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Die bisherige Spaltung Westeuropas in zwei Wirtschaftsblocke hat
die wirtschaftlichen Strukturprobleme der Schweiz verschirft. Die
neuen europidischen Abkommen beseitigen diesen unerfreulichen
Zustand. Sie erméglichen unserem Land eine enge Zusammenarbeit
mit seinen Nachbarstaaten und ersparen ihm eine wirtschaftliche
Isolierung. Die Zustimmung zum Abkommen erleichtert es der
Schweiz deshalb, mit ihren wirtschaftlichen Strukturproblemen bes-
ser fertig zu werden.

Der Kongress des SGB beschliesst die Ja-Parole zum Abkommen
mit der EWG. Er kann dies um so eher, als der Bundesrat auf Ver-
langen des Gewerkschaftsbundes erklirt hat, er werde an seiner
Politik der Stabilisierung der auslindischen Arbeitskrifte und der
auslindischen Wohnbevolkerung unverriickbar festhalten.

Mieterschutz und Wohnungsbau
Guido Nobel

In seinem am 36.Kongress in Basel gutgeheissenen Arbeitspro-
gramm erklirt der Schweizerische Gewerkschaftsbund, dass er die
Vollbeschéftigung und die Entwicklung aller produktiven Krifte
anstrebe. Er erblickt seine Aufgabe darin, der menschlichen Arbeit
einen moéglichst hohen Anteil am Gesamtertrag der Volkswirtschaft
zu verschaffen und diesen Anteil gerecht unter alle Schichten der
Arbeitenden zu verteilen. Insbesondere obliegt ihm, wie das
Arbeitsprogramm weiter ausfiithrt, die wirtschaftliche, soziale und
kulturelle Hebung aller unselbstindig Erwerbenden.

Da der Mietzins ein sehr wesentlicher Faktor fiir den Arbeitnehmer
ist, hat der SGB sich selbstverstindlich mit dem Wohnungs-
problem zu befassen. Das Arbeitsprogramm widmet ihm unter dem

Titel <Wohnungspolitik» folgenden Abschnitt:

«Eine gerdumige Wohnung, durchflutet von Luft, Licht und
Sonne, mit Zugang zu Griinflichen und Spielplitzen ist eine
Notwendigkeit fiir die in einer industriellen Gesellschaft leben-
den Menschen.

Der Gewerkschaftshund setzt sich deshalb fiir eine Boden- und
Wohnungspolitik ein, die auch dem Arbeitnehmer gesunde und
preiswerte Wohnungen zur Verfiigung stellt.

Infolge der steigenden Bevilkerungszahl und der knapper wer-
denden Landreserven sind vorsorgliche Massnahmen notwendig,
um ein zu steiles Ansteigen der Landpreise und eine regellose
bauliche Entwicklung zu verhindern. Der Gewerkschaftsbund
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befiirwortet deshalb einen Ausbau der Regionalplanung, eine
Reform des Bodenrechts sowie moderne Baugesetze und Bauord-
nungen.

Er unterstiitzt die Bestrebungen zur Rationalisierung des Woh-
nungsbaus, sei es durch Normalisierung und Standardisierung
oder durch grossflachige, nach einheitlichen Gesichtspunkten ge-
plante Ueberbauungen.»

Der SGB betreibt diese Wohnungspolitik nicht erst seit dieses Be-
kenntnis im Arbeitsprogramm steht. Er beschaftigt sich seit Jahr-
zehnten damit, denn in der Tat ist es eine der Hauptsorgen unserer
Arbeitnehmer, eine geeignete und erschwingliche Wohnung zu fin-
den.

Bei der herrschenden Wohnungsknappheit — die besonders in den
grosseren Stdadten auftritt — ist ein Eingreifen des Staates unver-
meidlich. In den ersten Nachkriegsjahren wurden deshalb Schutz-
massnahmen erlassen. Obwohl sich die Lage auf dem Wohnungs-
markt mit den Jahren verschlimmerte, bemiihten sich gewisse
Kreise unermiidlich, die Preiskontrolle, die auch die Mieter
schiitzte, immer stiarker abzubauen, bis schliesslich samtliche
Schutzbestimmungen aufgehoben waren. Dies geschah durch Parla-
mentsbeschluss im Jahre 1969, mit Wirksamkeit ab Dezember 1970.
Bekanntlich reichte der Prisident des SGB, Kollege Ernst Wiithrich
daraufhin im Nationalrat ein Postulat ein, womit er einen wirksa-
men Mieterschutz forderte. Leider wurde das Postulat mit den
neuen OR-Bestimmungen, auf die wir noch eintreten werden, nur
sehr liickenhaft verwirklicht.

Diese fiir die Arbeitnehmer héchst verhingnisvolle Entwicklung
veranlasste den SGB, direkt vorzugehen und zu versuchen, mit den
Hauseigentiimern, bzw. deren Organisationen zu einer Verstindi-
gung zu gelangen. Die ersten Kontakte wickelten sich fiir einmal
nicht in der deutschen Schweiz ab, sondern in der Westschweiz, und
zwar mit dem Verband westschweizerischer Grundeigentiimer
(Fédération romande immobiliére) und dem Verband westschweize-
rischer Liegenschaftsverwalter und Hidusermakler (Union romande
des gérants et courtiers en immeubles).

Die Verhandlungen, die mehr als eineinhalb Jahre dauerten, fiihr-
ten zur Unterzeichnung einer Vereinbarung, die die wichtigsten
Richtlinien fiir die Ausarbeitung eines Standardmietvertrages ent-

halt.
Wie steht es heute mit dem Mieterschutz?

1. Im Dezember 1970 beschlossen die Eidgenéssischen Rite, ergin-
zende Bestimmungen ins OR aufzunehmen (Art.267 a-f), die es
dem Mieter gestatten, beim Richter gegen eine missbriauchliche
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oder ungerechtfertigte Kiindigung Einspruch zu erheben. Auf
Grund dieser Bestimmungen kann die zustindige richterliche Be-
horde das Mietverhiltnis fiir Wohnungen um héchstens ein Jahr er-
strecken, um zwei weitere Jahre, falls der Mieter keine seinen Be-
diirfnissen entsprechende Wohnung finden konnte.

Diese Bestimmungen sind heute noch in Kraft.

2. In der Abstimmung vom 5.Mirz 1972 hiess das Volk die Auf-
nahme von zwei neuen Artikeln in die Bundesverfassung gut. Sie
haben die Forderung des Wohnungsbaus zum Ziel und ermichtigen
den Bund, Massnahmen zum Schutze der Mieter zu erlassen. Bereits
haben die Rite einem dringlichen Bundesbeschluss iiber Massnah-
men gegen Missbriuche im Mietwesen zugestimmt. Es war nicht
leicht, den Begriff «Missbrauch» genau abzugrenzen. Man einigte
sich schliesslich auf folgenden Grundsatz:

«Mietzinse sind missbriuchlich, wenn sie in Awusniitzung der Woh-
nungsnot .. und zur Erzielung eines unangemessenen Ertrages aus
der vermieteten Wohnung.. festgelegt werden. — Sie sind miss-
brauchlich, wenn sie auf einem offensichtlich iibersetzten Kaufpreis
beruhen».

Der Bundesbeschluss enthilt ausserdem Bestimmungen iiber die
Anfechtung des Mietzinses und weitere Forderungen des Vermie-
ters. '

Art. 17 lautet: «Der Mieter einer Wohnung, die erstmals vermietet
wird, ist berechtigt, innert dreissig Tagen seit Abschluss des Miet-
vertrages den Mietzins bei der Schlichtungsstelle als missbrauchlich
anzufechten. Bei Mieterwechsel besteht eine Anfechtungsmoglich-
keit nur, sofern ein héherer Mietzins als im vorausgegangenen Miet-
verhiltnis verlangt wird.»

Art. 18: «Beabsichtigt der Vermieter, den im Mietvertrag vereinbar-
ten Mietzins zu erhéhen, so hat er dem Mieter ohne Androhung
einer Kiindigung schriftlich das Ausmass und den Zeitpunkt der Er-
héhung bekanntzugeben und diese zu begriinden; der geltende Ter-
min fiir die Aenderung des Mietvertrages ist einzuhalten. Die Mit-
teilung hat so rechtzeitig zu erfolgen, dass der Mieter den Mietver-
trag innerhalb der geltenden Kiindigungsfrist kiindigen kann.

Die Mitteilung hat mit einem amtlichen Formular zu erfolgen, aus
welchem ersichtlich ist, dass der Mieter oder dessen Erben den
Mietzins nach Artikel 19 anfechten kénnen.

Mitteilungen von Mietzinserh6hungen, die nicht mit dem amtlichen
Formular erfolgen, sowie im Zusammenhang mit Mietzinserhéhun-
gen durch den Vermieter ausgesprochene Kiindigungen sind nich-
tig.»

Art.19: «Der Mieter kann die Mietzinserhhung innert dreissig
Tagen seit Empfang der Mitteilung bei der Schlichtungsstelle als
missbriuchlich anfechten; andernfalls gilt die Mietzinserhéhung als
angenommen.»
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Schliesslich schreibt der Bundesbeschluss die Schaffung von
Schlichtungsstellen in allen Agglomerationen vor. Diese haben sich
mit den Einsprachen der Mieter zu befassen, die den ihnen vom
Vermieter vorgeschlagenen Mietpreis als «missbriauchlich» betrach-
ten.

Wie man sieht, gewiihrleistet dieser Bundesbeschluss dem Mieter
einen gewissen Schutz vor unberechtigten Forderungen des Haus-
eigentiimers.

Er gilt aber nur fiir Gemeinden, in denen Wohnungsknappheit
herrscht. Der Bundesrat hat deshalb in einem Bundesratsbeschluss
die Ortschaften aufgefiihrt, auf die der Grundsatz der Wohnungs-
knappheit zutrifft und auf die demzufolge die Bestimmungen des
Bundesbeschlusses gegen Missbriuche im Mietwesen anwendbar
sind.

Wenn nachtriglich in einer Region, die im Bundesratsbeschluss
nicht aufgefiihrt ist, eine Wohnungsknappheit festgestellt wird,
muss beim Bundesrat interveniert werden, damit dieser die Liste
entsprechend erginzt.

3. Der neue in die Bundesverfassung aufgenommene Artikel 34sep-
ties gibt dem Bundesrat die Befugnis, auf dem Gebiet des Miet- und
Wohnungswesens Vorschriften iiber die Allgemeinverbindlicherkld-
rung von Rahmenmietvertrigen und von sonstigen gemeinsamen
Vorkehren von Mieter- und Vermieterverbinden oder &dhnlichen
Organisationen zu erlassen.

Das Eidg. Volkswirtschaftsdepartement hat auf Grund dieser neuen
Verfassungsbestimmung bereits einen Entwurf zu einem Bundesge-
setz iiber die Allgemeinverbindlicherklirung von Rahmenmietver-
trigen ausgearbeitet.

In absehbarer Zeit werden wir demnach auch auf diesem Gebiet zu
einer gesetzlicheny Regelung kommen.

Das sind die heute geltenden Gesetzesbestimmungen zum Schutze
der Mieter.

Standardmietvertrag

Wie bereits erwihnt, hat der SGB mit dem Verband westschweizeri-
scher Grundeigentiimer (Fédération romande immobiliére) verhan-
delt und mit ihm eine Vereinbarung getroffen, in der ein Standard-
mietvertrag fiir die Westschweiz vorgesehen ist. Heute sind bereits
30 000 solcher Standardmietvertrage in Kraft. Der paritiatische Miet-
vertrag umfasst in der Hauptsache die folgenden drei Grundsitze:

— Der Mietvertrag gilt fiir drei Jahre.
(Es ist eine grosse Beruhigung fiir den Mieter, wenn er nicht
mehr so stark dem Vermieter ausgeliefert ist. Man muss wissen,
dass die Hauseigentiimer in der Westschweiz die Gewohnheit
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hatten, Mietvertrige auf blosse drei Monate, sechs Monate oder
ein Jahr abzuschliessen. Der Vermieter ist somit fiir drei Jahre
gebunden, wihrend der Mieter den Mietvertrag nach Ablauf des
ersten Jahres seit Vertragsabschluss vier Monate zum voraus auf
jedes Quartalsende kiindigen kann.)

— Der Mietzins wird fiir die ganze Dauer des Vertrages festgesetzt
und darf nicht abgeindert werden.
(Der Mieter hat deshalb keine unliebsamen Ueberraschungen in
bezug auf seinen Mietzins zu befiirchten).

— Es sind Schlichtungskommissionen vorgesehen, die simtliche Un-
stimmigkeiten, die zwischen Vermieter und Mieter auftreten
konnen, zu behandeln haben.

Dieser letztere Punkt ist iibrigens in den Bundesbeschluss aufge-
nommen worden. Die auf Grund der Vereinbarung SGB/Fédération
romande immobiliére geschaffenen parititischen Schlichtungskom-
missionen sind fiir die Kantone Waadt und Neuenburg zu offiziel-
len Schlichtungsstellen erklirt worden.

Gegenwirtig sind Bestrebungen im Gange, um auch fiir die deut-
sche Schweiz zu einer Vereinbarung iiber einen Standardmietver-
trag zu kommen. Es darf deshalb erwartet werden, dass diese Ein-
richtung weite Verbreitung finden wird.

Wir diirfen fiiglich daran erinnern, dass der SGB sich zu einem
Zeitpunkt mit den Hauseigentiimern beziiglich eines Standardmiet-
vertrages verstindigt hat, als es in unserem Lande nur noch ein
Minimum an gesetzlichen Mieterschutzbestimmungen gab. Man
kann sich fragen, ob die Vereinbarung und der Mustermietvertrag
fiir die Westschweiz angesichts der neuen Gesetzgebung zum
Schutze der Mieter nicht iiberfliissig werden. Der SGB verneint
diese Frage. Massnahmen, die die Wohnungsnot verhindern und die
Festsetzung verniinftiger Mietzinse beeinflussen, sind nicht nur er-
wiinscht, sie sind immer noch dringend notwendig.

Gegenwirtig ist der SGB bemiiht, gemeinsam mit Vertretern der
Hauseigentiimer Kriterien aufzustellen, nach denen die Mietzinse
festzusetzen sind. Diese sollen fiir die Hauseigentiimer bei der Be-
rechnung der Mietzinse wegleitend sein.

Wohnbauforderung

Wie verhilt es sich mit der Forderung des Wohnungsbaus, d. h. der
Bereitstellung geeigneter Wohnungen, deren Mietzinse fiir die
Arbeitnehmer annehmbar sind? Ein Entwurf zu einem Bundesge-
setz zur Forderung des Wohnungsbaus und des Erwerbs von Woh-
nungs- und Hauseigentum ist den Wirtschaftsverbinden zur Ver-
nehmlassung unterbreitet worden. Auch der SGB hat sich dazu ge-
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dussert. Er unterbreitet den zustindigen Behérden relativ zahlrei-
che Abinderungs- und Erginzungsvorschlige, denn, wie er in der
Eingabe erklirt, <haben alle bisher erlassenen Férderungsgesetze
leider nur zu Teilerfolgen gefiihrt. Um diesmal woméglich einen
stirkeren Impuls auszulosen, halten wir es jedoch fiir angebracht,
alle aus der Praxis herausgewachsenen Aeusserungen der Bautriger
moglichst vollstandig zu beriicksichtigen.»

Und weiter fiihrt der SGB aus: «Um die kontinuierliche Produk-
tion von verbilligten Wohnungen in marktbeeinflussendem Aus-
mass zu erreichen, halten wir es fiir unbedingt notwendig, dass der
Bund sich am Eigenkapital von bauvorbereitenden Landerwerbs-
gesellschaften und von Bautrigern beteiligt. Die gewiihlte Verbilli-
gungstechnik der gestreckten Amortisationsfristen bedingt geradezu
Bundesbeteiligungen, wenn ein hoheres Bauvolumen verbilligter
Wohnungen erreicht werden soll.

In diesem Zusammenhang mochten wir darauf hinweisen, dass das
Gesetz iiber die Anlagefonds so konzipiert ist, dass Immobilien-
fonds sich nicht in grosserem Ausmass im sozialen Wohnungsbau
betitigen konnen. Durch die Praxis der Aufsichtshbehorde ist dies
eindeutig klargestellt worden. Diese Gruppe von Bautrigern fallt
damit zum vornherein weg als méglicher Beansprucher der Férde-
rungsmassnahmen. ‘

Auch das Genossenschaftsrecht in seiner jetzigen Form erweist sich
als wenig geeignet fiir die Bildung starker Trigergesellschaften. Da
es nur ein Stimmrecht nach Képfen, aber nicht nach Beteiligungs-
quoten zulisst, behindert es die Bildung von leistungsfihigen Tra-
gergesellschaften durch mehrere Gruppen oder Organisationen mit
unterschiedlichen Beteiligungsquoten. Zusammenschliisse von oft
stark zersplitterten genossenschaftlichen Trigergesellschaften wer-
den dadurchbeinahe verunméglicht.»

Gestiitzt auf diese Schlussfolgerungen schligt der SGB eine ganze
Reihe von Verhesserungen vor. Das Vernehmlassungsverfahren ist
abgeschlossen, so dass die zustindigen Aemter nunmehr mit der
Ausarbeitung des definitiven Entwurfs, der dem Parlament zu un-
terbreiten ist, beschiftigt sind. Es diirfte deshalb noch einige Zeit
verstreichen, bis das revidierte Bundesgesetz iiber die Wohnbaufdor-
derung in Kraft treten kann; vielleicht wird dies 1974, vielleicht
erst 1975 der Fall sein.

Der SGB hilt die Férderung des Wohnungsbaus fiir die einzige
Méglichkeit, der Wohnungsnot zu begegnen. Er verfolgt deshalb die
Entwicklung auf diesem Gebiet mit der gréssten Aufmerksamkeit
und verlangt eine wirksame Gesetzgebung zur raschen Verwirkli-
chung dieses Zieles. Auch den Erlass von Raumplanungsmassnah-
men (ein dringlicher Bundesbeschluss steht in Kraft; der Entwurf
zum Raumplanungsgesetz ist in parlamentarischer Beratung) hat er
nachdriicklich gefordert und an den Vorarbeiten teilgenommen.

327



Zusammenfassung

Zusammenfassend halten wir fest: Der SGB besteht auf der unver-
ziiglichen Verwirklichung folgender Forderungen:

a) Vereinbarung eines Standardmietvertrages fiir die deutsche
Schweiz;

b) Erginzung des Westschweizer Standardmietvertrages durch ob-
jektive Richtlinien zur Festsetzung der Mietpreise auf parititischer
Grundlage;

c) nach Zustandekommen des Standardmietvertrages fiir die deut-
sche Schweiz sollte dieser ebenfalls durch Richtlinien beziiglich
Festsetzung dey Mietzinse erginzt werden;

d) wenn diese Forderungen verwirklicht sind, muss die Allgemein-
verbindlicherklirung des Standardmietvertrages erreicht werden,
damit die grosstmogliche Zahl der Mieter in den Genuss eines iiber
die gesetzlichen Bestimmungen hinausgehenden Schutzes gelangt;

e) Zusammenarbeit im Hinblick auf die Griindung einer schweizeri-
schen Wohnbaugesellschaft «Logis Suisse SA», um die durch das
Wohnbauférderungsgesetz zur Verfiigung stehenden Méglichkeiten
auf breiter Basis auszuschiopfen.

Resolution: Mieterschutz, Wohnbaufragen und Raumplanung

Der Kongress 'des Schweiz. Gewerkschaftsbundes, der vom
26.-28. Oktober 1972 in St. Gallen stattfand, ist der Ueberzeugung,
dass unser Land

— unter Beriicksichtigung der sehr gespannten Lage auf dem Woh-
nungsmarkt,

— des unzureichenden gesetzlichen Kiindigungsschutzes,

— der Notwendigkeit eines umfassenden Schutzes aller Arbeitneh-
mer, die gleichzeitig Mieter sind,

eine wohlabgewogene, koordinierte und fortschrittliche Wohnungs-
politik verfolgen muss.

Der Kongress beauftragt deshalb die zustindigen Organe des Ge-
werkschaftsbundes, sich dafiir einzusetzen,

— dass der Standardmietvertrag, wie er kiirzlich mit Erfolg in der
Westschweiz eingefiihrt worden ist, auf die ganze Schweiz ausge-
dehnt wird,

— Verhandlungen aufgenommen werden im Hinblick auf die Auf-
stellung von Kriterien fiir die Festseizung eines angemessenen
Mietpreises,
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— die Standardmietvertrige allgemeinverbindlich erklirt werden.

— Der Gewerkschaftsbund beteiligt sich ausserdem aktiv an der
Schaffung einer schweizerischen Wohnbaugesellschaft «Logis
Suisses SA». Die durch das Bundesgesetz zur Férderung des
Wohnungsbaus und des Erwerbs von Wohnungs- und Hauseigen-
tum zur Verfiigung stehenden Méglichkeiten sind voll auszu-
schopfen, damit fiir die Mieter mit bescheidenem Einkommen
geniigend Wohnungen zu erschwinglichen Mietzinsen bereitge-
stellt werden.

— Der Schweizerische Gewerkschaftsbund dringt darauf, dass die
beiden kiinftigen Gesetze — das Bundesgesetz iiber die Raumpla-
nung sowie dasjenige iiber die Wohnbauférderung — von den eid-
genossischen Riten vordringlich behandelt und die Postulate des
Gewerkschaftsbundes beriicksichtigt werden.

Kommentar zum GAV

Schweingruber/Bigler: Kommentar zum Gesamtar-
beitsvertrag mit Einschluss der
Allgemeinverbindlicherklarung

erscheint im November/Dezember als zweite, iiberarbei-
tete Auflage.

(Herausgegeben vom Schweizerischen Gewerkschafts-
bund. Kommissionsverlag: Genossenschaftsbuchhand-
lung Ziirich).

Anfangs 1973 wird sodann erscheinen

Schweingruber: Kommentar zum neuen Arbeitsvertrag.
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