évidemment du lien que les parties ont voulu créer entre les deux rapports
juridiques qui caractérisent la situation du coopérateur-locataire.

E.24.1

Selon les principes généraux, les cocontractants peuvent convenir de lier entre eux deux
rapports juridiques d'une maniére telle que I'extinction de |'un entraine celle de I'autre,
aucun des rapports ne pouvant persister indépendamment de |'autre; on parle alors de
contrats coupl és, interdépendants, liés ou connexes ( ATF 115 |1 452 consid. 3ap. 454;
ERNST KRAMER, Commentaire bernois, 3 e éd. 1991, n° 64 ad art. 19-20 CO ;
AMSTUTZ/SCHLUEP, in Commentaire balois, Obligationenrecht, vol. I, 4 e éd. 2007, n°
10 ad Einleitung vor Art. 184 ssCO ; LUC THEVENOZ, in Commentaire romand, Code
des obligations, val. I, 2003, n° 14 ad Introduction art. 184-529 CO , p. 978; INGEBORG
SCHWENZER, Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, 5 e éd. 2009, n°
3.17, p. 12). Un tel lien peut étre prévu dans les statuts d'une coopérative d'habitation
(SUSY B. MOSER, Wohnbaugenossenschaften, 1978, p. 168). Dans un tel cas de figure,
une seule manifestation de volonté suffit pour mettre fin aux deux rapports juridiques. Les
parties conviennent des motifs de résiliation sous réserve de dispositions impératives. Si la
résiliation émane de la société coopérative, on peut admettre que la possibilité de recourir a
I'assemblée générale (art. 846 al. 3 CO ) doit étre ouverte avant que larésiliation ne soit
considérée comme définitive sur le plan interne. En cas de contestation par lavoie
judiciaire, larésiliation doit étre portée devant le tribunal compétent pour examiner le
rapport de droit prépondérant (LACHAT, op. cit., n° 3.1, p. 88), soit, dans e cas d'un BGE
136 111 65 S. 71 coopérateur-locataire, les tribunaux compétents en matiére de baux et
loyers. Il n'est en effet pas douteux que le but reconnaissable du coopérateur-locataire est
d'obtenir, moyennant paiement, la cession de |'usage d'un logement. Comme on le vait, il
n'y a qu'une seule procédure, et non pas deux procédures successives. En I'espéece, il
n'apparait nullement que les parties aient voulu lier I'appartenance ala société coopérative
et laconclusion du bail d'une maniére telle que I'un de ces rapports de droit ne puisse pas
survivre al'autre. |1 ne ressort pas des constatations cantonales que I'acquisition des parts
sociales donnait aux recourants le droit de louer un appartement déterminé. Selon les



statuts, les appartements sont destinés a étre loués "en priorité" aux membres de la
coopérative, ce qui montre qu'il n'est pas exclu de dissocier laqualité de coopérateur et celle
de locataire. Les clauses concernant |'exclusion d'un coopérateur ne traitent pas de la
résiliation du bail. Il faut donc en conclure que les deux rapports juridiques n'ont pas été liés
par lavolonté des parties.

E.24.2

Lorsque les deux rapports juridiques n'ont pas été couplés par un accord spécifique, chacun
d'eux peut prendre fin indépendamment de I'autre. Dans cette hypothese, on peut concevoir
quil y ait, de facon non simultanée, une décision d'exclusion de la coopérative et une
résiliation du bail, chaque acte pouvant donner lieu a sa propre procédure devant |'autorité
compétente (TRUOG, op. cit., p. 39). || est permis aussi d'envisager qu'un rapport juridique
survive al'autre. Ainsi, un coopérateur peut étre exclu de la société, mais rester néanmoins
locataire sur la base du contrat de bail (MOSER, op. cit., p. 167 s.). |l est aussi imaginable
gue, malgré larésiliation du bail, le coopérateur conserve son sociétariat (ROLAND
RUEDIN, Société coopérative d'habitation et bail aloyer, in 8 e Séminaire sur le droit du
bail, 1994, p. 27). Si lacoopérative, qui arésilié le bail et récupéré le logement, ne voit pas
d'intérét a exclure son membre et que ce dernier ne voit pas d'intérét a exercer son droit de
sortie, on ne discerne pas quels principes juridiques interdiraient aux parties de maintenir ce
rapport de droit, étant rappel € qu'en matiére contractuelle les parties sont en principe seules
juges deleur intérét (art. 19 CO). En I'occurrence, les deux rapports juridiques n'ont pas
été couplés, de sorte que la société coopérative était en droit de résilier le bail sans exclure
les recourants de la société. || n‘'en demeure pas moins BGE 136 |11 65 S. 72 gu'en raison de
I'interférence des buts, le bail ne pouvait pas étre résilié pour un motif qui n'aurait pas
permis|'exclusion de la coopérative (ATF 134 I11 159 consid. 5.2.3 p. 164; ATF 118 11 168
consid. 3b/aap. 171).

E.25

Le manque persistant d'égards envers les voisins, lequel autorise larésiliation extraordinaire
du bail en vertu del' art. 257f al. 3 CO, constitue également, du point de vue du droit de la
société coopérative, une violation du devoir de fidélité déduite de I' art. 866 CO permettant
une exclusion de la coopérative pour justes motifs (art. 846 a. 2 CO ; PETER HIGI,
Commentaire zurichois, 4 e éd. 1995, n° 67 ad VVorbemerkungen zu Art. 266-2660 CO ).
Ainsi, au vu du motif retenu par la cour cantonale, la coopérative avait lafaculté de résilier
le bail, sans qu'elle soit tenue, préalablement ou simultanément, d'exclure son membre de la
société. L'exclusion ou la sortie du membre sont indépendants de larésiliation du bail. Les
exces de bruit (arrét 4C.79/1998 du 4 juin 1998 consid. 2,in SJ1999 | p. 25 et Pra 1998 n°
153 p. 816) et I'irrespect des regles d'utilisation des parties communes (cf. sur le devoir de
diligence du locataire: HIGI, op. cit., n° 10 ad art. 257f CO ) constituent, en cas de
persistance malgré avertissement, des motifs typiques de congé pour mangque d'égards
enverslesvoisins. Encore faut-il que les faits retenus soient d'une gravité suffisante pour
gu'il soit permis d'admettre que la continuation du rapport juridique ne pouvait pas étre
exigée (arrét 4C.331/2004 du 17 mars 2005 consid. 1.1.4; HIGI, op. cit., n° 58 ss ad art.
257f CO). Lejuge apprécie librement, selon lesregles du droit et de I'équité (art. 4 CC), s
larésiliation répond a un motif suffisamment grave; a cettefin, il prend en considération
tous les éléments concrets du cas particulier. Le Tribunal fédéral ne revoit qu'avec réserve
la décision d'équité prise en derniére instance cantonale; il intervient lorsque celle-ci
Sécarte sans raison des regles établies par la doctrine et la jurisprudence en matiére de libre



appréciation, ou lorsqu'elle Sappuie sur des faits qui, dans le cas particulier, ne devaient
jouer aucun réle, ou, al'inverse, lorsqu'elle ignore des éléments qui auraient di étre pris en
considération; en outre, le Tribunal fédéral redresse les décisions rendues en vertu d'un
pouvoir d'appréciation lorsqu'elles aboutissent a un résultat manifestement injuste ou a une
iniquité choquante ( ATF 132 111 109 consid. 2 p. 111 s.). BGE 136 111 65 S. 73 La cour
cantonale a constaté que les recourants se livraient entre eux a des disputes violentes et
bruyantes qui effrayaient les enfants et qu'ils se montraient agressifs, singuliérement a
I'égard de la concierge. Bien qu'ils sefforcent de les minimiser, les recourants ne contestent
pas vraiment ces faits. Il a été relevé également qu'ils ne respectaient pas les regles sur
I'utilisation des locaux communs, ce qui n'est pas non plus contesté. |Is ont été diment mis
en face de leurs obligations et avertis du risque de résiliation; néanmoins, ils ont persisté
dans leur attitude. Sur ce point également, les recourants ne critiquent pas les constatations
cantonales. Au vu desfaits éablis - d'une maniere qui liele Tribunal fédéral (art. 1054l. 1
LTF) -, on ne voit pas que la cour cantonale ait violé le droit fédéral, notamment abusé de
son pouvoir d'appréciation, en retenant qu'il y avait in casu de justes motifs, compatibles
également avec le droit de la coopérative, permettant larésiliation du bail. Partant, le
recours doit étre rejeté.
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