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Gefrierschrank GSN 58FW40H NoFrost
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Hoéhere Wohnkosten

Die Seite des Direktors

wegen Sanierungszwang?

Obwohl die Wohnbevélkerung zwischen
2000 und 2012 um 10,5 Prozent und die
Energiebezugsflache um 16,6 Prozent zuge-
nommen hat, ist der Energieverbrauch in den
Haushalten um rund 834000000 KWh ge-
sunken. Das ergab eine Analyse des Bundes-
amtes fur Energie. Die Konferenz der Kanto-
nalen Energiedirektoren (EnDK) stellt denn
auch in einer Medienmitteilung fest: «Die
Gebdude in der Schweiz mussen im européi-
schen Vergleich heute schon hohe bautech-
nische Anforderungen erftllen.»

Wer meint, die EnDK bemihe sich nun
darum, dass der Schweizer Baustandard
welt- oder doch wenigstens europaweit an-
gestrebt wurde, der irrt. Vielmehr soll sich
die Schweiz noch stirker als Musterknabe
i.S. Atomausstieg profilieren. Zu diesem
Zwecke sollen die «schon hohen Anforde-
rungen» noch weiter erhdht werden. Und
zwar durch eine massive Verscharfung der
Mustervorschriften der Kantone im Energie-
bereich (MuKEn). Diese sind die Grundlage
fur die in den Kantonen geltenden Bau- und
Sanierungsnormen. Besonders brisant ist,
dass auch fur Altbauten verscharfte Vor-
schriften zur Anwendung gelangen sollen.

Ziel ist es, den Anteil der Ol-, Gasheizun-
gen und Elektroheizungen bei den Altbauten
zu reduzieren. Damit kann sich der HEV
durchaus einverstanden erklaren, einen Sa-
nierungszwang lehnt er aber entschieden ab.
Offensichtlich sind Hauseigentimer auch
ohne Zwang bereit, ihre Liegenschaften
energetisch zu sanieren. Wie sonst liesse sich
der sinkende Energieverbrauch im Woh-
nungssektor erklaren? Welcher Hauseigen-
timer setzt sich nicht intensiv mit der Opti-

Albert Leiser,
Direktor Haus-
eigentlimerverbdnde
Stadt und Kanton
Zurich

mierung des Energieverbrauchs seiner
Liegenschaft auseinander, wenn er diese aus
welchen Griinden auch immer saniert? Dass
aber auch, wer seine Liegenschaft nicht um-
fassend sanieren will oder kann, eine neue
Heizung einbauen muss, stellt einen unver-
héltnismassigen Eingriff in seine Eigentums-
rechte dar.

Nicht zu vergessen ist, dass die Kosten
solcher Massnahmen nicht der Hauseigentu-
mer, sondern der Bewohner tragt — bei Alt-
bauten zum allergrossten Teil der Mieter.
Schon heute nimmt der Anteil der Energie-
ausgaben der Haushalte zu, wéhrend der der
Mieten sinkt (vgl. S. 710). Es ist heuchlerisch,
sich Uber steigende Wohnkosten zu bekla-
gen, diese aber durch energetische Zwangs-
massnahmen zu verursachen.

-

Albert Ceiser ‘/ém
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Statistik

Anteil der Wohnungsmiete
an Konsumausgaben nimmt ab

Wurden die Wohnungsmieten 201

0 im Landesindex der

Konsumentenpreise (LIK) noch mit 19,5 Prozent der Konsum-
ausgaben eines privaten Haushaltes gewichtet, sind es 2014

nur noch 18 Prozent. Beriicksichtigt man auch Steuern, Grund-
versicherungsprimien der Krankenkasse etc., machen die
Wohnkosten zusammen mit der Energie sogar nur 14,9 Prozent aus.

po. Seit Dezember 2001 wird der Waren-
korb, aufgrund dessen der LIK berechnet wird,
jedes Jahr neu gewichtet. Damit wird rasch

auf die sich andernden Konsumgewohnheiten
der privaten Haushalte reagiert. Der LIK soll
namlich die Preisentwicklung der wichtigsten

von den privaten Haushalten konsumierten
Waren und Dienstleistungen wiedergeben.
Als Grundlage dient ein sogenannter Waren-
korb, der sich aus den 12 wichtigsten Ausga-
benkategorien zusammensetzt. Um festzu-
stellen, wieviel der durchschnittliche Haushalt
woflr ausgibt, wird jéhrlich direkt bei den
Haushalten eine Haushaltbudgeterhebung
(HABE) durchgefuhrt. Letztmals wurde HABE
2012 erhoben. Darauf basiert die Gewichtung
im Warenkorb des LIK 2014.

Wahrend die Wohnungsmieten den
Durchschnittshaushalt also etwas weniger
stark belasten, sind die Gbrigen mit dem Woh-
nen verbundenen Kosten leicht gestiegen.
Insbesondere die Energie und der Unterhalt,

Statistik

aber auch die Garagenmieten. Insgesamt er-
gibt sich aber dennoch eine Mindergewich-
tung der Wohnkosten von 25,8% auf 25%.
Am starksten gestiegen sind die Kosten fur
die Gesundheitspflege — die Spatzen pfeifen
es von den Dachern — gefolgt von der Nach-
richtentubermittlung (vgl. Grafik links). Die
Kommunikationsgesellschaft lasst grissen.
Ziemlich anders sieht die Belastung der
Haushalte aus, wenn man sich nicht auf die
im Warenkorb des LIK berticksichtigten Aus-
gabenposten beschrankt. Leider sind die Be-
griffe in den beiden Statistiken nicht identisch,
so dass sie sich nicht direkt vergleichen las-
sen. Nicht in den Konsumausgaben und damit
nicht im LIK eingeschlossen sind namlich die

Landesindex der Konsumentenpreise — Gewichtung
Vergleich 2010 - 2014

Angaben in Prozenten

T M Sonstige Waren und Dienstleistungen
90 Restaurants und Hotels
Erziehung und Unterricht
80 1 M Freizeit und Kultur
70 | M Nachrichtentbermittlung
Verkehr
60 +
Gesundheitspflege
50 1+ Hausrat und laufende
Haushaltfuhrung
40 1
Bekleidung und Schuhe
30 B Alkoholische Getranke und Tabak
2 B Nahrungsmittel und alkoholfreie Getranke
M Energie/Geblhren/Unterhalt der Wohnung/
10 Garagenmiete
o B Wohnungsmiete
B Quelle: Bundesamt fiir Statistik
2010 2014 Grafik: HEV Zirich
HEV 1112014

Haushaltsbudgeterhebung 2012

Einkommen und -ausgaben samtlicher Haushalte

Angaben in Prozenten

100

901

Sparbetrag

Ubrige Versicherungen, Krankenkasse
Zusatzversicherungen, Gebuhren,
Spenden, Geschenke, Einladungen

B Nahrungsmittel und alkoholfreie Getranke

80 Monetdre Transferausgaben an andere
Haushalte
70 M Obligatorische Transferausgaben
(Sozialversicherungsabgaben/Steuern/
60 Krankenkassen Grundversicherung)
B Andere Waren und Dienstleistungen
50 Gast- und Unterhaltungsstatten
M Unterhaltung, Erholung und Kultur
404 B Nachrichtentibermittiung
Verkehr
30 Gesundheitsausgaben
Wohnungseinrichtung und laufende
20 Haushaltsfiihrung
Bekleidung und Schuhe
10 M Alkoholische Getranke und Tabakwaren
o B Wohnen und Energie

2012

Quelle: Bundesamt fiir Statistik
Grafik: HEV Zurich

«obligatorischen Trans-
ferausgaben» (Sozialver-
sicherungsabgaben, Steu-
ern,  Krankenkassen-
Grundversicherung) und
«monetdre Transferaus-
gaben an andere Haus-
halte» von beinahe 30
Prozent. Was das «ver-
fugbare Einkommen»
entsprechend massiv re-
duziert. Auch der Sparbe-
trag von erstaunlichen
13,1 Prozent findet im LIK
keinen Niederschlag. Ma-
chen die Wohnkosten
einschliesslich der Energie
etc. im LIK-Warenkorb
25 Prozent aus, sind esim
HABE - also vom Ge-
samteinkommen aus ge-
rechnet — nur noch 14,9
Prozent. Das wird nattir-
lich nicht an die grosse
Glocke gehangt. Eine Er-
wahnung scheint es uns
immerhin wert.

HEV 1112014
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Neue BZO-Revision der Stadt Ziirich

Etwas moderater, aber nicht viel besser

Die Einwendungen des HEV Ziirich haben sich gelohnt: Die Ende
Oktober vom Ziircher Stadtrat vorgestellte Revision der Revision zur
Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich fiihrt iiber weite Strecken
wieder zuriick auf die BZO von 1999. Einzelne Elemente, die nach wie
vor Giiltigkeit haben sollen, fiihren allerdings faktisch zu einer Ver-
schlechterung der Situation, so etwa der Baumschutz und die Ausdeh-

nung von Quartier- und Kernzonen.

Ir. Der Ende Oktober vorgestellte Entwurf
greift die im Herbst 2013 prasentierten Vor-
schldge und Forderungen der Immobilienwirt-
schaft teilweise auf und korrigiert insbeson-
dere den Bereich Untergeschosse, welche
nicht ersatzlos gestrichen, sondern in der
Nutzung mit einem Vollgeschoss ersetzt wer-
den. Konkret kann das «Zircher Unterge-
schoss» nach BZO 99 wieder umgesetzt wer-
den. Weiter ist die «kooperative Planung»
zwar im neuen Entwurf nicht mehr enthalten,
weil sie dem kantonalen Recht widersprechen
wirde. Es ist aber zu beftirchten, dass der Sinn
und Geist dieser «Planung» erhalten bleibt
und seinen Niederschlag im Kommunalen
Richtplan und in den Siedlungsrichtpldnen
finden wird.

Verschlechterung gegeniiber BZO 99
Beibehalten hingegen wird der Baum-
schutz, der Schutz von Quartier- und Kernzo-
nen sowie neu einer Anzahl reprasentativer
Baumeisterhduser. Dies ist eine Verschlechte-
rung der BZO gegenlber der Version von
1999. Leider ist auch der vorliegende Revisi-
onsentwurf zur BZO wenig geeignet, die
grosse Zahl der privaten Wohnungsanbieter
fur weitere Investitionen in den Wohnungsbau
oder in die Energiesanierung der Liegenschaf-
ten anzuregen. So werden weder die Spar-
ziele im Energieverbrauch noch die Bereitstel-
lung von mehr zahlbarem Wohnraum in der

HEV 1112014

Stadt Zurich absehbar verwirklicht werden
koénnen.

Es stellt sich die Frage, weshalb fir diese
kleinen Schritte so viel Aufwand und Pla-
nungsunsicherheit in Kauf genommen werden
musste. Es ist zu hoffen, dass der Ziircher
Gemeinderat die Vorlage zlgig berdt und im
Bereich Wohnungsbau echte Anreize setzen
wird, allerdings nicht nur fiir Genossenschaf-
ten, sondern auch fur private Investoren.

Nachste Schritte

Nun wird eine Spezialkommission des
Zurcher Gemeinderates ins Leben gerufen,
welche ab Mitte November 2014 das Geschaft
beraten wird. Da der Richtplan und die BZO
14 ein umfassendes Werk bilden und tber
Teilbereiche die Meinungen auseinander
gehen kénnen, wie etwa der Erhalt von Kern-
zonen oder der Baumschutz, ist mit einem
hohen Diskussionsbedarf zu rechnen. Ziel ist,
die Beratung so rasch als méglich abzuschlie-
ssen, aufgrund des Umfangs muss realistischer-
weise mit 12 bis 15 Monaten gerechnet
werden. Ohne «politische Grabenkdmpfe»
allerdings ...

Info

Weitere Informationen sind auf der Web-
site der Stadt Zirich zu finden unter
www.stadt-zuerich.ch/bzo-teilrevision

«Raum fiir Vertrauen

heisst fiir mich,

personlich fiir Sie

da zu sein.»

Silvana Matt

Immobilienverwalterin mit eidg. Fachausweis

/&t

ZORICH

ImmoCorner AG

Immobilienverkauf
Immobilienbewirtschaftung

Silbernstrasse 10
8953 Dietikon
Telefon 043 343 70 00
www.immocorner.ch

Immocorne

raum fUr vertrauen
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Reparaturdienst

Telefon 044 493 3010
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NEUE

FENSTER!

¢ Alle Materialien
* Renovationsfenster

e Komplettersatz

Gratis-Fachberatung
anfordern:

044 955 25 25

Ego l:':-fx.'l'

e e ' RENOVAFENSTER

-
Fengler sanft ersetzen

L2

RENOVAFENSTER AG | Allmendstrasse 12 | 8320 Fehraltorf
www.renovafenster.ch
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Jetzt Biogas auch online bestellen

Unser klimafreundliches Biogas ist in 3 Varianten erhaltlich:

Erdgas mit einem Anteil von
* 10% und 20% oder
* 100% Biogas

www.energie360.ch/online-shop

energie300°

Teil 2: Neuerungen im Detail

Sicherheit

Totalrevision der schweizerischen
Brandschutzvorschriften

Per 1. Januar 2015 werden die neuen, schweizweit giiltigen Brand-
schutzvorschriften in Kraft treten. Erfahren Sie, welche Neuerungen die
Vorschriften fiir die Nutzungen von Ein- und Mehrfamilienhdusern

(EFH und MFH) beinhalten.

Im ersten Teil der Berichterstattung zu
den ab 1. Januar 2015 schweizweit giiltigen
Brandschutzvorschriften wurden die wesent-
lichsten Anderungen im Allgemeinen bespro-
chen. An dieser Stelle soll auf die Neuerungen
fur die Nutzungen von Ein- und Mehrfamili-
enhdusern (bis zur Hochhausgrenze) sowie
innerhalb des Kantons Zirich eingegangen
werden.

Fir den Brandschutz verantwortliche Person

Eine wesentliche Neuerung ist, dass fur die
Umsetzung der Brandschutzvorschriften wéh-
rend der Planungs- und Bauphase eine Person
eindeutig als verantwortlich bestimmt wer-
den muss. In den meisten Fallen wird das der
Architekt oder Bauleiter sein.

Reduktion der Brandschutzabstinde
zwischen zwei Gebauden

Bei den Ein- und Mehrfamilienhdusern bis
11 m Gesamthdhe wurden die notwendigen
Brandschutzabstdnde zwischen zwei Gebduden
im Schnitt um 20% reduziert. Uber 11 bis
30 m Gesamthohe sind auch Reduktionen
moglich, sofern die Aussenwénde feuerwider-
standsfahig erstellt werden. Eingeschossige
Nebenbauten wie Fahrzeugunterstinde, Ga-
ragen, Gartenhduser etc. diirfen neu 150 m?
(heute 20 m?) gross sein, ohne dass baulich ein
Brandabschnitt eingerichtet werden muss.

Lars Malli,

dipl. Bauing. ETH,
Gebaudeversicherung
Kanton Zrich, Leiter
Abteilung Brandschutz
und Mitglied der
Geschaftsleitung

Beim EFH muss zwischen der Garage resp. dem
Fahrzeugunterstand und dem eigentlichen
Wohngebéude kiinftig kein Brandabschnitt
mehr ausgefluhrt werden.

Reduzierte Anforderungen bei Heizungen
und deren Abgasfiihrung

Auch die Anforderung, die mit flissigen
oder gasformigen Brennstoffen betriebenen
warmetechnischen Anlagen (Heizungen) in
einen eigenen Brandabschnitt zu stellen, ent-
fallt. In MFH muss der Heizungsraum immer
noch ein eigener Brandabschnitt sein, darf aber
bis zu einer Nennwérmeleistung der Heizungs-
anlage von 70 kW neu auch wie beim EFH
anderweitig genutzt werden. Heizungsraume
mussen ab 2015 nicht mehr zwingend mit
nichtbrennbaren Baustoffen erstellt werden.
Abgasanlagen von Heizungen mit dem soge-

HEV 1112014
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Sicherheit

nannten Luft-Abgas-System der Klasse TO80
mussen neu ausserhalb des Heizungsraumes
nicht mehr zwingend in feuerwiderstandsfahi-
gen Schachten gefuhrt werden. Es wird sogar
eine offene Fuhrung zuldssig sein.

Liberalisierung von Leitungs-
und Luftfithrungen

Leitungen haustechnischer Installationen
missen grundsétzlich in brandabschittsbilden-
den Installationsschachten gefiihrt werden.
Sofern die geschossweisen Durchbriiche feu-
erwiderstandsfahig gemdss der entsprechen-
den Richtlinie «Brandschutzabstédnde, Tragwer-
ke, Brandabschnitte» ausgeftihrt werden, kann
auf die Installationsschachte verzichtet wer-
den. Gerade im Wohnungsbau stellt dies
eine massive Erleichterung dar. Aussenluft darf
ab 2015 auch aus einem Raum mit unver-
schliessbaren Offnungen ins Freie (wie z.B.
einer Unterniveaugarage) entnommen werden.
Dies, sofern im Kanal aus diesem Raum Rich-
tung Luftungsgerat eine Brandschutzklappe
mit einem eingebauten Kanalrauchmelder
eingesetzt wird. Gleiches gilt fur die Fortluft.

Bei Kiichen in Wohnbauten kann kiinftig
bei einer Abluftfiihrung ins Freie auf den Si-
cherheitsabstand zu brennbarem Material und
auf die nichtbrennbare, feuerwiderstandsféhi-
ge Verkleidung verzichtet werden. Wird die
Abluft hingegen einem Warmerlckgewin-

nungsaggregat zugefthrt, ist unmittelbar nach
der Kiichenablufthaube eine Absperrvorrich-
tung einzubauen.

Lockerungen bei Bewilligungen
im Kanton Zirich

Im Kanton Ziirich wird per 1. Januar 2015
die Bewilligungspraxis fiir Heizungen stark
gelockert: Heute miissen alle Heizungen min-
destens durch die Gemeinden bewilligt werden.
Die Gerdte und Abgasanlagen weisen heute
einen so hohen Sicherheitsstandard auf, dass
brandschutztechnisch fiir die Mehrzahl keine
vorgangige Bewilligung mehr notwendig ist.
Kiinftig wird bei mit Ol oder Gas betriebenen,
in vorschriftsgemassen Raumen aufgestellten
Heizungen mit einer Nennwarmeleistung bis
600 kW ein sogenanntes Installationsattest
zuhanden der Gemeinde gentigen. Dieses ist
vor Inbetriebnahme des Gerdtes bei der zu-
standigen Stelle der Kommune einzureichen.

Mit diesem Dokument bestdtigt der Instal-
lateur, dass er die Heizung inkl. Abgasanlage
gemass den einschldgigen Vorschriften und
den Einbauvorschriften des Herstellers verbaut
hat. Weiter werden durch die Gebdudeversi-
cherung Kanton Ztirich (GVZ) kiinftig nur noch
Spezialanlagen wie Spanefeuerungen, Biogas-
anlagen etc. bewilligt. Alle anderen, vor allem
auch Pelletheizungen, werden ab 2015 durch
die Gemeinden bewilligt.

Gunstige Dacher

erkennt man nach Ablauf der Garantiefrist

w E B E R Ihr Dachdecker in Ziirich und Umgebung

seit iiber 100 Jahren
Steil- und Flachdécher, Reparaturen und Unterhalt
044 482 98 66 weber@weberdach.ch

WEBER DACH AG
Ziirich www.weberdach.ch
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BENEDETT(.) Haustechnik installiert...

www.benedetto.ch

(vis & vis Bahnhof SZU Uitikon-Waldegg)  benedetto@uitikon.ch
8142 Uitikon-Waldegg Tel. 044 4057000
Fax. 044 40570 05

Wir sind fir Sie da
Montag - Freitag 7.00 — 18.00
Samstag nach Vereinbarung

Breitenacherstrasse

Interkantonale Strafanstalt Bostadel
Postfach 38, 6313 Menzingen ZG

Schreinerei

Wir sind spezialisiert auf die
Restaurierung von Stiihlen mit
Jonc- oder Schnurgeflechten,
Mobelrestaurationen und
Auffrischungen.

Malerei

=y In unserem modern ein-
: gerichteten Betrieb mit um-
weltgerechter Entsorgung sind
wir auf das Ablaugen, Grundie-
ren und Spritzen (Heissspritz-

verfahren) spezialisiert.

» Stiihle flechten
» Mobelrestaurationen
» Serienarbeiten

» Fensterladen
» Mobelstiicke
» Gartenmobel

Ivan Stadler, Bruno Joller,

unser Betriebsleiter Malerei, berat Sie gerne. unser Betriebsleiter Schreinerei, berat Sie gerne.
Telefon: 041757 19 43, Fax: 041757 19 41 Telefon: 041757 19 80 Fax: 041 757 19 02
E-Mail:  maler@bostadel.ch E-Mail:  schreiner@bostadel.ch

Unsere Produktionsbetriebe garantieren eine tadellose Qualitat.
Abholung und Lieferung nach Absprache.
Weitere Informationen und Preislisten finden Sie auf www.bostadel.ch
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Lightify — Ein weiterer Schritt ins digitale Lichtzeitalter

Osram prasentiert mit der neuen Belichtung
«Lightify» erstmals ein System, mit welchem
die Nutzer verschiedenste Lichtstimmungen
iiber eine Smartphone-App einstellen kén-
nen; auch von unterwegs. Die App wird kos-
tenlos in den App-Stores erhiltlich sein.

Das neue Beleuchtungssystem Namens Ligh-
tify befahigt die Nutzer, alle Moglichkeiten des
Lichts auszuschopfen. Via Smartphone und
Tablet konnen Wohn- und Arbeitsrdume, aber
auch Balkone und Garten in unterschiedlichste
Lichtstimmungen getaucht werden. So gibt es
in etwa vorprogrammierte Lichtszenarien, die
einen realistischen Sonnenaufgang nachemp-
finden oder solche, die Insekten fernhalten. Es
kénnen aber auch neue Lichtszenen angelegt
werden, bei welchen man die Lichtfarben und
die Farbtemperatur selber wahlen kann. Eine
andere Funktion der App besteht in der Uber-
nahme von Lichtstimmungen aus frei wéhlbaren
Fotos. Lightify reproduziert das Ambiente aus
der Vorlage in die eigenen vier Wande.

Hoch entwickelte Zeitschaltuhr

Dank dem Abwesenheitsmodus verfigt man
mit Lightify Uber eine Zeitschaltuhr, mit der
man alle Einstellungen bis ins Detail defi-
nieren kann. Nutzer koénnen vor oder wah-
rend ihrer Absenz dynamische Lichtprofile
flexibel einstellen. Weil sich nicht immer die
gleiche Lichtquelle im selben Zimmer zur sel-

ben Zeit ein- und ausschaltet, bietet diese
Funktion im Vergleich zu herkdmmlichen Zeit-
schaltuhren mehr Schutz vor Einbrechern.

Digitales Lichtzeitalter

Lightify integriert sich problemlos in ein beste-
hendes WLAN-Netz. Auch installierte Lichtsys-
teme und Produkte anderer Hersteller, die die
géngigen Standards ZigBee Light Link oder
Home Automation unterstitzen, sind fur die In-
tegration von Lightify kein Problem. Das Herz-
stick des Systems ist das Gateway. Es ist ein
Portal, welches Kontrollgerate, Lampen und den
Internetzugang drahtlos verbindet. Unabhéngig
vom Standort kann man damit via Internet das
gesamte Lightify-Sortiment an LED-Lampen und
Leuchten steuern.

Die Vernetzung von Licht ist ein weiterer wich-
tiger Schritt ins digitale Lichtzeitalter. Mit Ligh-
tify wurde aus einer Idee eine Innovation, die
fur Profis wie auch fur Privatanwender fast alles
beinhaltet, was man mit Licht heute erreichen
kann.

Lightify wird ab Januar 2015 in zwei Ausfuhrun-
gen erhaltlich sein.

Weitere Informationen unter:
www.osram.ch
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ATTICO

WIR MACHEN MEHR AUS IHRER LIEGENSCHAFT -

AUFSTOCKEN MIT SYSTEM-HOLZBAU
FUR MEHR INFORMATIONEN VERLANGEN SIE UNSERE ATTICO-BROCHURE

HARING

INNOVATIVES BAUEN MIT SYSTEM
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5074 Eiken/AG _tel. 061 826 86 86

Die echte Schweizer E1 Kiiche

BRUNNER KUCHEN AG 5618 Bettwil Tel. 056 676 70 70 www.brunner-kuechen.ch
Grosse, vielseitige Ausstellung mit 30 komplett eingerichteten Kiichen in Bettwil.
Vom Design, Planung iber die Produktion bis zur Montage alles aus einem Haus.




- Profitieren Sie jetzt und
wir erstellen Ilhnen eine
- unverbindliche

. Hauswart-Offerte.

"Eeii eiinemi néuéh Vénrégéagéchss schenken wir lhnen
1 Monatstaxe. Aktionsdauer bis am 31.12.2014

. (Mindestvertragsdauer 12 Monate)

© budget Hauswart AG, Gewerbezone Oetenbuel | Zircherstrasse 38-42| 8604 Volketswil

Umweltschutzrecht

Weihnachtsbeleuchtung - strahlende
Zierde oder Lichtverschmutzung?

Ein neuerer Bundesgerichtsentscheid beschaftigt sich mit der
vorsorglichen Begrenzung von Lichtemissionen (Weihnachts- und
ganzjidhrige Zierbeleuchtung), gestiitzt auf das Umweltschutzgesetz.

Lichtverschmutzung vermeiden
Kinstliche Aussenbeleuchtung
nimmt immer mehr zu und lasst den
Sternenhimmel verschwinden.
Ubermaéssiges Licht in der Nacht
kann sich negativ auswirken auf
Tiere, v.a. auf Insekten und nacht-
aktive Zugvogel, und auch beim
Menschen kann es gesundheitliche lic.iur.

Probleme wie z.B. Schlafstérungen Daniela Fischer,

zu begrenzen, als dies technisch
und betrieblich moglich und wirt-
schaftlich tragbar ist.

Das AWEL/ALN (Baudirektion
Kanton Zurich, Amt fur Abfall, Was-
ser, Energie und Luft, Amt firr Land-
schaft und Natur) hat ein Merkblatt
fuir die Zircher Gemeinden verfasst.
Darin werden die Grundsatze fir
die Planung und den Betrieb von

verursachen. Im Hinblick auf die tel. Rechtsberatung, Beleuchtungen, die es zu beachten

Sicherheit sind Aussenbeleuchtun- HEV Zirich
gen natdrlich sinnvoll, so z.B. im
Strassenverkehr oder die Beleuchtung von
Eingdngen und Treppen. Doch sollten diese
zweckmassig eingesetzt werden, was zudem
Energie und Kosten spart.

Das Bundesgesetz tiber den Umweltschutz
(USG) bezweckt den Schutz von Menschen,
Tieren und Pflanzen gegen schadliche oder
lastige Einwirkungen sowie den dauerhaften
Erhalt der natlrlichen Lebensgrundlagen,
insbesondere der biologischen Vielfalt und
der Fruchtbarkeit des Bodens. Im Sinne der
Vorsorge sind Einwirkungen, die schadlich
oder lastig werden konnten, frihzeitig zu
begrenzen (Art. 1 USG). Art. 11 USG halt
fest, dass Luftverunreinigungen, Larm, Er-
schitterungen und Strahlen durch Massnah-
men bei der Quelle begrenzt werden (Emis-
sionsbegrenzungen). Und unabhéngig von
der bestehenden Umweltbelastung sind
Emissionen im Rahmen der Vorsorge so weit

gilt, erldutert. Meldungen, dass sich

jemand durch Kunstlicht gestort
fiihle, seien von der Gemeinde ernst zu
nehmen. Die zustdndige Gemeindebehorde
musse abklaren, ob eine verwaltungsrecht-
liche Massnahme erforderlich sei oder ob
es sich um eine Bagatelle handle, die kein
behérdliches Eingreifen erfordere.

Von einem Bagatellfall gingen Behorden
und Gerichte aus bei Aussenleuchten an der
Fassade einer Liegenschaft, die in ca. 90 Me-
tern Entfernung mit der Stérke einer 60-Watt-
Glihbirne die ganze Nacht brannten und ins
Schlafzimmer der Bewohner einer Nachbar-
liegenschaft leuchteten.

Kein Bagatellfall im Kanton Aargau

A und B schmuickten vom 11. November
(Martinstag) bis zum 2. Februar (Maria Licht-
mess) die Aussenfassaden ihres Hauses, die
Fenster, den Carport und den Garten (Badume,
Straucher, Gewdchshaus) mit Sternen, Weih-
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nachtsmannern und Lichtergirlanden. Ab
Februar wurde eine reduzierte Ganzjahres-
beleuchtung installiert, alle Hausfassaden mit
Spots beleuchtet und die Sterne in den Fens-
tern durch Tischlampen ersetzt. Die Carport-
Lichterketten blieben und einzelne Bdume
wurden auch weiterhin beleuchtet. Die Weih-
nachtsbeleuchtung wurde mit Zeitschaltuhr
zwischen 16.30 und 17.00 Uhr ein- und
zwischen 00.30 und 01.00 Uhr abgeschaltet.
Die Ganzjahresbeleuchtung wurde jeweils
beim Eindunkeln entsprechend der Jahreszeit
eingeschaltet. C und D vom Haus vis-a-vis
fuhlten sich durch beide Beleuchtungen ge-
stort und beantragten bei der Gemeinde eine

HEV 1112014

zeitliche Beschrankung und Reduktion
der Lichtimmissionen, was der Gemein-
derat im Juni 2011 ablehnte.

Das Departement Bau, Verkehr und
Umwelt des Kantons Aargau hiess die
Verwaltungsbeschwerde von C und D
im April 2012 gut und verpflichtete A
und B, sémtliche Zierbeleuchtung wéh-
rend des ganzen Jahres um 22.00 Uhr
abzuschalten, mit Ausnahme des 24.,
25. und 26. Dezember, da dirfe sie
bis 01.00 Uhr des Folgetags einge-
schaltet bleiben. Das von A und B ange-
rufene Verwaltungsgericht des Kantons
Aargau hiess im Dezember 2012 die
Beschwerde teilweise gut und dnderte
den Entscheid wie folgt ab:

«A und B werden verpflichtet, die
Zierbeleuchtung (Ganzjahresbeleuch-
tung) ab 22.00 Uhr abzuschalten;
die Weihnachtsbeleuchtung ist vom
1. Advent bis 6. Januar zulassig und
darf bis 01.00 Uhr des Folgetags ein-
geschaltet bleiben.» Das Verwaltungs-
gericht bertcksichtigte, dass Weih-
nachtsbeleuchtung in der Advents- und
Weihnachtszeit weit verbreitet sei und
einer Tradition entspreche, weshalb in
diesem Zeitraum die Akzeptanz fur solche
Zierbeleuchtungen allgemein héher sei. In
dieser Zeitspanne kénne daher ein gross-
ziigigeres Regime und ein Abweichen vom
Nachtruhefenster toleriert werden. Uppige
Weihnachtsbeleuchtungen vor dem 1. Ad-
vent und nach dem 6. Januar seien dagegen
im Kanton Aargau weder verbreitet noch
ublich.

A und B erhoben dagegen Beschwerde ans
Bundesgericht, welches die Beschwerde am
12. Dezember 2013 abwies. Das Bundesge-
richt zog in Erwagung, dass kinstliches Licht
aus elektromagnetischen Strahlen bestehe und
daher zu den Einwirkungeni.S. von Art. 7 USG

gehore. Da es sich nicht um einen Bagatellfall
handle und die Beleuchtung der Zierde und
nicht der Sicherheit diene, seien die Strahlen
im Sinne der Vorsorge durch Massnahmen bei
der Quelle zu begrenzen. Das Bundesgericht
sttzte sich auf die Empfehlungen des Bun-
desamtes fiir Umwelt (BAFU) zur Vermeidung
von Lichtverschmutzung sowie auf die SIA-
Norm 491/2013 zur Vermeidung von unndé-
tigen Lichtemissionen. Unter den gegebenen
Umsténden sei die Einschrdnkung der Eigen-
tumsgarantie und allfalliger anderer Grund-
rechte der Beschwerdeflhrer geringfiigig; die

Umweltschutzrecht

zeitliche Beschrankung der Ganzjahresbe-
leuchtung in Anlehnung an die Nachtruhe
gemadss Polizeireglement bis 22.00 Uhr liege
im offentlichen Interesse und sei verhéltnis-
massig. Auch bezlglich der Weihnachts-
beleuchtung seien die Erwdgungen des
Verwaltungsgerichts nicht zu beanstanden.
Weihnachtsbeleuchtung werde von vielen
Menschen nicht als storend empfunden,
sondern als festlicher Brauch geschatzt.

(BGE 140 11 33
vom 12. Dezember 2013)

Kantonsratswahlen

2015

Der Hauseigentiimerverband unterstiitzt Kandidatinnen und Kandidaten,
die sich fur die Bedurfnisse und Anliegen der Hauseigentiimerinnen und
-eigentlimer einsetzen, in ihrem Wahlkampf um einen Sitz im Kantonsrat.
Die Sektionen entscheiden aufgrund der Richtlinien des Kantonalverban-
des, inwieweit kandidierende Mitglieder unterstiitzt werden.

Kandidierende, die in die Wahlempfehlung ihrer Sektion aufgenommen
werden wollen, melden sich umgehend, jedoch spatestens bis Freitag,
12. Dezember 2014, bei der Prasidentin oder beim Prasidenten ihrer

Sektion.

Mitglieder des HEV, welche in die Wahlempfehlung des HEV Zurich
fur die Wahlkreise | bis VI aufgenommen werden wollen, melden sich
umgehend, jedoch spéatestens bis Freitag, 12. Dezember 2014, schriftlich

bei:

Hauseigentimerverband Zarich, Frau Claudia Neeracher,
Albisstrasse 28, 8038 Zirich oder per Mail an info@hev-zuerich.ch

HEV 1112014
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Vom Bauen

Der Immissionsschutz
im offentlichen Recht

Ublicherweise wird in dieser Publikation iiber den zivilrechtlichen,
meist nachbarrechtlichen Immissionsschutz gemiss ZGB berichtet.
Aber auch in den 6ffentlich-rechtlichen Gesetzen finden sich
entsprechende Vorschriften, im Kanton Ziirich etwa im Bau- und
Planungsgesetz PBG und den kommunalen Bau- und Zonenordnungen.
Sie dienen dazu, die polizeilich gebotene Wohn- und Gewerberuhe
sicherzustellen und massive Stérungen oder Gefahrdungen
polizeilicher Giiter, wie die 6ffentliche Ruhe, Ordnung und Gesundheit,
abzuwehren.

§ 226 Abs. 1 PBG verpflichtet je-
dermann, bei der Eigentums- und
Besitzausibung alle zumutbaren
baulichen und betrieblichen Mass-
nahmen zu treffen, um Einwirkungen
auf die Umgebung moglichst gering
zu halten; er hat diese Vorkehren in /1 Verhdltnisse in den Quartieren,
zeitlich und sachlich angemessener s r den entsprechenden Normal-
Weise der technischen Entwicklung lic. iur. immissionspegel. Je tiefer dieser
anzupassen. Diese gemadss Randtitel Kathrin Spuhler, liegt, desto strengere Anforderun-
Schranken der Eigentums- und Be- tel. Rechtsberatung, gen sind an den Massstab zu le-
sitzaustibung verlangt, dass vorab HEV Ziirich gen. Zu einer Bauverweigerung
alle Immissionen unterlassen werden, aufgrund von § 226 kann es aber

Zur Beurteilung der Ubermis-
sigkeit ist jedoch wie immer ein
objektiver Massstab anzuwenden,
nicht etwa subjektives Empfinden
der Betroffenen. Abzustltzen
ist auf die jeweiligen ortlichen

PBG. Das immer wieder genannte Beispiel
ist der Betrieb eines Sexgewerbes (in Wohn-
gebieten). Zivilrechtlich steht der Weg grund-
sitzlich offen nach Art. 684 ZGB, wobei
auch hier vor dem Zivilgericht zu beweisen
ist, dass die verursachten Immissionen
im Sinne des Gesetzes Ubermdssig und
demzufolge widerrechtlich und zu verbieten
sind. Im Sinne des Baurechts sind also nur
sogenannt korperliche Immissionen mit ei-
nem Einspracherecht geschiitzt.

Beschrankt wird die Bedeutung von § 226
PBG einerseits durch die Zonenordnungen
dort, wo diese bereits das Mass der zuldssigen
Immissionen festlegt und nur in Ausnahmefal-
len kann dann eine Baute oder Anlage un-
tersagt werden, z.B. nach Absatz 3, wonach
scharfere oder mildere planungsrechtliche

Nasse Wiinde?

Vom Bauen

Vorschriften insbesondere fr industrielle und
gewerbliche Betriebe vorbehalten bleiben.
Auch die eidgendssische Umweltschutzge-
setzgebung enthélt detaillierte Vorschriften
Uber zuldssige Immissionen, die bei Ausle-
gung und Anwendung zu berlcksichtigen
sind. Es kann also kantonalem oder kommu-
nalem Recht Schranken setzen.

Bauten oder Anlagen, deren Abstands-
und Hoéhenvorschriften eingehalten werden,
oder Bauten, die solchen nicht unterstellt
sind, kénnen per se nicht Immissionen ver-
ursachen, die gestltzt auf § 226 PBG ver-
hindert oder deren Verlegung gefordert
werden koénnen, wenn es zum Beispiel
um Schattenwurf oder Lichtentzug geht.
Daftir muss auch der Zivilweg begangen
werden.

Feuchte Keller? Saad

Das gute Gefiihl, in den besten Hiinden zu sein.

die mit verhaltnismassigem Aufwand ver-
meidbar sind. Sollten sie dadurch nicht zu
eliminieren sein, ist danach zu prufen, ob sie
nach Abs. 2 PBG nicht Glberméssig sind: Bei
der Benlitzung von Bauten, Anlagen, Aus-
stattungen, Ausristungen und Betriebsfla-
chen darf nicht in einer nach den Umsténden
Ubermassigen Weise auf die Umwelt einge-
wirkt werden. Wenn dann aber tiberméssige
Immissionen weder durch bauliche noch
betriebliche Massnahmen eingedammt wer-
den kénnen, ist die Baute oder die Anlage zu
untersagen.

HEV 1112014

nur kommen, wenn von vornherein sicher
ist, dass ein Bauvorhaben zu einer unzumut-
baren und durch keinerlei Massnahme abzu-
wehrende Beldstigung des Nachbarn fuhren
wirde.

Bei baurechtlich relevanten Immissionen
geht es immer um physische Beeintréch-
tigungen wie Larm, Gerlche, Staub- und
Rauchentwicklung, Erschitterungen oder
Lichtentzug. Die Gerichtspraxis hat mehrfach
bestatigt, dass ideelle Einwirkungen, wie sie
etwa im Zivilrecht geschuitzt werden kénnen,
keinen Schutz finden aufgrund des § 226

70.000 erfolgreiche Sanierungen in der ISOTEC-Gruppe. Wir gehen systematisch vor —
von der Analyse bis zur Sanierung. Fiir ein gesundes Wohnklima und die Wertsteigerung
Ihrer Immobilie. Rufen Sie uns an. Wir helfen gerne weiter!

L
=3 Hiirlimann Bautenschutz AG
7 Tel.052 / 346.26.26

www.huerlimann-bautenschutz.ch oder www.isotec.ch
Am Dorfbach 40 ¢ CH-8308 Illnau

30 |-

... macht lhr Haus trocken!
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Wir verwaltn fr Siel

Ob Mietersuche, Vertrage, Abrechnungen oder Notfalldienst: Wir (ibernehmen
fur Sie die Verwaltung Ihrer Liegenschaft. Umfassend oder in Teilbereichen —
auf jeden Fall aber zuverlassig und kompetent. Und wenn nétig schauen wir

fur Sie mit unserer eigenen Rechtsabteilung zum Rechten.

Hans Barandun und sein Team
freuen sich auf Ihren Anruf auf 044 487 17 50

Ihre Immobilien. Unser Zuhause. /\/\A
H E V Zirich

Hauseigentiimerverband Ziirich Albisstrasse 28 8038 Ziirich
Telefon 044 487 17 50 Fax 044 487 17 32 hans.barandun@hev-zuerich.ch www.hev-zuerich.ch

In eigener Sache

Unterstiitzen Sie das Referendum
gegen die neue Billag-Mediensteuer

Das eidgendssische Parlament stimmte in der Schlussabstimmung
der Herbstsession einer Revision des Radio- und TV-Gesetzes zu. Neu
soll die Radio- und TV-Gebiihr durch eine neue Billag-Mediensteuer

fur alle ersetzt werden.

Hans-Ulrich Bigler,
Direktor Schweize-
rischer Gewerbe-
verband sgv und
Vorstandsmitglied
HEV Kanton Zirich

KMU unterliegen damit neu einer Dop-
pelbesteuerung, zahlen sie doch diese Steu-
er sowohl als Privatperson als auch mit ihrer
Firma. Fur einzelne Firmen kann das locker
ein paar zehntausend Franken ausmachen.
Eine Garage mit sechs Mitarbeitenden be-
zahlt beispielsweise neu eine etwa fiinfmal
hohere Billag-Mediensteuer.

Das Problem dabei: Eigentlich darf nur
das Volk tiber Steuererh6hungen beschlies-
sen, eine Volksabstimmung ist deshalb in
diesen Féllen zwingend. Das stort natdrlich
den Bundesrat ganz massiv. Deshalb spricht
man lieber weiterhin von einer Abgabe.

Damit das Stimmvolk diese Schonfarbe-
rei nicht durchschaut, griff der Bundesrat zu
einer weiteren Schlaumeierei sonderglei-
chen. Den privaten Haushalten wird die
Steuer vorerst um sechzig Franken gesenkt.

Allerdings: Der gleiche Bundesrat wird ins-
kinftig fern jeglicher Legitimation und ohne
demokratische Korrekturmoglichkeiten die-
se Steuer ausschliesslich in eigener Kompe-
tenz in schwindelerregende Hohen schrau-
ben kénnen. Unterschlagen wird dabei, dass
Steuererh6hungen so sicher vorprogram-
miert sind wie das Amen in der Kirche.
Nur zu gerne wird stets das Hohelied auf
die KMU als Ruckgrat der Schweizer Volks-
wirtschaft angestimmt. Gleichzeitig be-
schliesst die Politik stets neue Gebiihren und
Abgaben. Und auch Privathaushalte sind
davon nicht ausgenommen. Damit muss
endlich Schluss sein! Das «NEIN zur neuen
Billag-Mediensteuer fiir alle» bringt dezidiert
zum Ausdruck:
> Nein zu neuen und hoheren Steuern
> Nein zur flichendeckenden Billag-
Mediensteuer fur alle
> Nein zur alleinigen Kompetenz des Bun-
desrates, Steuern zu erhéhen
> Schluss mit der Abzockerei von Bevélke-
rung, Gewerbe und Wirtschaft

Helfen Sie uns deshalb, die fiir das Re-
ferendum gegen die neue Billag-Medien-
steuer notigen Unterschriften zu sammeln.
Danke.

Weitere Informationen erhalten Sie unter
dem Link www.mediensteuer-nein.ch

HEV 1112014
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Domicil

Giinstig Wohnen ist kein Luxus

Leute mit kleinem Einkommen sind auf die vorhandenen
giinstigen Wohnungen angewiesen. Die Stiftung Domicil vermittelt
solche Wohnungen und sichert private Eigentiimer ab.

«Zu vermieten in Zurich: Grosse 4,5-Zim-
mer-Wohnung in Zentrumsndhe.» Wer zu
diesem Inserat einen moderaten Mietzins
kommuniziert, muss am Besichtigungstermin
mit einem Ansturm rechnen. Die Schwierigkeit
fur Hauseigentiimer besteht darin, dass sich
auch Leute mit besonders kleinem Budget
anmelden. Gunstige Wohnungen sind be-
gehrt, aber ausstehende Mietzinse schmerzen
— Private weit mehr als grosse Verwaltungen.
Weshalb also ein Risiko eingehen? Zahlungs-
kraftige Mieter gibt es schliesslich mehr als
genug.

Es gibt sie noch, die giinstigen Wohnungen
in der Stadt Zurich. Es gibt aber auch viele
Menschen in der Stadt, die wirklich auf eine
glinstige Wohnung angewiesen sind: Famili-
en mit mehreren Kindern zum Beispiel, die
nicht einfach so dreitausend Franken fir die
Miete hinbldttern kénnen. Alleinerziehende
oder Erwerbstatige mit kleinen Einkommen.
Sie alle sind auf diesen glinstigen Wohnraum
angewiesen, haben auf dem Zurcher Woh-
nungsmarkt aber kaum Chancen.

In diese Licke springt die
Stiftung Domicil. Seit zwanzig
Jahren vermittelt sie glinstigen
Wohnraum an Leute mit klei-
nem Einkommen, tibernimmt
die Solidarhaftung fir jeden
Mietvertrag und minimiert so
das Mietzinsrisiko der Vermieterin. 1700 ver-
mittelte Mietverhéltnisse und fast 200 regel-
maéssige Wohnraumanbietende sind Beweis,
dass das Prinzip funktioniert: Menschen mit
kleinem Einkommen erhalten eine giinstige

HEV 1112014

Die Stiftung Domicil
vermittelt seit 20 Jahren
glinstige Wohnungen.

www.domicilwohnen.ch

Annalis Durr, Geschéftsleiterin Stiftung Domicil

Wohnung dank der Solidarhaftung von Do-
micil. Nicht nur das Budget der Mietenden
wurde entlastet, sondern auch die 6ffentliche
Hand.

Klientinnen und Klienten der Stiftung mis-
sen sich zuerst bei Domicil anmelden. Dort
werden Wohnreferenzen und finanzielle Mit-
tel Uberpruft. Nach einem Interview wird ent-
schieden, ob die Stiftung helfen kann. Bieten
nun private Eigentimer Domicil eine Woh-
nung an, werden zundchst
deren Wiinsche hinsichtlich
Mietermix beriicksichtigt.
Domicil trifft eine Voraus-
wahl und schickt nur passen-
de Wohnungsinteressierte
zum Besichtigungstermin.
Die Eigentiimer erhalten zusammen mit den
Bewerbungsunterlagen ein Portrét der poten-
ziellen Nachmieter. Den Mietvertrag unter-
zeichnet Domicil zusammen mit den neuen
Mietern und erklért die Haus- und Waschkii-

chenordnung - oft die Voraussetzung fir gute
Nachbarschaft.

Die Vorteile fiir Eigentiimerinnen und Ei-
gentlmer liegen auf der Hand. Wer Domicil
eine Wohnung vermittelt, geht kein unter-
nehmerisches Risiko ein, denn die Stiftung
haftet solidarisch fir Mietzins und Mietdepot.
Dariiber hinaus interveniert Domicil zuverlas-
sig bei Schwierigkeiten wahrend des Mietver-
haltnisses und nimmt auch an samtlichen
Wohnungslibergaben und -abgaben teil.

Hinter jeder Mieterin und hinter jedem
Mieter stehen vierzehn Stiftungsratinnen und
Stiftungsrate — bekannte Gesichter der Immo-
bilienbranche, Fachleute aus dem Sozial- und
Bauwesen sowie Juristen — und das kompe-
tente Team von Domicil aus den Bereichen
Bewirtschaftung, Verwaltung und Sozialarbeit;
Spezialistinnen und Spezialisten also, auf die
sich die Hauseigentiimer verlassen kdnnen.

Andreas Reichlin, privater Eigentiimer, hat
bereits sieben Neumietenden von Domicil eine
Wohnung vermietet. Vor 19 Jahren, als er das
erste Mal von der Stiftung horte, war ihm
sofort klar: «Das ist eine gute Sache, das
braucht es, da mache ich mit, und ich habe
es nicht bereut. Mein erster Domicil-Mieter
konnte 2012 nach 17 Jahren, mit seiner in-
zwischen funfkopfigen Familie, in eine meiner
wenigen 4-Zimmer-Wohnungen wechseln.»
Damals beeindruckte ihn das Engagement der
Griinderfrauen, und dieses «feu sacré» strah-
le das heutige Team nach wie vor aus. And-
reas Reichlin schatzt neben der vereinfachten
Auswahl der Mietenden, dass Domicil dank
der Solidarhaftung beide Seiten, Vermieter
und Mieter, mit Rat und Tat unterstitzt: «Das
gibt mir als Vermieter die Sicherheit, korrekte
und nachhaltige Losungen zu erhalten.» Fir
Andreas Reichlin ist es ein schones Gefiihl,
einen Beitrag zu leisten, damit Menschen wie-
der Boden unter den Fiissen bekommen, und
dies ohne unnoétiges Vermieter-Risiko.

Alle 8 Minuten wird in der
Schweiz eingebrochen und...

..das
Schlimmste

am Einbruch
ist das Gefiihl
danach.

Beugen Sie vor und sichern Sie
diese Schwachstellen:

450/ kommen durch die
0 Garten- oder Balkontiir
350/ kommen durch ein
0 Fenster
'IOO/ bevorzugen eine
0 Eingangstir
40/ steigen durch einen
0 Lichtschacht ein

Die Einbrecher kennen die
Schwachstellen an lhrem Zuhause
— Sie jetzt auch!

Wir haben die Lésungen fir lhre
personliche Sicherheit.

Rufen Sie uns an und verlangen Sie
unsere unverbindliche Beratung.

QUADRAGARD' \7i
EINBRUCHSCHUTZ g

Martin Eichholzer AG
Bachmattweg 13
CH-8048 Zirich

Tel. 044 434 10 10
www.quadragard.ch
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lhre Immobilien. Unser Zuhause.

- i
Metallbau

jw..MIGROL | " | Stahlbau

Glasbau

Immobilienverkauf ist Vertrauenssache.
Mieilen TANKREVISION

>'/2-Zimmer-Einfamilienhaus (FUR ALLE TANKS OBLIGATORISCH)
an unverbaubarer Aussichtslage

. . . . ‘ ‘ Vorteile:

an erhdhter, ruhiger und sonniger Lage im Ortsteil Obermeilen,

einseitig angebaut, NF ca. 140 m?, Baujahr 1982, Grundstlicksflache 682 m2, Wert-Erhaltung der Anlage

1 Einstellplatz in UN-Garage. Betriebssicherheit

Verhandlungspreis: CHF 1450000.—. Innenreinigung und Schutzanstrich
(auch bei vollem Tank!) .
Kein Heizunterbruch Sy

Niederweningen ZH Cumulus-Bonuspunkte E

Umbau- und Renovationsobjekt Durchfiihrung

mit sep. Scheune ganze Schweiz

an leicht erhdhter, ruhiger und bevorzugter Lage, sep. Scheune
(geeignet fur Ersatzneubau), Grundsticksflache 782 m2, BZO: Kernzone.
Verhandlungspreis: CHF 1490000.—.

Jetzt Angebot verlangen oder
bestellen: Tel 044 495 13 33

www.migrol-tankrevision.ch

Rimlang
Freistehendes 72-Zimmer-Einfamilienhaus

an bevorzugter, kinderfreundlicher Lage, NWF ca. 250 m?, offene Kiiche, ERLE )
4 Nasszellen, grosszligiger Sitzplatz und Dachterrasse, Baujahr 2006, zentrale
Staubsaugeranlage, Doppel-Garage, Grundstticksflache 618 mz2.

Schétzung &Verkauf
Verhandlungspreis: CHF 1950000.—. Begrindung & S’rockwerkeigenTum
Bewirtschaftung & Vermietu ng

Wetzikon ) Verlangen Sie unsere Offerte

5%2-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss 044 318 70 70 E Lenzlinger
an sehr zentraler, sonniger und kinderfreundlicher Lage, NWF ca. 118 m2, www simtra.ch g
offene Kiiche zum Wohn-/Esszimmer, Balkon, 4 Zimmer, 2 Nasszellen ) ’ Metallbau

(mit Waschturm), Personenlift, 1 Kellerabteil, 1 Einstellplatz in UN-Garage,
Baujahr 1997.
Verhandlungspreis: CHF 790000.—.

Seit 1996 Ihr Partner in allen Immobilienfragen.
Kompetent und zuverl&ssig.

Losung. Leistung. Leidenschaft.

Lenzlinger Sohne AG
Grossrietstrasse 7, 8606 Nanikon/Uster

SIMTRA Tel. 058 944 58 58, www.lenzlinger.ch
Alle unsere aktuellen Verkaufsobjekte finden Sie auf /\
unserer Internetseite www.hev-zuerich.ch PN A
Hauseigentiimerverband Ziirich Albisstrasse 28 8038 Ziirich T
Telefon 044 487 17 78 Fax 044 487 17 83 verkauf@hev-suerich.ch wawhev-zweichn H E -V ZUrich
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Mietzinsgestaltung

Dreimonatige Kiindigungsfrist

Mietzinsanderungen nach Art. 269.a lit. b und e OR unter Berlcksichtigung
— der Hypothekarzinsdnderungen'

— der Teuerung des risikotragenden Kapitals?

— der Kostensteigerungen?

Diese Tabelle ist als Hilfsmittel zu verstehen. Sie kann eine individuelle Berechnung
einer Mietzinsanpassung im Streitfalle nicht ersetzen. Bei Mietvertragen mit beson-
deren Abmachungen, wie z.B. Index- oder Staffelmiete, gelangt diese Mietzins-
gestaltung wahrend der festen Dauer nicht zur Anwendung.

Berechnet am 5. November 2014

" Fur die Mietzinsgestaltung nach der relativen Methode ist ein fiir die ganze Schweiz geltender Refe-
renzzinssatz massgebend. Dieser wird vierteljahrlich neu berechnet und Anfang Dezember wieder
publiziert. Es empfiehlt sich daher, mit der Berechnung allfélliger Mietzinsanpassungen bis nach die-
sem Datum zuzuwarten. Die Wahrscheinlichkeit einer weiteren Anderung erscheint zurzeit allerdings
als gering, so dass wir davon absehen, diese Eventualitdt hier zu berticksichtigen.

2 40% der Teuerung gemass Landesindex der Konsumentenpreise. Fir die Berechnung spielt es keine
Rolle, auf welcher Basis (1993/2000/2005) die Teuerung berechnet wird. Wir verwenden hier die
Basis 2000.

3 Verteuerung aller o6ffentlich-rechtlichen Abgaben und anderen Aufwendungen, die der Betrieb der
Liegenschaft mit sich bringt, z.B. Objektsteuern, Versicherungspramien, Kehricht, Wasser, Abwasser,
Elektrisch fur allgemeine Raume usw.

— In der Regel wird eine Erhdhung des Mietzinses von 0,5 — 1% pro Jahr ohne konkreten Nachweis
moglich. Die diesbeztigliche Praxis der Schlichtungsbehorden ist uneinheitlich.

— Werden eine Mehrzahl der Betriebskosten neben dem Mietzins separat abgerechnet, so kann diese
Erfahrungszahl nicht angewendet werden. Eine Steigerung dieser Kosten gilt dann als mindestens
teilweise bereits in der Nebenkostenabrechnung berticksichtigt, so dass pauschal, d. h. ohne Beleg,
nur 0,25-0,5% pro Jahr akzeptiert werden.

— Miussen die Kostensteigerungen belegt werden, so kann der Beweis nur durch Vergleich tiber einen
langeren Zeitraum hinaus erbracht werden. Der Durchschnitt mehrerer Jahre muss mit dem Durch-
schnitt der Kosten der Folgejahre verglichen werden. Die aus diesem Vergleich resultierende Steige-
rung ist es, die zu einer Erhchung berechtigt. Einmalig hohe Kosten fallen so auf mehrere Jahre
verteilt ins Gewicht.

IS

Massgebend fur die Berechnung der Mietzinsanpassung ist der Zeitpunkt, an welchem die letzte
Mietzinsanpassung verschickt wurde oder — falls seit Vertragsabschluss noch keine Anpassung vorge-
nommen worden ist — der Zeitpunkt des Vertragsabschlusses. In dieser Tabelle wird davon ausgegan-
gen, dass die letzte Anpassung kurz nach Erscheinen unserer entsprechenden Tabelle auf den in der
ersten Spalte angeftihrten Termin ausgeftihrt wurde. Es empfiehlt sich, die erste Mietzinsanpassung
nach Vertragsabschluss individuell zu berechnen bzw. berechnen zu lassen.
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Mietzinsgestaltung
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WALDE & PARTNER

Hildegard und Franz Wipfli

Verkauf eines Landhauses
in Wettswil

«FUr den Verkauf haben wir von drei Maklern Offerten erstellen lassen.
Entschieden haben wir uns fir Walde & Partner. lhre ausgesprochene
Expertise hatte uns in jeder Hinsicht Uberzeugt. Die Professionalitat und
die Zuverlassigkeit in der Akquisition und in den Verhandlungen bestatigten
unseren guten Eindruck. Innert klirzester Zeit war das Haus verkauft.»

www.walde.ch info@walde.ch

Zollikon | Zurich | Uster | Thalwil | Luzern

Seminar/Workshop

Sanierung einer vermieteten Liegenschaft

Freitag, 27. Méarz 2015, 8.15 bis 12.00 Uhr

Referenten: Giorgio Giani, Leiter Baumanagement, dipl. Arch. HTL lic. iur. Sandra Heinemann
Seminarort: HEV Ziirich, Albisstrasse 28, 8038 Ziirich-Wollishofen

Aus dem Seminarinhalt:

Von der Objektanalyse bis zur Garantieabnahme
Zustandsbericht Marktchancen Projektie-
rung Kostenvoranschlag Terminplanung
Submission  Auftragsvergebung Mieter-
orientierung  Ausflihrung (konkrete Beispiele
anhand ausgeflhrter Objekte) Kostenkont-
rolle  Abrechnung Garantiearbeiten

Von der Renditeberechnung bis zur
Mietzinsanpassung

Fristen und Termine bei Anzeige der Arbeiten
Rechte und Pflichten der Parteien Mietzins-
reduktion wéhrend der Bauarbeiten = Umfassen-
de Uberholung und Wertvermehrung  Berech-
nung und Durchfiihrung der Mietzinsanpassung

Anschliessend Apéro

Seminarkosten inkl. Dokumentation:

Mitglieder* Einzel: CHF 260.—
Ehepaar:** CHF 420.-
Nichtmitglieder Einzel: CHF 300.-

Ehepaar:**  CHF 500.—

Bitte beachten Sie:
Es sind wenige Parkpldtze vorhanden.
Gebuhr CHF 10.-, zahlbar am Empfang

* Mitgliedervergtinstigung kann nur bei
Angabe der Mitgliedernummer gewéahrt
werden (vgl. Adressfeld auf letzter Seite).
Mitglieder- und Rechnungsadresse mussen
Ubereinstimmen.

**Nur 1 Dokumentation

Anmeldeschluss:

14 Tage vor Kursbeginn. Bei Annullierungen
nach Anmeldeschluss ist eine Bearbeitungs-
geblihr von 50% der Seminarkosten zu ent-
richten. Bei Absage am Seminartag und unent-
schuldigtem Nichterscheinen bleiben die vollen
Seminarkosten geschuldet. Eine Vertretung ist
selbstverstandlich willkommen.

Anmeldung fiir Seminar/Workshop
«Sanierung einer vermieteten Liegenschaft»
vom 27. Mérz 2015

Parkplatz, Autonummer

mit Ehepartner

Name Vorname

Firma (falls Rechnung tiber Firma lduft)

Strasse

PLZ und Ort

E-Mail

Telefon privat Telefon Geschaft
Mitgliedernummer (siehe Adressfeld auf letzter Seite)

Datum Unterschrift

Bitte Angaben in Blockschrift

Einsenden an: HEV Zirich, Sekretariat Seminare,

Albisstrasse 28/Postfach, 8038 Ztrrich, per Fax 044 487 17 77
oder Uiber unsere Website www.hev-zuerich.ch unter «Seminare
& Veranstaltungen». Flr Fragen Telefon 044 487 17 03.



118 |
gie . Als kompetenter Partner flr Sonnen-
F u r WI n u n Wette r_ und Wetterschutz sorgen wir dafilr,
dass es klappt rafft rollt. Mehr unter:
www.renova-roll.ch

www.renova-roll.ch

Renova Roll AG
Weberriitistrasse 1
CH-8833 Samstagern
T 044 787 30 50

RENOVAEIROLL

DIE STIFTUNG ZUR ERHALTUNG VON PREISGUNSTIGEN WOHN- UND GEWERBERAUMEN
DER STADT ZURICH (PWG) IST EINE GEMEINNUTZIGE, OFFENTLICHE STIFTUNG DER
STADT ZURICH MIT EIGENER RECHTSPERSONLICHKEIT.

PWG
STIFTUNG

WENN SIE BEIM HAUSVERKAUF
MEHR ALS GELD VERDIENEN WOLLEN

Sie verkaufen lhre Liegenschaft zu Marktpreisen und die Stiftung PWG schenkt
Ihnen ein paar schéne Gewissheiten dazu: Alle unsere Uber 1’700 Wohnungen und
Gewerberdume in der Stadt Zlrich bleiben unverausserlich in unserer Hand.
Unser Stiftungszweck sichert den Mietenden ein Bleiberecht und sorgt dafir, dass
preisguinstige Mietwohnungen erhalten bleiben.

STIFTUNG PWG | POSTFACH | 8026 ZURICH | TEL. 043 322 14 14 | WWW.PWG.CH

Mietrecht

Die «luxuriose» Wohnung

Die Bestimmungen iiber den Schutz vor missbrauchlichen Miet-
zinsen (Art. 269ff. OR) gelten nicht fiir die Miete von luxuriosen Woh-
nungen und Einfamilienhdusern mit sechs oder mehr Wohnraumen
(Art. 253b Abs. 2 OR, Art. 2 Abs. 1 VMWG).

Der Mietzins von luxuridsen
Mietobjekten kann frei vereinbart
werden und unterliegt nur den
Gesetzen des Marktes. Damit
eine Wohnung oder ein Einfamili-
enhaus im Sinne des Gesetzes
als luxurios gilt, missen kumu-
lativ zwei Voraussetzungen er- -
fullt sein: Das Mietobjekt muss lic.iur.

mindestens sechs Zimmer auf- Daniela Fischer,

Das qualitative Erfordernis des
luxuriosen Standards

Das Gesetz enthilt keine Defi-
nition des Begriffs «Luxus», diese
ergibt sich vielmehr aus Lehre und
Praxis. Die Wohnung muss Uber
einen luxuriésen Ausbaustandard
verfligen, der den Ublichen Stan-
dard deutlich Ubersteigt. Der Ge-
samteindruck ist entscheidend. Es

weisen und der Ausbaustandard tel. Rechtsberatung, muss sich um einen ausserordent-

muss luxurids sein. HEV Zirich
Die quantitative Voraussetzung
der Zimmerzahl

Die Wohnung (oder das Einfamilien-
haus) muss mindestens sechs Zimmer
aufweisen. Das miussen sechs bewohn-
bare Zimmer sein; nicht dazu zihlt die
Kiiche, die im Gesetz namentlich erwdhnt
ist. Nach Herrschen der Lehre gehoren
auch das Bad, das separate WC, die
Sauna, das Hallenschwimmbad, die Ga-
rage, der Kellerraum, der Bastelraum, die
Eingangshalle sowie Abstellrdume nicht
dazu.

Als Zimmer zu zahlen sind jedoch be-
wohnbare Nebenrdume wie z. B. ein Dienst-
madchenzimmer. Bei sehr grossen R&u-
men (wie z.B. in Lofts) ist die Zimmerzahl
anhand der Fliche zu ermitteln. Ein Schlaf-
zimmer kann ab ca. 15 m? angenommen
werden, ein Arbeits- oder Wohnzimmer
ab ca. 25 m2.

lichen Komfort handeln, den man

nur selten antrifft. «Luxus» ist ein
relativer Begriff, der sich im Laufe der Zeit
andert. Erschienen frither Zentralheizung
oder Geschirrspuler als luxurios, so sind die-
se heute weit verbreitet und gelten als Stan-
dard. Und waren friher ein Kachelofen oder
ein Riemenparkett tiblich, so sind diese heu-
te wieder selten und damit unter Umstéanden
luxurids. Da ein Geb&ude altert, wird bei
einem luxuridsen Mietobjekt auch voraus-
gesetzt, dass elektrische und sanitére Instal-
lationen einem modernen Standard entspre-
chen.

Luxuridse Elemente sind z. B. Schwimm-
bad, Sauna, Fitnessraum, reprasentative
Eingangshalle mit Marmorboden, sehr
grosse Zimmer, teure Bodenbeldge, gross-
zligige Kiche mit Extras, Privatlift, ausser-
gewohnliche und teure Mauer- und Fassa-
dengestaltung, eine grosse Garage. Wenn
ein Mietobjekt einzelne oder mehrere dieser
Elemente aufweist, muss es aber noch nicht

HEV 1112014
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Mietrecht

unbedingt unter die oben genannte Geset-
zesbestimmung fallen, entscheidend ist viel-
mehr der Gesamteindruck als Luxuswoh-
nung. Auch eine besondere Lage oder eine
besonders gepflegte Umgebung gehodren zu
diesem Gesamteindruck, sind aber geringer
zu gewichten als das Innere des Mietobjekts.
Da der Begriff «Luxus», wie erwdhnt, rela-
tiv ist, gibt es keine allgemein giiltige Defi-
nition der Luxuswohnung. Erforderlich ist
immer eine konkrete Untersuchung im Ein-
zelfall.

Bei der Uberpriifung, ob eine Wohnung
oder ein Einfamilienhaus luxuriésen Charak-
ter im Sinne des Gesetzes aufweist, ist
grundsatzlich stets vom im Zeitpunkt der
Untersuchung tblichen allgemeinen Aus-

baustandard auszugehen. Wie der folgende
Bundesgerichtsentscheid zeigt, kann jedoch
auch ein altes Objekt, welches im Vergleich
zu modernen Geb&duden einen niedrigeren
Komfortstandard aufweist, als Luxusobjekt
gelten, weil es aufgrund seines historischen
Wertes ein aussergewohnliches Objekt dar-
stellt, welches sich auf dem Wohnungsmarkt
nur noch selten finden lasst.

Bundesgerichtsentscheid

Es handelt sich um ein Herrschaftshaus
aus dem 18. Jahrhundert mit 14 Zimmern
auf vier Geschossen, einer Gebdaudegrund-
flaiche von 214 m?, drei imposanten Emp-
fangssdlen mit schonem Parkett, hohen
Riumen sowie Mauern und Decken mit

INTERCITY |esw

SERVICES

Leidenschaft fiir Liegenschaften.

Modernisiertes Wohn-/Geschaftshaus, Ziirich (Oerlikon)

Freistehendes Mehrfamilienhaus mit 6 Wohnungen, einem Restaurant und Aussenparkplatzen. Die Liegenschaft ist
vollvermietet, und das Restaurant hat einen langjahrigen Mietvertrag. Das Gebdude wurde im Jahre 1931 erstellt.
2011 bis 2013 wurde es gesamtsaniert und aufgestockt.

Stuckverzierungen, Cheminée, Veranda mit
direktem Zugang in den Garten, vier Bade-
zimmern und einem Jacuzzi. Die Villa ist
umgeben von einem 2000 m? grossen, ge- Lage
pflegten Garten mit jahrhundertealten Bau-

Die Tramhaltestelle «Bad Allenmoos» (Linien 11 und 15) befindet sich vor dem Haus. Die
Bushaltestelle und der Bahnhof sind nur wenige Gehminuten entfernt. Diverse Einkaufs-

men und liegt in einem sehr ruhigen und moglichkeiten sind ebenfalls gut zu Fuss erreichbar.
Hﬂ“ﬁWﬁf‘“HgQ“ bevorzugten Quartier mit Sicht auf den Lac Mieteinheiten 3x 2%-Zimmer-Wohnungen, ca. 50 bis 67m2 2 x 3-Zimmer-Wohnungen, ca. 77 m2
Léman. Das Bundesgericht zog den histori- 1 x 3%-Zimmer-Wohnungen, ca. 92 m2
Gal’tcn““tﬂf“ae‘ schen Wert des exklusiven Herrschaftshau- Verkaufspreis CHF 475007000.—
ses, den Gesamteindruck der Inneneinrich- Bruttorendite 514
a la carte tung sowie die aussergewchnlich schone R

Lage in Betracht und kam zum Schluss, dass
es sich um ein Luxusobjekt im Sinne von
Art. 253b Abs. 2 OR handle und die Bestim-
mungen Uber den Schutz vor missbrauchli-
chen Mietzinsen (Art. 269ff. OR) nicht an-
wendbar seien (BGE vom 16. Méarz 2004,

Oder mdchten Sie Ihr Mehrfamilienhaus verkaufen?

Bei jeder Vermittlung eines Mehrfamilienhauses kommt das grosse Know-how, die langjahrige Erfahrung und das
weitreichende Beziehungsnetz der Intercity Gruppe zum Einsatz. Als ganzheitlicher Immobiliendienstleister stehen
wir unseren Kunden bei jedem Immobilienschritt zur Seite. Wir bewirtschaften unternehmerisch, verkaufen en-

vvv:/f/’v?/g:asarep.ch MRA 4/04). gagiert, vermieten effizient und beraten umfassend mit unseren regionalen Spezialistenteams: www.intercity.ch
- 1 fﬂ Hauswartungen Nicht zu vergessen... ) )
in¢ Liegenschaftenservice Im Unterschied zu den Bestimmungen Claudia Spalinger
poperarasses tiber den Schutz vor missbrauchlichen Miet- Leiterin Anlageimmobilien
044 350 64 64 zinsen sind die Kiindigungsschutzvorschrif- eidg. dipl. Immobilientreuh&nderin

info@casarep.ch

Direktwahl 044 388 58 80

ten (Art. 271ff. OR) auch fir luxuridse , ) ) g
claudia.spalinger@intercity.ch

Wohnungen und Einfamilienhduser an-
wendbar.

Egg ZH Ruschlikon Winterthur Rapperswil SG

Die Intercity Group ist ein unabhangiges Immobiliendienstleistungsunternehmen mit Gruppengesellschaften in Ziirich, Luzern, Bern, Basel,
St. Gallen, Olten und Zug. Hugo Steiner AG in St. Gallen. Wiist und Wiist fiir exklusives Wohneigentum in Zirich, Luzern und Zug (exclusive
HEV 11 | 2014 affiliate of Christie’s International Real Estate). SPG Intercity fiir kommerzielle Liegenschaften in Zirich, Basel, Genf und Lausanne SVIt

(alliance partner of Cushman & Wakefield). Inova Intercity fiir Bautreuhand in Ziirich, Uster und Basel. alaCasa.ch fiir Wohneigentum. SMK SCHWEIZ
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Es sieht nur aus wie ein Balkon

Mietrecht

Wann ist die Kaution freizugeben?

Fiir die Herausgabe der Sicherheit gibt das Gesetz der Partei-
vereinbarung den Vorrang, indem es bestimmt, dass die Bank die
Sicherheit nur mit Zustimmung beider Parteien herausgeben darf.
Das Gesetz legt aber auch fest, was anstelle einer fehlenden Einigung
der Parteien treten kann: ein rechtskraftiger Zahlungsbefehl, ein
rechtskraftiges Urteil oder die qualifizierte Untitigkeit des Vermieters

wahrend eines Jahres.

Hat der Vermieter innert dieser
Frist, die ab Beendigung des Miet-
verhaltnisses lauft, weder gegen
den Mieter Klage erhoben noch
einen Zahlungsbefehl erwirkt, so
muss die Bank dem Mieter die
Sicherheit ohne weitere Formali-
taten und gegen den Willen des
Vermieters herausgeben.

Im Fall der Herausgabe infolge
Zeitablaufs hat sich die Bank zu
vergewissern, ob das Mietverhaltnis
beendigt ist, ob seit der Beendigung
des Mietverhaltnisses ein Jahr ver-

strichen ist und ob zwischen den Parteien
kein Verfahren Uber Anspriiche aus dem

lic. iur.

Tiziano Winiger,
MAS REM FHZ,
tel. Rechtsberatung
HEV Zirich

liegt eine qualifizierte Untatigkeit
des Vermieters vor. Die Bank ge-
nugtihrer Sorgfaltspflicht, wenn sie
den Vermieter nach Ablauf der Jah-
resfrist um die Erklarung ersucht,
ob er Klage erhoben oder eine Be-
treibung angehoben hat.

Wird das vom Vermieter besta-
tigt, so hat die Bank ihn tberdies
zur Vorlage einer Bestatigung auf-
zufordern, wo welches Verfahren
eingeleitet worden ist. Bleibt der
Vermieter innert der dazu nach dem
Geschéftsgang erforderlichen Zeit

die Ablieferung der Bestatigung schuldig,
steht der Herausgabe an den Mieter nichts

Mietverhaltnis hangig ist. Bejahendenfalls  mehr entgegen.

FallanderGlas

Ihre Spezialisten fiir Oberflachenveredelung seit 1961!

» Weltweit patentierte und rutschsichere Vitrex®-Oberflachenbehandlung fiir den Aussenbereich

Eigentlich ist es Lebensqualitdt, Wertsteigerung, Gebaudeentwicklung und Verkaufsargument. Wir bau-

en keine Balkone (es sieht nur so aus), wir verwirklichen Ideen. Zum Beispiel lhre. Dabei setzen wir
gestalterische Vorstellungen technisch optimal um.
Planen Sie im Winter, damit im Friihling alles fertig ist: der Balkonturm vor dem Mietshaus oder der

= Durch Atzung erzeugte homogene Milchglas-Effekte mit {iber 17 verschiedenen Veredelungen

Einzelbalkon am Eigenheim. Reservieren Sie jetzt schon lhren Fertigstellungstermin. Wir beraten Sie

gerne fur einen perfekten Ablauf. » Designatzungen nach Wunsch sowie Duplikation zu Bruch gegangener Jugendstil Glaser

L 0l swiss made

hochuli . ac

Schwerzenbachstrasse 43 = CH-8117 Fallanden = +41 44 825 25 10 = www.faellanderglas.ch

Telefon: 052 762 04 04
info@hochuli-metallbau.ch
www.hochuli-metallbau.ch

Hochuli Metallbau AG
Poststrasse 23
8556 Wigoltingen
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- VERKAUF
- SCHATZUNG
- UMNUTZUNG

Roland A. Munz
Tel.044 515 00 40

IMOYA IMMORBILIEN AG
Florastrasse 49
8008 Zirich

Jean-Pierre Bloch
Tel. 044 515 00 44

imoya-immo.ch

info@imoya-immo.ch

Seminar/Workshop

Die Wohnungsabnahme

Freitag, 6. Marz 2015, 8.00 bis 12.00 Uhr

Referenten: lic. iur. Sandra Heinemann  Rolf Schlagenhauf, dipl. Malermeister, Betriebs-
6konom FH Hans Barandun, Immobilienbewirtschafter mit eidg. Fachausweis

Seminarort: HEV Ziirich, Albisstrasse 28, 8038 Ziirich-Wollishofen

Grundlagen/Rechtliches

Priifung der Sache und Méngelriige/Beweislast/
Beweissicherung  Zeitpunkt der Instandstellung/
Nachtraglich erkannte Méngel Haftung/Haft-
pflichtversicherung  Normale Abniitzung/tber-
massige Beanspruchung  Reparatur/Ersatz/Min-
derwert

Standard-Wohnungsabnahme
Vorbereitung  Durchftihrung

Sonderfille

Estrich-/Kellerabteil nicht fertiggeraumt Alter
Mieter will selber Schaden beheben Mieter
nicht mehr auffindbar Investitionen des Mie-
ters/Ubertragung auf neuen Mieter

Optik des Malers
Dispersions-/Ol-/Silikon-/Kunstharzmattfarben/
Tapeten/Verputz/Gips  Nikotin-/Feuchtigkeits-
schaden Preiskalkulation/Schdtzung Ma-
lerkosten Wann ausbessern, wann ganz neu
streichen?

Schlussabrechnung und Kautionsriickforderung
Erstellung Durchsetzung  Auflosung des Kau-
tionskontos

Anschliessend Apéro

Seminarkosten inkl. Dokumentation:

Mitglieder* Einzel: CHF 270.-
Ehepaar:**  CHF 440.—
Nichtmitglieder Einzel: CHF 310.-

Ehepaar:** CHF 520.—

Bitte beachten Sie:
Es sind wenige Parkplatze vorhanden.
Gebuithr CHF 10.—, zahlbar am Empfang

* Mitgliedervergtinstigung kann nur bei
Angabe der Mitgliedernummer gewahrt
werden (vgl. Adressfeld auf letzter Seite).
Mitglieder- und Rechnungsadresse mussen
Ubereinstimmen.

**Nur 1 Dokumentation

Anmeldeschluss:

14 Tage vor Kursbeginn. Bei Annullierungen
nach Anmeldeschluss ist eine Bearbeitungs-
gebiihr von 50% der Seminarkosten zu ent-
richten. Bei Absage am Seminartag und unent-
schuldigtem Nichterscheinen bleiben die vollen
Seminarkosten geschuldet. Eine Vertretung ist
selbstverstandlich willkommen. "‘%

Anmeldung fiir Seminar/Workshop
«Die Wohnungsabnahme»
vom 6. Mirz 2015

Parkplatz, Autonummer

mit Ehepartner

Name Vorname
Firma (falls Rechnung tiber Firma lduft)
Strasse

PLZ und Ort
E-Mail
Telefon privat Telefon Geschaft

Mitgliedernummer (siehe Adressfeld auf letzter Seite)

Datum Unterschrift

Bitte Angaben in Blockschrift

Einsenden an: HEV Zirich, Sekretariat Seminare,

Albisstrasse 28/Postfach, 8038 Ztrrich, per Fax 044 487 17 77
oder Uiber unsere Website www.hev-zuerich.ch unter «Seminare
& Veranstaltungen». Flr Fragen Telefon 044 487 17 03.
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Mietrecht

Der Vermieter kann trotz
Eigenbedarf nicht kiindigen

Eigenbedarf des Vermieters allein geniigt nicht fiir eine Kiindigung
wihrend eines hingigen Schlichtungsverfahrens. Der Vermieter muss
vielmehr nachweisen, dass der Eigenbedarf ernsthaft und dringlich ist.
Das wird in einem neuen Urteil des Bundesgerichts unterstrichen.

Zu beurteilen war in Lausanne
der Streit um die Kiindigung einer
5-Zimmer-Wohnung in Basel. Nach-
dem drei erste Kiindigungen von der
staatlichen Schlichtungsstelle fir
Mietstreitigkeiten fur ungultig er-
klart worden waren, gelangte der
Mieter mit einem Begehren um

Mietzinsreduktion und Inkonveni- RA lic. iur.
enzentschddigung wegen Sanie- Cornel Tanno,
rungsarbeiten an die Schlichtungs- Rechtsberatung,
stelle. Noch wéhrend der Hangigkeit Prozessfihrung,
des Verfahrens kiindigte die Vermie- HEV Zirich

terin ein viertes Mal und machte
Eigenbedarf gel-tend. Der Mieter focht auch
diese Kiindigung an.

Die fragliche Kiuindigung war wahrend
eines hangigen Schlichtungsverfahrens so-
wie innerhalb mehrerer auf die friheren
Kindigungen zuriickgehenden Sperrfristen
erfolgt, weshalb sie nur bei dringendem Ei-
genbedarf zuldssig gewesen ware. Ein sol-
cher ist laut Rechtsprechung gegeben, wenn
der Vermieterin aus wirtschaftlichen oder
anderen Griinden nicht zumutbar ist, auf
die Benutzung der vermieteten Raume zu
verzichten. Dabei ist Dringlichkeit nicht al-
lein zeitlich, sondern auch sachlich zu ver-
stehen.

Das kantonale Gericht hatte festgestellt,
dass grundsatzlich ein Eigenbedarf fur den
Sohn der Vermieterin bestehe, da dieser

HEV 1112014

mangels Einkommens und zumut-
barer Wohnung ein Interesse da-
ran habe, in eine Wohnung der
Mutter einzuziehen. Dieser Eigen-
bedarf wurde jedoch weder als
ernsthaft noch als dringlich erach-
tet, da die Vermieterin tiber zwei
Liegenschaften mit mehreren
Wohnungen verfiigt. Davon war
zum Zeitpunkt der Kiindigung
mindestens eine Wohnung frei ge-
wesen, die dem Sohn hitte zur
Verfuigung gestellt werden kon-
nen. Zudem hat die Moglichkeit
bestanden, das von ihm bewohnte Atelier
mit einer Waschgelegenheit auszustatten,
statt einem missliebigen Mieter die Woh-
nung zu kundigen.

Aus Sicht des Bundesgerichts ist das kan-
tonale Gericht zu Recht davon ausgegan-
gen, dass der Eigenbedarf sowie seine Ernst-
haftigkeit und Dringlichkeit von Seiten des
Vermieters nachgewiesen werden muss. Das
aber ist auch aus Sicht des héchsten Gerichts
im beurteilten Fall nicht gelungen. Die Ver-
mieterin hat zwar vorgebracht, dass es ihr
aus wirtschaftlichen Griinden nicht maéglich
gewesen sei, ihrem Sohn eine andere Woh-
nung zur Verfigung zu stellen oder den
Einbau einer Waschgelegenheit im Atelier
zu finanzieren. Damit ist indes fur das Bun-
desgericht nicht dargetan, dass der Einbau

einer Waschgelegenheit im Atelier teurer zu
stehen gekommen wadre, als die fragliche
5-Zimmer-Wohnung zu kindigen und auf
den damit erzielten Mietzins zu verzichten.
Zudem sei die Kundigung zwei Monate,
bevor der Sohn tberhaupt eine Wohnung
brauchte, erfolgt. Damit verkennt die Ver-
mieterin laut dem Verdikt aus Lausanne,
dass «der Eigenbedarf unmittelbar, tatséch-
lich und aktuell sein muss>. Ein bloss zukiinf-
tiger moglicher Bedarf geniigt laut Recht-
sprechung nicht.

(Urteil 4A_78/2013 vom 16.5.2013)

Zwischen Gross und Klein
ist de Capitani.
Seit Giber 100 Jahren.

Ihr kompetenter Ansprech-
partner fir Umbauten,
Fassadenrenovation und
Kundenarbeiten.

DE‘CAPITANI

BAUGESCHAFT

Seestrasse 80 8002 Zirich  Telefon 044 201 31 44
E-Mail kontakt@decapitanibau.ch

O

LIEBE SPARFUCHSE

di

Dezember 2014 und Marz 2015 Uber-
geben und die wir in dieser Zeitspanne
ausfithren diirfen, honorieren wir mit

ei

L5 O S T NN ORI

f

/1000.-* fir Auftrdge ab Fr. 5000.- '\;l

| :fl il

Lk

Max Schweizer AG 0848 321 321  www.schweizerag.com

schweizer

malen gestalten gipsen isolieren

die Gelegenheit flr Sie — Auftrdge,
e Sie uns in der Zeit zwischen

ner Sparfuchspramie.

GUTSCHEIN

: A
100.-* fiir Auftrage ab Fr. 1000.-.
500.-* fiir Auftrage ab Fr. 3000.- = "\

1 AT T R doy L o ey 04
R AT Tt B T T
| s b ;'!‘h‘..:'r' {I "y .ht hiftui -.'.":'.l’ [

i

Wir tbernehmen gerne
samtliche Dienstleistungen
im Immobilienbereich:

Architektur
Bautreuhand
Expertisen
Verwaltungen

SES

Schellenberg & Schnoz AG
Architekten
Liggenschaftenverwaltung

Scherrstrasse 3
8008 Ziirich
044 368 88 00

info@sunds.ch  www.sunds.ch

HEV 1112014
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~)ird)
elektro scherzinger ag

seminarstrasse 1, 8057 ziirich, telefon 044 368 80 80, telefax 044 368 80 88, www.scherzinger-ag.ch

installation * telecom ¢ edv-netzwerke ¢ laden e+ reparaturservice

Feuchte Mauern oder modriger Keller ?

Swissbau TU hat die Losung!

Wir machen Thren Keller bewohnbar, Thre Rdume bleiben trocken!
Testen Sie unsere 25 jdhrige Erfahrung!

Auch empfehlen wir uns fiir Maurer- und Malerarbeiten!
Verlangen Sie eine Offerte, ganzer Kanton Ziirich!

Tel:/ 044 391 79 25 E-Mail:/ swisstotal@hotmail.ch

Antl‘ O Schnts

Hofackerstrasse 33
Graﬁ:ltl_serVICe 8032 Ziirich
Tel. 044 381 33 33

www.schaub-maler.ch Fax 044 381 33 34

Wir sorgen seit Gber 50 Jahren fir preisgiinstige Wohnungen in Zirich und Umgebung
Wir spekulieren weder mit Héusern noch mit Mietzinsen
Wir behalten und pflegen, was wir kaufen

Wollen Sie Ihr Miethaus verkaufen?
Reden und rechnen Sie mit uns!

STIFTUNG BAUEN UND WOHNEN SBW ZURICH
Culmannstrasse 30, 8006 Zirich 076 387 33 53 sbw@stora.ch
Eine Stiftung der SVP, FDP CVP und EVP sowie des Gewerbeverbandes der Stadt Zirich

Seminar/Workshop

Erbschaftsregelung fiir Hauseigentiimer

Datum: Freitag, 6. Februar 2015, 8.30 bis 12.00 Uhr

Referenten: lic. iur. Cornel Tanno, Rechtsanwalt, HEV Zirrich lic. iur. Reto Ziegler, Rechtsanwalt,
HEV Ziirich lic. iur. Martin Byland, Rechtsanwalt, TBO Treuhand AG

Seminarort: HEV Ziirich, Albisstrasse 28, 8038 Ziirich-Wollishofen

Aus dem Seminarinhalt:

Grundlagen

Erbengemeinschaft  Erbanspruch — Verfiigbare
Quote Testament Erbvertrag Schenkung
Enterbung  Willensvollstreckung

Immobilien

Miete Pacht Nutzniessung Wohnrecht
Kauf Schenkung Erbvorbezug Gewinn-
anteilsrecht ~ Stockwerkeigentum  Miteigen-
tum  Gesamteigentum

Steuern und Steuerplanung

Erbschafts- und Schenkungssteuer ~ Grundsttick-
gewinnsteuer  Einkommens- und Vermogens-
steuer Inventarverfahren inkl. Schwarzgeld
Erbteilung Steuerfallen Immobiliengesell-
schaft ~ Steuerplanungsgrundmoglichkeiten

Anschliessend Apéro

Seminarkosten inkl. Dokumentation:

Mitglieder* Einzel: CHF 260.—
Ehepaar:** CHF 420.—-
Nichtmitglieder Einzel: CHF 300.-

Ehepaar:** CHF 500.—

Bitte beachten Sie:
Es sind wenige Parkpldtze vorhanden.
Gebuhr CHF 10.-, zahlbar am Empfang.

* Mitgliedervergiinstigung kann nur bei
Angabe der Mitgliedernummer gewéahrt
werden (vgl. Adressfeld auf letzter Seite).
Mitglieder- und Rechnungsadresse mussen
Ubereinstimmen.

**Nur 1 Dokumentation

Anmeldeschluss:

14 Tage vor Kursbeginn. Bei Annullierungen
nach Anmeldeschluss ist eine Bearbeitungs-
geblihr von 50% der Seminarkosten zu ent-
richten. Bei Absage am Seminartag und unent-
schuldigtem Nichterscheinen bleiben die vollen
Seminarkosten geschuldet. Eine Vertretung ist
selbstverstandlich willkommen.

o

Anmeldung fiir Seminar/Workshop
Erbschaftsregelung fiir Hauseigentiimer
vom 6. Februar 2015

Parkplatz, Autonummer

mit Ehepartner

Name Vorname

Firma (falls Rechnung tiber Firma lduft)

Strasse

PLZ und Ort

E-Mail

Telefon privat Telefon Geschaft
Mitgliedernummer (siehe Adressfeld auf letzter Seite)

Datum Unterschrift

Bitte Angaben in Blockschrift

Einsenden an: HEV Zirich, Sekretariat Seminare,

Albisstrasse 28/Postfach, 8038 Ztrrich, per Fax 044 487 17 77
oder Uiber unsere Website www.hev-zuerich.ch unter «Seminare
& Veranstaltungen». Flr Fragen Telefon 044 487 17 03.



vbochsler

Kiiche, Bad, M6bel nach Mass

Walter Bochsler AG
Steinackerstr. 38
8902 Urdorf

044 736 40 40
www.bochsler-ag.ch

5bel nach Mass

stellung

Bruno Coduri GmbH Gipsergeschaft

innere Verputzarbeiten im Broélberg 8

abgehéangte Decken Kilchberg-Zurich
Leichtbauwande Tel. 0447155300
Isolationen Fax 0447155394

Neuverlegen von Parkett, Kork,
Laminat auf Béden, Treppen
und Terrassen.

Schleifen und versiegeln/glen
bestehender Parkett- und
Riemenbdden, Treppen,

Pfanrensiielstrozse 112

706 Weailen -
Telefon 044 793 "7 50 Y CO_ Patﬁett
Fax 04 792 17 54 - -

arbeiten

vewer shnernarkett.ch

jetzer
storen.

Jetzer Storen GmbH

In der Wasseri 16, 8047 Zlrich

Tel. 044 401 07 47, Fax 044 401 07 48
e-mail: info@jetzer-storen.ch

e Sonnen & Lamellenstoren
¢ Rollladen-Reparatur-Service

¢ Neuanfertigungen

Mietrecht

Kiindigung des Mietverhdltnisses zur
Wiederherstellung des Hausfriedens

Der Vermieter ist in der Wahl, welchem der am Streit beteiligten
Mieter er kiindigen will, grundsitzlich frei, darf dabei jedoch nicht

willkiirlich handeln.

In einem Mietshaus kommt es
immer wieder vor, dass Mieter sich
gegenseitig das Leben schwerma-
chen. Fiur den Vermieter stellen
sich die Fragen, ob er zur Schlich-
tung von solchen Mieterstreitig-
keiten verpflichtet ist und ob er
zur Kuindigung berechtigt ist.

Die meisten Streitigkeiten sind lic.iur.

glucklicherweise harmlos und Daniela Fischer,

von Art. 257f OR erweist, stellt
sich die Frage, ob der Vermieter
kiindigen kann.

Der Hausfrieden wird dann
nachhaltig gestort, wenn die Aus-
einandersetzungen das normale
Mass alltaglicher Meinungsver-
schiedenheiten tberschreiten (z.B.
Tétlichkeiten, absichtliche Belds-
tigungen aller Art, Sachbeschadi-

gefdhrden den Hausfrieden nicht. tel. Rechtsberatung, gungen etc.). Der Vermieter ist

Unterschiedliche Ansichten Gber HEV Ziirich
das Verhalten von Kindern, die
Sauberkeit der Waschkiche,
Larm/Musik oder Kochgeriiche gehoren
zum Alltag in einem Mehrfamilienhaus.

Wer einer Wohnung mietet, darf darin
auch «leben», und das heisst, Kinder diir-
fen spielen, man darf ein Musikinstrument
spielen, man darf Gaste einladen, man
darf auch nachts auf die Toilette oder nach
der Spatschicht kurz duschen.

Die Mieter missen jedoch die Ricksicht-
nahmepflicht gemass Art. 257f Abs. 2 OR
beachten. Mit einer Hausordnung, die
integrierender Vertragsbestandteil des
Mietvertrags ist, kann der Vermieter gewis-
se Richtlinien vorgeben (vgl. auch HEV
07/2012, S. 495).

Erst wenn das Verhalten eines oder
mehrerer Mieter den Hausfrieden nach-
haltig stort, oder wenn das Verhalten sich
als riicksichtslos und damit als Verletzung

gesetzlich nicht verpflichtet, zwi-
schen den streitenden Miet-
parteien zu schlichten.

Eine Mahnung ist fir eine ordentliche
Kindigung zwar nicht rechtlich vorgeschrie-
ben, doch sollte der Vermieter alle beteilig-
ten Mieter schriftlich (und eingeschrieben)
abmahnen und sie zur Wahrung des Haus-
friedens anhalten.

Wenn die Streitigkeiten andauern, kann
der Vermieter sich entscheiden, ob er bei-
den oder nur einem Mieter kiindigen will.
Er kann auch frei entscheiden, welchem
Mieter er kiindigen will, ohne genau ab-
zukldren, welchen Mieter die «grossere
Schuld» am Streit trifft, oder welcher an-
gefangen hat. Eine ordentliche Kiindigung
ist grundsatzlich stets giltig, wenn sie ei-
nem schitzenswerten Interesse entspricht.
Wenn in einem Mehrfamilienhaus das
Verhéltnis zwischen zwei oder mehreren
Mietparteien zerriittet ist, hat der Ver-

HEV 1112014
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Mietrecht

mieter das Recht, die fur alle Beteiligten
unzumutbare Situation mit einer Kiindigung
aufzuldsen.

Eine solche Kiindigung ist nicht miss-
brauchlich, weil sie der Wiederherstel-
lung des Hausfriedens dient (MRA 5/95
S. 250ff.).

In einem kdirzlich ergangenen Entscheid
prazisierte das Bundesgericht diese Recht-
sprechung (BGE vom 16. Januar 2012,
4A_735/2011, MRA 1/13 S. 14ff.). Es ging
um zwei sich streitende Mietparteien in
einem Mehrfamilienhaus. Die Familie Z
im Erdgeschoss wohnte bereits seit zwolf
Jahren im Haus und hatte bis dahin mit
den Vormietern im 1. Stock in gutem
Einvernehmen gelebt. Im Juni 2008 zogen
im 1. Stock neue Mieter ein, die Eheleute
X. Schon bald entstanden Auseinander-
setzungen. Im Februar und Anfang
Mdrz 2009 beklagte sich die Familie Z
schriftlich bei der Verwaltung tiber die Ehe-
leute X.

Letztere wiirden ihre Fahrzeuge auf ih-
ren Parkplatzen abstellen, den Hund stun-
denlang bellen lassen, nachts Larm verur-
sachen und sie stdndig ausspionieren und
fotografieren. Zudem wirden sie vom Be-
leuchtungssystem und der Uberwachungs-
anlage, welche X installiert hatten, gestort.

Mit amtlichem Formular vom Méarz
2009 kiindigten die Vermieter den Eheleu-
ten X die Wohnung ordentlich per 30. Juni
2009. Als Begriindung wurde das schlech-
te Einvernehmen mit der Familie Z sowie
mit der Nachbarschaft angefiihrt. Bei-
gelegt war eine von 34 weiteren Personen
unterzeichnete Petition, worin der Aus-
zug der Eheleute X verlangt wurde. Nach-
her zogen jedoch einige Personen ihre
Unterschrift mit der Begriindung zurtick,
sie hatten keine Probleme mit den Ehe-
leuten X.

Die angerufene Schlichtungsbehérde
befand die Kundigung als gultig und ge-
wiébhrte keine Erstreckung. Das Mietgericht
des Kantons Waadt stellte im Juni 2010 die
Gultigkeit der Ktindigung fest und gewahr-
te eine Erstreckung bis 31.12.2010. Dieser
Entscheid wurde vom Kantonsgericht
Waadt am 8. November 2011 bestatigt.
Das darauf von den Eheleuten X angerufe-
ne Bundesgericht wies die Beschwerde mit
Entscheid vom 16. Januar 2012 ab.

Das Bundesgericht hielt fest, dass eine
ordentliche Kiindigung des Vermieters
zur Wiederherstellung des Hausfriedens
nicht gegen Treu und Glauben (gemass
Art. 271 Abs. 1 OR) verstosse. Der Wunsch
des Vermieters, den Frieden in einer
Mietliegenschaft wiederherzustellen, stelle
ein objektives, ernsthaftes und schitzens-
wertes Interesse an der Auflésung des
Mietverhéltnisses dar. Im vorliegenden
Fall sei die Kiindigung aus vertretbaren
Griinden gegeniiber X und nicht gegentiber
den andern Mietern ausgesprochen wor-
den.

Die Nachbarn im Erdgeschoss seien lang-
jahrige Mieter und es bestiinden ernsthaf-
te Griinde anzunehmen, dass die Beschwer-
deftihrer X die Verursacher des Konfliktes
seien. Unter diesen Umstanden konne nicht
gesagt werden, dass die Mieter X auf will-
kirliche oder diskriminierende Weise ge-
opfert worden seien. Die gegentiber ihnen
ausgesprochene Kiindigung stiitze sich auf
nachvollziehbare Beweggriinde und ver-
stosse daher nicht gegen den Grundsatz
von Treu und Glauben.

Der Vermieter muss also weiterhin nicht
vertieft abklaren, wen die Hauptschuld an
den Auseinandersetzungen trifft, die Wahl
des zu kiindigenden Mieters muss aber aus
vertretbaren Grinden erfolgen und darf
nicht willkdrlich sein.

Seminar/Workshop

Liegenschaften in der Steuererklarung 2014

Kurs fiir Laien

Datum: Freitag, 30. Januar 2015, 8.30 Uhr bis ca. 11.30 Uhr
Referent: lic.iur. Martin Byland, Rechtsanwalt, TBO Treuhand AG, Zurich
Seminarort: HEV Zirich, Albisstrasse 28, 8038 Zirich-Wollishofen

Aus dem Seminarinhalt:

e Mietertrag

e Eigenmietwert

e Unterhalts- und Verwaltungs-
kosten

e Effektiv oder pauschal?

¢ Hypothekarzins

* Vermodgenssteuerwerte
von Stockwerkeigentum und
Einfamilienhdusern

e Ertrag aus Erbengemeinschaften

e Steuerausscheidung

Anschliessend Apéro

Seminarkosten inkl. Dokumentation:

Mitglieder* Einzel: CHF 260.-
Ehepaar:** CHF 420.-
Nichtmitglieder Einzel: CHF 300.-

Ehepaar:** CHF 500.-

Bitte beachten Sie:
Es sind wenige Parkplatze vorhanden.
Gebiihr CHF 10.—, zahlbar am Empfang.

* Mitgliedervergtinstigung kann nur bei
Angabe der Mitgliedernummer gewahrt
werden (vgl. Adressfeld auf letzter Seite).
Mitglieder- und Rechnungsadresse mussen
Gbereinstimmen.

**Nur 1 Dokumentation

Anmeldeschluss:

14 Tage vor Kursbeginn. Bei Annullierungen
nach Anmeldeschluss ist eine Bearbeitungs-
gebiihr von 50% der Seminarkosten zu ent-
richten. Bei Absage am Seminartag und unent-
schuldigtem Nichterscheinen bleiben die vollen
Seminarkosten geschuldet. Eine Vertretung ist
selbstverstandlich willkommen.

______________________________________________________________________ o

Anmeldung fiir Seminar/Workshop
«Steuern»
vom 30. Januar 2015

Parkplatz, Autonummer

mit Ehepartner

Name Vorname
Firma (falls Rechnung tiber Firma lduft)
Strasse

PLZ und Ort
E-Mail
Telefon privat Telefon Geschaft

Mitgliedernummer (siehe Adressfeld auf letzter Seite)

Datum Unterschrift

Bitte Angaben in Blockschrift

Einsenden an: HEV Zirich, Sekretariat Seminare,

Albisstrasse 28/Postfach, 8038 Zrrich, per Fax 044 487 17 77,
oder Uiber unsere Website www.hev-zuerich.ch unter «Seminare
und Veranstaltungen». Fur Fragen Telefon 044 487 17 03.

752 | HEV 1112014




- Schielen Sie hach einer neuen Kiicher

TEAM?7

rational’ STOCKKLN\

rfd
rational
kuchen ag s .

Kuchenumbau: durchdacht geplant

telefon 044 748 32 42
www.rfd-rational-kuechen.ch

www.gribi.com

GdIBI

CHANGING REAL ESTATE

AARAU

EIGENTUM - SASES
IENBEWIRTSCHAFTUNG

BERN
FRICK
HARKINGEN
LAUFEN
LIESTAL

Eichwatt 5, CH-8105 Regensdorf
Telefon +41 43 388 10 00 .
info.regensdorf@gribi.com ZURICH

Drucksachenverkauf

Hausverwaltungsvertrag/Verwaltungs-
vertrag fiir Stockwerkeigentum

s Die Verwaltung von Grundeigentum ist eine
i, SRS anspruchsvolle Angelegenheit. Der HEV Ziirich
I * z A bietet daher eine ganze Palette von Hilfen an: von
e e Seminaren, Blichern und Broschiiren zum
: : Erlernen der wichtigsten Grundlagen bis
zu Formularen fur alle erdenklichen
Situationen. Wer seine Liegenschaft aber
e - > nicht selber verwalten mag, sucht am
- _— T T besten eine professionelle Liegen-
e » schaftsverwaltung. Auch das bietet der
e s ) HEV Zurich an. Seine Liegenschaftsverwal-
= :
E= 2 5 tungsabteilung verflgt tiber bestqualifizier-
te Fachleute und wird nach Bedarf von der
eigenen Bau-, Schatzungs-, Rechts- oder gar
Verkaufsabteilung unterstiitzt.
Wollen Sie die Verwaltung jedoch einem Privaten
tibergeben oder umgekehrt selber fiir andere
Liegenschaften verwalten, so empfehlen sich die
Vertragsformulare des HEV Zurich. Denn die
Begriffe «Liegenschaftsverwaltungsvertrag», «Hausverwaltungsvertrag» sucht man
im OR vergebens. Dementsprechend enthalt das Gesetz keine Aufzdhlung der Aufgaben
des Liegenschaftsverwalters. Die Parteien kommen nicht darum herum, selber eine klare
Regelung zu treffen. Die Allgemeinen Bedingungen zum Hausverwaltungsvertrag und zum
Verwaltungsvertrag fiir Stockwerkeigentum enthalten eine recht vollstindige Aufzédhlung
der Leistungen. Es ist den Parteien jedoch unbenommen, eine ganz andere Liste aufzustellen,
das Pflichtenheft zu ergdnzen oder zusammenzustreichen.

fiir Mitglieder fiir Nichtmitglieder

Hausverwaltungsvertrag

inkl. Allgemeine Bedingungen (2012)

Artikel-Nr. 10060, Set a je 2 Stk. CHF 6.50 CHF 9.—-
Verwaltungsvertrag fiir Stockwerkeigentum

inkl. Allgemeine Bedingungen (2014)

Artikel-Nr. 10070, Set a je 2 Stk. CHF 6.50 CHF 9.

Bestellformular siehe Seite 757 Online-Bestellung unter www.hev-zuerich.ch

HEV 1112014

755



‘ Kichenmdbel

ff 20% —_—— L
. \r Raba?t ———_:'——'-'—* S
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=

info@nwwhuechen,ch V-— ZU G * @ scHuLTHESS
’ -
@Electrolux  SIEMENS  (Bhuknecht | o pasTar

k IM Gerate mit bis zu 35% Rabatt! Aul Wunsch mit Einbau und Entsorgung der Allgerate

MW Kiichen AG Wadenswilerstrasse 13 8824 Schonenberg Tel.044 711 70 29 Fax 044 711 70 28 www.mwkuechen.ch

Sonnige Aussichten: Top-Konditionen
fur lhre erste Hypothek bei uns.
Jetzt Offerte anfordern!

So einfach geht’s: Berechnen Sie online lhre Wohnkosten, Uberzeugen
Sie sich vom attraktiven Preis und vereinbaren Sie eine Beratung.

www.zkb.ch/eigenheim

; Zurcher
Die nahe Bank ( Kantonalbank

Bestellformular

Art.-Nr.

30009
30010
10006

10013
20100
10006EN

10008

10009

10030

10005
20000A
200008
20001

20010

10507
10501
10012
10504
30011
10502

30000
30020
30021
30030
30040
30060
30032
30034
30050
20071

40018
40011

10041
40019

10060

10070

10071
10072
10080
10050

Anzahl

Artikel

Formulare zum Abschluss von Mietvertragen (inkl. 8% MwsSt.)
Anmeldung flr gewerbliche Raume

Anmeldung fur Wohnrdume

Zurcher Mietvertrag fur Wohnraume inkl. Allg. Bedingungen (2013)
Zurcher Wohnungsausweis und Anfangsmietzins ~ Set a je 2 Stk.
Zurcher Wohnungsausweis Set a 2 Stk.
Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses (2014) Set a 2 Stk.
Ubersetzung Mietvertrag fiir Wohnrdume

inkl. Allg. Bedingungen (2007)

Pro Set je 2 englische und deutsche Versionen 2 Set a je 2 Stk.
Mietvertrag fir mob. Zimmer inkl. Allg. Bedingungen (2013)
Zurcher Wohnungsausweis und Anfangsmietzins ~ Set a je 2 Stk.
Mietvertrag fur Geschaftsraume (2012)
inkl. Allg. Bedingungen (2007)
Mietvertrag fur Garagen und

Set aje 2 Stk.

Autoabstellplitze (1994) Set a 2 Stk.
Mietvertrag firr Ferienwohnungen Set a 2 Stk.
Hausregeln mehrsprachig «Ztirisicke in Container»
Hausregeln mehrsprachig «Gebtihrenpfl. Abfallsack»
Hausordnung deutsch (2012)

franz.  ital. engl.  span.

tark. alb.  serbokr.
Waschkiichenordnung deutsch

franz.  ital. engl.  span.

turk. alb.  serbokr.
Inventarverzeichnis Set a 2 Stk.
Zusatzvereinbarung Einfamilienhaus Set a 2 Stk.
Zusatz betr. Verdnderungen durch Mieter Set a 2 Stk.
Zusatzvereinbarung Haushaltgerate Set a 2 Stk.
Zustimmung zur Untervermietung Set a 2 Stk.
Vereinbarung tber die Heimtierhaltung Seta 2 Stk.

Formulare zur Beendigung von Mietvertragen (inkl. 8% MwsSt.)
Kundigungsformular (1.1.2011) Set a 2 Stk.
Merkblatt fur die Wohnungsabgabe (Mieter-Info)

Richtig gereinigt und gepflegt (6 Seiten)

Protokoll tiber Mieterwechsel 1-seitig, Garnitur 3-fach
Protokoll tiber Mieterwechsel 4-seitig, Garnitur 3-fach
Wohnungsabnahme-Wegleitung (8 Seiten)
Méngelliste Garnitur 3-fach
Protokoll fur gewerbliche Raume Garnitur 3-fach
Schlussabrechnung Garnitur 2-fach
Lebensdauer verschiedener Wohneinrichtungen (2010)

Formulare zur Hauswartung (inkl. 8% Mwst.)
Bewerbung fiir Hauswartsdienste
Arbeitsvertrag fur Hauswartsdienste

inkl. Pflichtenheft und Aufgaben (2014)

Tarif nebenamtliche Hauswartung (2010)
Hauswartabrechnung

Diverse Vertrage (inkl. 8% MwsSt.)
Hausverwaltungsvertrag inkl.

Set a je 2 Stk.

Garnitur 2-fach

Allg. Bedingungen (2012) Set a je 2 Stk.
Verwaltungsvertrag fiir STWE inkl.
Allg. Bedingungen (2014) Set a je 2 Stk.

Checkliste: Ausschr. von Verwaltungsmandaten ftir STWE (2009)
Checkliste: Funktion und Aufgaben des Revisors im STWE (2010)
Verkaufsauftrag Set a 2 Stk.
Bauvertrag (3 Vertrage, 1 Wegleitung)

)

N AN
Zirich
Preise CHF

Mitglieder  Nichtmitglieder
1.50 2.50
1.50 2.50
5.50 7.50
1.50 2.50
1.50 2.50
15.00 20.00
5.50 7.50
6.50 8.50
4.50 6.00
4.50 6.00
2.50 3.50
2.50 3.50
2.50 3.50
5.50 7.50
5.50 7.50
2.50 3.50
5.50 7.50
5.50 7.50
4.50 6.00
4.50 6.00
4.50 6.00
4.50 6.00
4.50 6.00
4.50 6.00
1.50 1.50
1.50 2.50
5.50 8.50
3.50 5.50
6.50 8.50
4.00 6.00
4.00 6.00
4.00 6.00
3.50 5.00
6.50 8.50
2.00 3.00
8.00 11.00
4.50 6.00
2.50 4.00
6.50 9.00
6.50 9.00
7.00 9.00
5.00 6.50
6.50 8.00
8.50 11.00



Art.-Nr.

20030
20040A
20070

20130
20011
20002
20004
20005
20003

40025

20034
40005
40051
40055
40056
40083
40078
50006
50007
50008
60003
40086
40096
40050
40054
40057
40098
40052
40091
40089
40092
40099
40020
40085
40087
40088
20033

20037
40095
40024
40026
60006
60008

Anzahl

Artikel

Diverse Formulare und Merkblitter (inkl. 8% MwSt.)
Register fiir Liegenschaftenverwaltungs-Ordner
Mietzinsanderungsformular (blau, 2014)

Tabelle fur Mietzinserh6hung aufgrund
wertvermehrender Investitionen (2013)
Heizkostenabrechnung

Waschkiichenstromtabelle

Briefkastenkleber «Bitte keine Werbung»
Briefkastenkleber «Bitte keine Gratiszeitung»

Briefkastenkleber «Bitte keine Werbung und keine Gratiszeitung»

Richtiges Luften

Broschiiren und Biicher (inkl. 2,5% MwSt.)

Baume und Straucher im Nachbarrecht

(3. Uberarbeitete Auflage 2013)

Beendigung des Mietverhéltnisses (1998)

Buchhaltung fiir die Liegenschaft (Heft, 2009)

Der Mietzins (liberarbeitete Neuauflage 2011)

Erben und Schenken (4. tiberarbeitete Neuauflage 2012)
Fristwahrung im Mietrecht (Neuauflage 2013)
Handbuch Steuern und Immobilien (2007)
Aktualisierung zu Handbuch Steuern und Immobilien (2011)
Handbuch Liegenschaftenverwaltung Ordner (2012)
Handbuch Liegenschaftenverwaltung auf USB-Stick
Handbuch und USB-Stick zusammen (2012)
Handwerkerverzeichnis (2013/2014)

Hausschadlinge (2006)

Immobilien — Steuern, Rendite, Nachfolge (2005)
Instandhalten, Erneuern, Umbauen (2013)

Mietrecht heute (2013)

Nachbarrecht (2007)

Nebenkosten/Heizkosten (5. Uiberarbeitete Auflage 2012)
Praxis-Ratgeber Hausbau (2007)

Ratgeber: Hypotheken (2009)

Ratgeber: Pensionierung (2011)

Ratgeber: Unterhalt, Renovation, Sicherheit (2002)
Ratgeber: Sicherheit (2006)

Schnitt und Pflege der Geholze im Garten (1992)
Stockwerkeigentum (2012)

Stockwerkeigentum (Broschtire, 16 Seiten)

Vermietung von Geschéftsrdumen (2013)

Vom Abschluss des Mietvertrages

bis zur Ubergabe des Mietobjekts (1998)
Wohneigentum in der Zircher Steuererklarung ab 2009
Wohnen und geniessen ab 50 (2005)

Die Schweiz. Zivilprozessord. aus mietr. Perspektive (2011)
Zyklen im Schweizer Immobilienmarkt (2011)

Die geheimen Garten von Zirich

Die Blumen der Frauen

HEV Ziirich, Drucksachenverkauf, Albisstrasse 28, Postfach, 8038 Ziirich
Telefon 044 487 17 07, Fax 044 487 17 77, E-Mail: mitgliederdienste@hev-zuerich.ch

Zuzuglich Bearbeitungs-/Material-Pauschale (CHF 7.-) + effektive Portokosten. Keine Ansichtssendungen - Preisanderungen vorbehalten

Mitgliedernummer:

Name:

Strasse:

Tel.-Nr.

Vorname:

PLZ/Ort:

E-Mail:

Set a 2 Stk.

Set a 2 Stk.

(siehe Adressfeld auf letzter Seite)

Preise CHF
Mitglieder  Nichtmitglieder
18.50 23.00
1.50 2.50
9.00 11.00
3.00 4.50
2.50 4.00
1.50 2.50
1.50 2.50
1.50 2.50
2.50 4.00
40.00 45.00
13.50 17.00
19.50 22.50
29.50 35.50
29.00 29.00
25.00 25.00
45.00 52.00
6.00 8.00
169.00 199.00
169.00 199.00
209.00 239.00
4.00 5.00
32.50 37.50
18.50 21.50
18.50 21.50
29.50 35.50
34.50 39.50
29.50 33.50
27.50 32.50
29.00 29.00
29.00 29.00
35.00 40.00
28.50 33.50
9.00 13.00
43.00 48.00
6.00 9.00
27.50 32.50
9.00 13.00
21.00 26.00
29.50 36.50
18.50 21.50
39.50 44.50
55.00 66.90
30.00 39.50

» Fillarbeit

Verlangen Sie unsere
detaillierten Unterlagen

Neuhofstrasse 52
CH-8315 Lindau/Zurich
Tel. 052 345 21 22
www.faellag.ch

Speazialfallarbeiten

Erfahren, sicher, schnell, kostengiinstig

Kostenlose
Rohrkontrolle
anfordern

Vom Profi qusgefiillte
Check-Liste
dokumentiert
Abwassersystem.

Nur saubere und intakte Rohre
leiten das Wasser ab.
Verschaffen Sie sich kostenlos
Gewissheif, Daver ca. Y2 Std.

0848 852 856
info@rohrmax.ch

RoHRMAX &)

Trend-Kuchen
funktional

PFISTER KUCHEN
Turbenthal

Besuchen Sie unsere Ausstellung
www.pfisterkuechen.ch

Wir lassen Sie nicht
im Regen si'ehen.

?!j-.j%w_
ki %
i

Tor- und

Tirautomation
Wir haben for olle Tor- und
Torarten den richtigen Antrieb

mit modernster Funksteuerung.

[ C TS
IR)
Technische Produkee Dillikon
E. Meier GmbH
Rebbergstr.8, 8113 Boppelsen, Tel. 044 844 04 84
Fax 044 844 57 22, Natel 079 289 21 34

" Schiebetore

=

Garagefore
Sektionaltore
Fligeltore

Park-Systeme




Hauswartungen

24-h-Pikettdienst
365 Tage im Einsatz

Alles aus einer Hand

Laub-, Treppenhaus-, Wege-, Garagen-, B6den-, Rasen-,
Heizung-, Olstand-, Reparaturen-, Straucher-, Plittli-, Kunden-,
Fenster-, Leuchtkérper-, Rabatten-, Pflanzen-, Teppiche-,
Schnee- usw.

-rechen, -wischen, -putzen, -fegen, -reinigen, -méahen,
-kontrollieren, -melden, -ausfiihren, -schneiden, -legen, -beraten,
-reinigen, -wechseln, -jaten, -setzen, -shampoonieren,
-rdumen usw.

Wir freuen uns auf Ilhre Anfrage!

Tel. 044 3131344

Fax 044 3119135
sf home +garden ag E-Mail:
Kugeliloostrasse 48 home.garden@swissonline.ch
8050 Ziirich www.home-garden-ag.ch

Zum Titelbild

Gréaser: Blickfang und Struktur

im Wintergarten

Die Stars unter den Grasern

So facettenreich ihre Formen, so varian-
tenreich kénnen Ziergréser gepflanzt werden.
Grundsatzlich gibt es zwei Gruppen: Jene,
die im Spétfruhling und Frihsommer Bliiten
tragen, und jene, die erst zu wachsen begin-
nen, wenn sich im Frihling der Boden er-
warmt hat. Ihre Samenstande kdnnen oft bis
in den Frihling hinein stehen gelassen wer-
den, wobei Frost und Schnee ganz besonde-
re gestalterische Akzente setzen. Das Riesen-
Federgras gilt als eines der elegantesten
Ziergraser Uberhaupt.

Von Mai bis Juli 6ffnen sich an den schlan-
ken Halmen lockere, im Wind flatternde
Rispen aus goldgelben, haferdhnlichen Blu-
tendhrchen, die im Herbstlicht golden schim-
mern und den Winter tiber langsam strohgelb
verblassen. Besonders bunt im winterlichen
Garten treiben es auch viele Vertreter der
Seggen — orangerot die Fuchsrote Segge,
bronzefarben die Neuseeland-Segge. Das
Chinaschilf nimmt im Herbst eine schillernde
Gelb-, Orange- oder Rotfarbung ein und
trumpft zudem mit flauschigen Blitenstén-
den auf. Und was wdre ein winterlicher
Grésergarten ohne das dramatische Pampas-
gras? Seine eindrucksvollen Federbiischel,
die je nach Sorte tiber zwei Meter hoch wer-
den konnen, halten sich bisweilen bis in den
Frihling hinein.

Mit Zipfelmiitzen ausgestattet

Wie es sich fur stille Stars gehort, sind
Ziergraser hochst anspruchslos und gentig-
sam. Wichtig ist, die Standortanspriiche der
jeweiligen Sorten zu beachten. Vielen Zier-
grasern missféllt ein zu schwerer, nasser Bo-

Keine Binsenwahrheit

Die Redensart «in die Binsen gehen» hat
mit diesen gras- und schilfahnlichen Pflan-
zen zu tun, die am Ufer von Seen oder
Béachen wachsen. Urspriinglich stammt
die Redensart aus der Jagersprache und
bedeutet «etwas verlieren» oder «etwas
misslingt». Genau dies sagten die Jager
zueinander, wenn wahrend der Pirsch die
Ente vor ihnen im Rohricht Schutz suchte.
Dort ndmlich konnten sie das Tier nicht
mehr finden, weswegen es fur die Jager
verloren — «in die Binsen gegangen» —
war.

den. Werden ihnen zu viele Nahrstoffe zur
Verfiigung gestellt, werden sie mastig und
fallen auseinander. Die Pflegemassnahmen
beschranken sich auf ein Minimum. Bevor im
Frihling der neue Wuchs erscheint, wird an
sommergrinen Grasern das abgestorbene
Laub bis zum Boden abgeschnitten; bei im-
mergriinen Grasern werden die vertrockneten
Halme mit dem Laubrechen ausgeputzt. Um
zu vermeiden, dass die Grédser wahrend
des Winters auseinanderfallen, und um
empfindlicheren Exemplaren Schutz vor Frost
und Nésse zu geben, kdnnen sie mit einer
Schnur «am Schopf» zwiebelférmig zusam-
mengebunden werden. Solcherart mit Zip-
felmiitzen ausgestattet, sind sie das gestal-
terische i-Tupfelchen des winterlichen
Gartens. |

Doris Krivitsch, JardinSuisse —
Unternehmerverband Gértner Schweiz

HEV 1112014
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Koster. /@74

Haustechnik aus einer Hand Heizung Liiftung Kihlung Elektro  Sanitéir
Ziirich | Bachenbiilach | Mé@nnedorf

Telefon 044 431 66 55

www.kosterag.ch | info@kosterag.ch

= Banninger
Z - Zolliker

Dorf 38 | 8704 Herrliberg | Telefon 043 277 30 30
www.baenninger-zolliker.ch | info@bzheizung.ch

@@a Goldenbohm AG
v Sanitér ® Heizung ¢ Liftung

Werkgasse 5 | 8008 Ziirich | Telefon 044 261 66 44
info@goldenbohm.ch | www.goldenbohm.ch

Mitglied der

canezresen g A 3 |tbau

s

Burglipark Immobilien

Wir schatzen lhre
Liegenschaft und
verkaufen sie zum
besten Preis!

Burglipark Immobilien AG / 044 784 55 77
Sonnenrain 2, 8832 Wollerau
www.buerglipark.ch / info@buerglipark.ch

Mitglied Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft SVIT
A\}It Mitglied Schweizerische Maklerkammer SMK

Google Ziirich
Brandschenkestrasse 110
8002 Ziirich

WIR SICHERN
GOOGLE-
MITARBEITENDEN U.A.
STETS OPTIMAL

VERNETZTE
ARBEITSPLATZE.

Infos liber Referenzobjekte:
elektro-compagnoni.ch

ELEKTRO
COMPAGNONI

i HIGHGLASS

Balkon und Sitzplatz individuell verglast

Grenzenlose Mdaglichkeiten
far mehr Licht und Raum mit

Gerne beraten wir Sie persanlich in ihrem
Projekt. Rufen Sie uns an und vereinbaren Sie

einen unverbindlichen Beratungstermin.

HighGlass GmbH
Im Wingert 36a - 8049 Zlrich

+41 4434004 17
+41 798003030 info@highglass.ch
+41443400418

X homegateTV

m TELE
am M tele®
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Unser Garten

Auch Gérten haben Geburtstag!

Im kommenden Friihjahr wird unser Garten 30 Jahre alt, geplant
aber wurde er vorher, nimlich im Herbst 1984, als mein Mann begeis-
tert von der englischen Gartenkultur aus England zuriickkehrte und
sich ins «Abenteuer Garten» stiirzte. Mit gelben Vogelschreckbandern
plante er Beete und Rabatten und suchte nach der besten Form fiir
seine zukiinftigen Blumeninseln. Gadste und Freundinnen und Freunde
standen oft bei eisiger Kilte in der fetten Wiese am Hang und halfen,
die geplanten Figuren zu optimieren. Nur ich - engagiert in meinem
Beruf als Lehrerin - sass lieber am Schreibtisch und distanzierte mich
mit der Bemerkung «Nur iiber meine Leiche» klar von seinen Plinen
und Triumen!

Lang ist's her, und es wird Zeit, auf unse-
re Gartengeschichte zurlickzublicken und
dem Jubilar ein Krdnzchen zu winden, doch
fangen wir von vorne an:

Als ndmlich im Friihjahr 1985 der Bagger
zum ersten Mal in den Garten einfuhr und
eine erste Ebene terrassierte und den an-
geblich steilsten Teil mit riesigen Steinbrocken

HEV 11 12014

sicherte (sie sind langst verschwunden),
schmolz mein Widerstand, und ich erbarmte
mich meines unerfahrenen Gartenenthusias-
ten. Gemeinsam begannen wir die neue
Rabatte zu bepflanzen. Tag fir Tag fuhren
wir ins benachbarte Gartencenter und
kauften Stauden, die wir im Abstand von
10 cm (1) pflanzten. Pfingstrosen, Rittersporn,
Lupinen, Schafgarben und viele andere
Prachtstauden wuchsen nebeneinander. Ich
freute mich tUber die Entdeckung von Stor-
chenschnabeln und Katzenminzen und war
bald fasziniert von der Vielfalt der Pflanzen-
welt.

Im Juni war das Beet (es hatte wegen
seiner Form den Namen die «Banane» be-
kommen) eine Pracht und rief viel Bewun-
derung hervor. Allerdings wurde die Freude
bald getriibt, denn nach einer sttirmischen
Gewitternacht lag alles flach! Hatte ich da-
mals nicht den begabten Gartner und Pflan-

Unser Garten

zenkenner Hans Frei getroffen, hatte unsere
Gartengeschichte vielleicht ein abruptes Ende
genommen. Schon bald lernten wir, dass
Pflanzen, ganz dhnlich wie Schulerinnen und
Schuler, anspruchsvoll sind: Wer erfolgreich
gartnern will, muss sich mit ihren Anspriichen
und Vorlieben befassen, muss sehen, wer
zusammenpasst, wer gern im Schatten steht,
wer trockene Flisse mag, oder wer sich lieber
im Sumpf suhlt.

Da wir beide Blchernarren sind, lag es auf
der Hand, dass wir anfingen, Pflanzenenzy-
klopéadien zu studieren und Gartenblicher zu
lesen. Zudem reisten wir vermehrt nach Eng-
land und besuchten grosse und kleine Garten.
Unsere «Banane» gehorte schon bald der
Vergangenheit an, denn wir erkannten, dass
gute Strukturen eine wichtige Voraussetzung
fur Gppige Bepflanzungen sind. Ausserdem
lernten wir den Wert und die Vielfalt von
Geholzen kennen. Unsere Lehrzeit begann

HEV 1112014

765



766

Unser Garten

und sollte nie mehr aufhoren, denn Theorie
und Praxis stimmten nicht immer tberein, so
dass wir oft stolperten und eine Bepflanzung
dndern mussten, weil sie unseren &stheti-
schen Ansprichen nicht genugte. Einige
Traume wie beispielsweise der kinstliche
Bach oder Wasserfall erwiesen sich als zu
aufwendig. Anderes war falsch konstruiert
oder passte nicht ins Gesamtbild. Deshalb
wurde der Bagger wahrend vieler Jahre zu
unserem jahrlichen Begleiter, nicht nur um
Wege und Platze besser zu gestalten, sondern
auch um einzelne «Pflanzenmonster» zu
entfernen.

Nun kann man sich fragen, weshalb wir
uns nicht mit einer Rasenflache, einer Blu-
menrabatte, einem Krauterbeet und einzel-
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nen Geholzen zufriedengaben, wes-
halb dieser Ehrgeiz und dieser Drang
zu verbessern nie aufhorte. Die
Antwort meines Mannes wdre ver-
mutlich ganz einfach, denn fur ihn
ist die Beschaftigung mit dem Gar-
ten ldngst zu einem wesentlichen
Teil seines Lebens geworden. Mit
«Kopf, Herz und Hand» ist er da-
bei und kann hegen und pflegen,
Neues kreieren, Zusammenhange
entdecken, mit der Natur statt ge-
gen sie arbeiten und sich Uber Ge-
lungenes freuen. Darlber ist der
Arger liber den Buchsbaumziinsler,
die Schnecken, die lastigen Winden,
die Maulwiirfe und den erfrorenen
Feigenbaum schnell vergessen.
Wenn er jeweils mit Gasten durch
den Garten geht und ihnen seine
Neuerungen zeigt und von seinen
Planen erzihlt, konnen diese wahr-
scheinlich ahnen, was er ihm bedeu-
tet und weshalb er Pdonien-Trieb-
sterben, Mause, Hexenkraut und
andere Ubel nicht erwéhnt.

Auch ich schatze die Vielseitigkeit, die ein
Garten mit sich bringt. Neben der Pflege,
dem Planen, dem Andern und der Ndhe zur
Natur schitze ich die vie-
len gleich gesinnten Men-
schen, die ich kennen
lernte. Pflanzenkennerin-
nen, Pflanzenjéger, Gar-
tenarchitektinnen, Hob-
bygéartner, Sammlerinnen
und Liebhaber seltener
Gattungen habe ich in
der Schweiz und in Gross-
britannien getroffen und
dabei erfahren, dass man
weder reich noch adelig
sein muss, um sich fur die

Gartenkunst zu begeistern. Bob bei-
spielsweise sammelt Schneeglock-
chen, wahrend sich Dee liber jegli-
che Samengeschenke freut, die sie
fur ihren Minigarten kultiviert. Wil
hingegen reist durch die ganze Welt,
um exotische Pflanzen flr seinen
Stadtgarten zu kaufen, und Helen
freut sich Gber ihr besonders scho-
nes weisses Border. Ganz anders
Sam, der mit seinem Obergdrtner
gerade ein neues Wasserspiel plant
und gleichzeitig fasziniert vom Be-
such im Schrebergarten von Tina
erzahlt. Diese und viele andere Be-
gegnungen, Besuche in riesigen und
winzigen Garten, Gesprache mit
Gartenfreundinnen und -freunden
sind ein wichtiger Teil unseres sozi-
alen Lebens geworden. Zudem kann
ich meine Leidenschaft fiir unseren
Garten mit anderen Interessen ver-
binden, kann lesen, reisen und
schreiben und ab und zu auch ein
Kraut aus dem Garten in der Kiiche
verwenden.

Als wir uns allerdings vor dreissig Jahren
ins «Abenteuer Garten» stlirzten, ahnten wir
nicht, dass es kein Ende nehmen wiirde, dass
unsere Gedanken immer
wieder um dieses Thema
kreisen wiirden und wir
heute hoffen, in zehn Jah-
ren auf ein weiteres Jubi-
ldum anzustossen. Ge-
burtstagskuchen werden
wir kaum backen, aber
vielleicht einen Baum
pflanzen? Zum 30. Ge-
burtstag hat uns unser
englischer Freund Peter
eine Eiche, einen Samling
seiner fuinfhundertjahri-
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gen Mutterpflanze, geschenkt, ein etwas
grosser Baum flr unseren Garten! Trotzdem
wird er einen Platz bekommen, und beim
Pflanzen wird uns vermutlich das afrikanische
Sprichwort «Die beste Zeit, einen Baum zu
pflanzen, war vor zwanzig Jahren. Die
nachstbeste Zeit ist jetzt.» daran erinnern,
dass der Garten eine unendliche Geschichte
ist, die nur aufhoért, wenn der Mensch ein-
greift oder eben nicht mehr eingreift!
«Happy Birthday, lieber Garten. Anders
als wir Menschen wirst du von Jahr zu Jahr
schoner und reiferl» — Waire dies nicht ein
schoner Schluss? |

Barbara Scalabrin-Laube,
im Jubildumsgarten, Alten
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Kyburg-Forum 2014

«Natiirlich geht das den Staat nichts an»

Zirich | 21. Oktober 2014-

7

-

Beinahe 70 neue Regulierungen sind allein bis im Oktober dazugekommen -
vier davon betreffen das Hypothekargeschéft im eigentlichen Sinne: Der immer
starkere Einfluss des Staates auf das Schweizer Bankenwesen hat am Kyburg-
Forum 2014 zu kontroversen Diskussionen gefiihrt.

Der Herbst hatte an diesem Abend be-
reits stlirmisch Einzug gehalten, was wiederum
nur bedeuten konnte: hochste Zeit firs
diesjahrige Kyburg-Forum. Im Casinotheater
Winterthur durfte Hans Egloff, Président des
HEV Kanton Zirich und HEV Schweiz, mit
grosser Zufriedenheit rund 200 Personen zur
13. Ausgabe des Anlasses begriissen. Unter
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den geladenen Gésten waren eine betrdcht-
liche Anzahl National- und Kantonsréte aus-
zumachen, dazu verschiedene Entscheidungs-
trager aus der Immobilienbranche sowie dem
Thema Wohn- und Grundeigentum zugeneig-
te Personen. Fir Hans Egloff bedeutet das
Forum denn auch «eine Plattform, um den
Dialog zwischen Politikern, Wirtschaftsvertre-

tern und Wohn- und Grundeigentiimern zu
fordern und gegenseitig Erfahrungen auszu-
tauschen».

Thema der Veranstaltung unter dem Titel
«Hypotheken — Vorsicht, der Staat mischt mit!»
war der durch stetig zunehmende Regulierun-
gen immer stdrkere Einfluss des Staates auf
Banken und damit auch auf Hauseigentiimer
— dies wegen den unterschiedlichsten Aspek-
ten rund um den Bereich Hypotheken.

Als Einstimmung auf das darauf folgende
Referat kam Hans Egloff noch auf die kiirzlich
vom HEV Schweiz veroffentlichte Studie zu
sprechen, welche die volkswirtschaftliche Be-
deutung der Immobilienwirtschaft fur die
Schweiz untersucht hatte. Aus ihr geht hervor,

V.l.n.r.: Paul Miiller (Finma), Lorenz Heim
(Hypothekenzentrum), Diskussionsleiter
Karl Luond, Beat Kappeler (Publizist) und
Hans Egloff (Nationalrat SVP).

dass die gesamte Branche rund 600000 Voll-
zeitstellen umfasst und mit 18 Prozent ein
dusserst gewichtiger Faktor fiir das Brutto-
inlandsprodukt (BIP) darstellt.

Immobilienpreise verdoppelt

Das Einleitungsreferat zum Thema hielt
Lorenz Heim, Geschéftsleiter der Hypothe-
kenzentrum AG. Darin zeigte er zuerst auf,
wie sich in der Schweiz zwischen den Jahren
2000 und 2014 die Immobilienpreise verdop-
pelt haben und gleichzeitig das Hypothekar-
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volumen von 500 auf 900 Milliarden Franken
gestiegen ist. Auf diese Fakten habe laut Heim
der Regulator gezwungenermassen reagieren
mussen und das habe er auch zur Gentige
getan.

Mehr Eigenmittel notig
So seien allein im Jahre 2014 insgesamt
68 banknahe Regulierungsakte in Kraft ge-
setzt worden oder in Bearbeitung, davon
wirden vier das Schweizer Hypothekarge-
schaft im eigentlichen Sinne betreffen.
Eine Regulierung sei dabei der soge-
nannte «antizyklische Kapitalpuffer», der
dafirr sorge, dass Banken fiir Hypotheken
mehr Eigenmittel in die Hand nehmen miis-
sen und diese dadurch verteuert wiirden.
Die zweite wichtige Massnahme sei die
«Selbstregulierung bei der Hypothekar-
finanzierung». Diese beinhalten unter an-
derem eine Limitierung beim Einsatz von
Pensionskassengeldern oder dass die Amor-

Starke Vertretung aus dem Kantonsrat:

Prasidentin Brigitta Johner (I.) und FDP-Regie-
rungsratskandidatin Carmen Walker Spah.
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Angeregte Unterhaltung: HEV-Zurich-Direktor
Albert Leiser (r.) und Paul Mller, Vizeprasi-
dent Verwaltungsrat Finma.

tisation einer Hypothek von bisher 20 auf
neu 15 Jahre reduziert wiirde. Als weitere
Massnahme wiirden Ausnahmeregelungen
(«Exceptions to Policy») seltener erteilt oder
bestehende Ausnahmen teilweise gestri-
chen. Die konkreten Auswirkungen all die-
ser Massnahmen sind fiir Lorenz Heim klar
ersichtlich: Sie sorgen fir teurere Hypothe-
ken und ermoglichen damit weniger Per-
sonen den Erwerb oder das Halten von
Grundeigentum.

Nach dem Referat lancierte Gesprachs-
leiter Karl Lu6nd die Podiumsdiskussion mit
den Fragen, was es denn den Staat tiberhaupt
angehe, wenn zwei Risiko tragende Parteien
— die Bank und die eine Hypothek aufneh-
mende Person — ein Geschaft eingehen wollen
und weshalb nach einer langeren Periode
scheinbarer Untatigkeit seitens der Regulato-
ren jetzt plotzlich diese hektische Aktivitat
vorherrsche.

Auf diese Steilvorlagen reagierte der Pub-
lizist und Okonom Beat Kappeler mit einem
saloppen «nattrlich geht das den Staat nichts

Der Referent: Lorenz Heim, Geschéftsleiter
Hypothekenzentrum AG.

an», und Paul Muller, Verwaltungsrats-Vize-
prasident der Finma, erorterte ausfuhrlich,
weshalb diese Regulierungen gerade im Riick-
blick auf den Ausléser der Bankenkrise in den
USA vor rund sieben Jahren — die praktisch
unbeschrénkte Vergabe von Hypotheken —
absolut notwendig seien. Er zeigte sich davon
Uberzeugt, dass die Schweizer Bevolkerung
es nicht akzeptieren wirde, nochmals in die
gleiche Situation zu geraten und eine Bank
wie die UBS mit ihren Steuergeldern retten zu
mussen.

Die beiden anderen Teilnehmer der Runde,
HEV-Président Hans Egloff und Lorenz Heim,
haben in der weiterhin engagiert gefiihrten
Diskussion die Meinung des Finma-Vizepra-
sidenten Uber die vorhandenen Risiken nicht
geteilt. So war speziell Hans Egloff der Ansicht,
dass Massnahmen wie der antizyklische Ka-
pitalpuffer unnétig seien, einzig den Banken
genitzt hatten und der Markt wohl selbst fiir
eine gesunde Abklhlung sorgen wiirde. Ge-
nerell pladierte der HEV-Président dafur, dass
der Staat sich mit weiteren regulatorischen
Massnahmen wie etwa dem allfalligen Verbot

Kyburg Forum

des Bezugs von BVG-Geldern zum Erwerb fiir
Hauseigentum zurtickhalten muisse, um nicht
endgtiltig tbers Ziel hinauszuschiessen.

Crashbarometer

Zum Abschluss der Diskussion bat Karl
Laodnd die Runde noch um eine Einschatzung
zur vieldiskutierten Uberhitzung des Schwei-
zer Immobilienmarktes, dies auf einer Skala
von 1-100, wobei 100 der totale Crash be-
deute. Wenig tiberraschend gingen die Mei-
nungen stark auseinander. So rechnete Hans
Egloff optimistisch mit «einer weichen Lan-
dung» und wollte sich zuerst auf keine kon-
krete Zahl festlegen lassen, riickte schliesslich
aber mit einer 69,3 heraus. Finma-Mann Paul
Miller schétzte die Situation mit einer 80 ei-
niges bedrohlicher ein und sagte dann auch,
dass wir uns «in der Phase erhohter Aufmerk-
samkeit» befinden. Lorenz Heim seinerseits
liess es bei einer 70 bewenden und konnte
derweil sogar riicklaufige Tendenzen ausma-
chen. Beat Kappeler schliesslich schatzte den
aktuellen Stand ebenfalls etwa auf 70, sah
aber als enorm grosse Gefahr den Franken-
Euro-Kurs von 1.20 Franken, den die Natio-
nalbank mit allen Mitteln zu halten versucht.
Hier werde dhnlich wie in einem Dampfkoch-
topf fortlaufend ein enormer Druck aufge-
baut, der irgendwann entweichen misse und
so die Wahrscheinlichkeit eines Crashs auf
90-95 treiben konnte.

Nach der interessanten Diskussion nutzte
das Publikum die Méglichkeit, der Runde ei-
nige Fragen zu stellen, bevor es in den wohl-
verdienten Apéro riche — von Karl Liénd
markig als «kategorischer Aperitif» bezeichnet
— entlassen wurde.

Das «Kyburg-Forum 2015» findet wegen
den eidgendssischen Wahlen néchstes Jahr
bereits am 17. September statt.

Text: Reto Vasella, Fotos: André Springer
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Aus dem Kantonalverband

Sektionen-Info

P: Prasident/in

VP: Vizeprasident/in

R: tel. Rechtsauskunft, wo keine separate
Tel.-Nr., erteilt P/GS Ausklnfte

GS: Geschéftsstelle

Adliswil www.hev-adliswil-langnau.ch
P: Barbara Gautschi
info@hev-adliswil-langnau.ch
c/o Entrée Arch., Albisstr. 68, 8134 Adliswil
Tel. 043 377 19 19, Fax 043 377 19 17
R: keine persénlichen Auskiinfte,
nur tel. Auskiinfte, kein Aktenstudium

Albis www.hev-albis.ch
P: René Homberger
R: Mo—Fr: 8.30-11.30/13.30-16.00,

Tel. 044 763 70 80

Birmensdorf - Uitikon — Aesch
www.hev-birmensdorf.ch
P: Caesar Pelloli info@hev-birmensdorf.ch
Rebhalde 13, 8903 Birmensdorf
Tel. 044 737 11 19
R: Mo—Fr: 8.30-12.00/13.30-17.00
HEV Limmattal, Tel. 044 250 22 20

Biilach www.hev-buelach.ch
P: Christian Weber  hev.buelach@bluewin.ch
Postfach 516, 8180 Biilach
Tel. 076 321 18 27
R: Mo-Fr: 8.30-12.00/13.30-17.00
Meier & Partner Immobilien und
Verwaltungs AG, Tel. 044 860 33 66

Dielsdorf www.hev-dielsdorf.ch
P: Ernst Schibli

R: Tel. 044 840 60 36

Dietikon — Urdorf
www.hev-dietikon-urdorf.ch
P: Hans Schenk info@hev-dietikon-urdorf.ch
Staffelackerstrasse 25, 8953 Dietikon
Tel. 044 741 45 30, Fax 044 741 45 30
R: Mo—Fr: 8.30-12.00/13.30-17.00,
HEV Limmattal, Tel. 044 250 22 20

HEV 1112014

Diibendorf www.hev-duebendorf.ch

P: Heinz O. Haefele
heinz.haefele(@)hev-duebendorf.ch
Anwaltsbiiro Heinz O. Haefele,
Bahnhofstrasse 10, 8340 Hinwil

GS: Bettlistrasse 28, 8600 Diibendorf
Tel. 044 820 03 43, Fax 043 355 24 59

R: persdnliche Auskiinfte nach telefonischer
Vereinbarung

Engstringen

P: Fritz Rakeseder

R: Mo—-Fr: 8.30-12.00/13.30-17.00
HEV Limmattal, Tel. 044 250 22 20

www.hev-engstringen.ch

Horgen www.hev-horgen.ch
GS: Baumgartner Immobilien AG,
Einsiedlerstrasse 159, 8810 Horgen,
Tel. 044 725 21 14
P: Bruno Cao info@hev-horgen.ch
R: RA lic. iur. Martina Sieber Liischer
Mediatorin SVM
Di: 14.00-16.00, Tel. 044 770 13 77

Kilchberg www.hev-kilchberg.ch
P: Jurg Lehner info@hev-kilchberg.ch
Bergstrasse 12, 8802 Kilchberg
Tel. 044 715 40 14, Fax 044 715 55 72

Kloten www.hev-kloten.ch

GS: Treuhand Abt AG, 8152 Glattbrugg
Barbara Zika, Tel. 044 874 46 46

P: Jurg Egger

R: Egger Immobilien, Jiirg Egger,
mail@egger-immobilien.ch,
Birchwilerstrasse 4, 8303 Bassersdorf,
Telefon 044 803 03 04,
Mo—Fr: 8.00-12.00/13.30-17.30

Kiisnacht www.hev-kuesnacht.ch
P: Markus Dudler
R: Mo-Fr: 8.00-12.00/13.30-17.00

Tel. 044 266 15 00

Meilen www.hev-meilen.ch
P: Dr. Toni Fischer  toni_fischer@bluewin.ch
Dorfstrasse 94, 8706 Meilen
Tel. 044 923 31 91, Fax 044 923 01 59
R: Mo-Fr: iibliche Biirozeit

Richterswil www.hev-richterswil.ch

P: Dr. iur. Peter P. Theiler

R: keine tel. Auskiinfte; pers. Auskiinfte in
der Regel am 2. Donnerstag jeden Monats,
18.00 —19.00, im Gemeindehaus Il, 1. Stock

Riiti und Umgebung www.hev-rueti.ch

GS:HEV Riti und Umgebung
Dorfstrasse 4, Postfach 230, 8630 Riti
Tel. 055 251 00 51, Fax 055 251 00 50
P: Thomas Honegger, praesidium@hev-rueti.ch
R: Thomas Honegger lic.iur. RA, Inhaber
Zircher Notarpatent, Tel. 055 246 31 50
Christoph Lerch lic.iur. RA
Tel. 044 210 11 55
rechtsberatung@hev-rueti.ch

Schlieren www.hev-schlieren.ch

P: Peter Voser
R: Mo—Fr: 8.30-12.00/13.30-17.00
HEV Limmattal, Tel. 044 250 22 20

Thalwil-Riischlikon-Oberrieden

www.hev-rueschlikon.ch
P:  Philipp Hiippi, philipp.hueppi@hev-thalwil.ch
Etzlibergstr. 41, 8800 Thalwil

Uster www.hev-uster.ch

P: Rolf Denzler, Tel. 044 292 32 14
R: Mo—-Fr: 8.30-12.00/13.30-17.00
Tel. 044 250 22 22

Widenswil www.hev-waedenswil.ch

GS: Acanta AG info(@)hev-waedenswil.ch
Tel. 044 789 88 90
P: Astrid Furrer

Wallisellen und Umgebung

www.hev-wallisellen.ch
P: René Keller rene.keller@hev-wallisellen.ch
c/o Keller Immobilien-Treuhand AG
Kirchstrasse 1, 8304 Wallisellen
Tel. 044 800 85 85, Fax 044 800 85 90
R: RA Dr. Stefan Schalch
RA lic. iur. Christopher Tillman
Legis Rechtsanwadlte AG
Forchstr. 2, Kreuzplatz, 8032 Ziirich
Mo—Fr: 9.00-12.00/14.00-17.00
Tel. 044 560 80 08

Aus dem Kantonalverband

Weiningen www.hev-weiningen.ch
P: Dr. Furio Molteni
R: Mo—Ffr: 8.30-12.00/13.30-17.00

HEV Limmattal, Tel. 044 250 22 20

Wetzikon www.hev-wetzikon.ch
GS:HEV Wetzikon und Umgebung
8620 Wetzikon
Tel. 044 932 44 77, Fax 044 939 12 36
info@hev-wetzikon.ch
P:  Annelies Schneider-Schatz
Tel. 044 939 11 87
praesi@hev-wetzikon.ch
R: Peterhans Mario lic.iur. RA
Tel. 044 931 00 31
rechtsdienst@hev-wetzikon.ch
Eugen Iten
Tel. 043 488 20 20
rechtsdienst2@hev-wetzikon.ch

www.hev-win.ch
info@hev-win.ch

Region Winterthur
GS:Lagerhausstrasse 11,
8401 Winterthur,

Tel. 052 212 67 70, Fax 052 212 67 72
P: Markus Hutter
R: Mo-Fr: 9.00-11.30

pers. Beratung nach Vereinbarung

Ziirich www.hev-zuerich.ch
GS: Albisstrasse 28, hev@hev-zuerich.ch
Postfach, 8038 Ziirich
Tel. 044 487 17 00, Fax 044 487 17 77
P: Dr. Christian Steinmann
R: Mo—Fr: 8.00-12.00/13.00-17.00
Tel. 044 487 17 17
persénliche Beratung nach Vereinbarung
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Unser Angebot ist lhr
Gewinn

www.hev-duebendorf.ch

Baurecht — von der Offerte
zum Auftrag

Welches sind die richtigen Schritte, was

muss bedacht werden, wenn Handwerker eine
Arbeit offerieren? Ab wann gilt der Auftrag

als erteilt? Uber das geltende Baurecht informieren
Sie unsere Baufachleute.

Wir laden alle Interessierten herzlich ein

zum Vortrag am

Donnerstag, 27. November 2014, 20.00 Uhr

im ref. Kirchgemeindezentrum ReZ,
Bahnhofstrasse 37/Lindenplatz, Dibendorf

Wir freuen uns Uber Ihre Teilnahme; auch
Nichtmitglieder sind herzlich willkommen.

Eine Anmeldung ist nicht erforderlich.

\
AN

H E V Dibendorf & Oberes Glattal

S

SCHERRER

DACHGENERALIST.

Lose Dachziegel, undichtes Flachdach,
verstopfte Regenrinne, rostige Bleche?
Bleiben Sie auf dem Boden! Ihr lokaler
Dachdecker-Bauspengler fir Reparaturen

und Unterhalt ist blitzschnell zur Stelle.

Rufen Sie uns an — bevor der Dach-

schaden ins Geld geht:

044 208 90 60

Scherrer Metec AG ’ www.scherrer.biz
info@scherrer.biz

elektrokasper.ch

Kundenservice Schwachstrom
Unterhalt Beratung
Telekommunikation Neubauten

Umbauten

043 311 11 11

Badenerstrasse 571 - 8048 Ziirich

Die Seite des Prasidenten

Statt Wohnungen - Formulare fiir alle!

Von unserem Verband in Auftrag gege-
bene Umfragen attestieren eine sehr hohe
— regelmdssig tiber 90prozentige — Mieter-
zufriedenheit. Die grosse Nachfrage nach
Wohnraum in den urbanen Zentren macht
aber deutlich, dass die Investitionslust ei-
ner Stimulation bedarf. Etwas mehr Markt
und viel weniger Blrokratie wére genau das
Richtige. Just in dieser Situation warmt der
Bundesrat eine uralte Idee auf und will die
Formularpflicht bei Mieterwechseln fiir die
ganze Schweiz einfihren.

Bereits von 1995 bis 2003 bestand und
seit knapp einem Jahr wieder gilt im Kan-
ton Zurich eine solche Formularpflicht. Auf
einem speziellen, amtlichen Formular muss
der Vermieter die Hohe der Vormiete wie
auch eine allfillige Anderung des Mietzinses
bekannt geben. Rechtsfille um Anfangs-
mieten waren sehr selten: 1999 waren es
neun, 2000 gar nur sechs und 2001 zehn -
oder als Richtgrosse in Prozenten: 0,0075 %
der Mieter fochten ihre Anfangsmiete an.
Aktuell — so der Mieterverband — sollen es
«viele» sein.

Gebracht hat die Formularpflicht bisher
nichts ausser viel Papier und Leerlauf. Jahr
fur Jahr werden im Kanton Zirich ndmlich
rund 80000 neue Mietvertrage abgeschlos-
sen. Ein gigantischer Papierkrieg, denn
ebenso viele spezielle Formulare mussen
gedruckt, ausgefullt und verschickt werden.

Ubertriebener Formalismus im Mietrecht
fihrt — unter anderem — dazu, dass ein an
sich lapidares Rechtsverhéltnis von vielen
Burgerinnen und Birgern kaum mehr ohne
rechtlichen Beistand oder die Unterstiitzung
eines Verbandes bewadltigt werden kann.
Kaum verwunderlich, wenn sich einzelne
Investoren bereits aus diesem Anlagebe-

Nationalrat

Hans Egloff,
Prasident

HEV Kanton Zurich

reich verabschieden, nicht zuletzt auch
zum Nachteil der Mieterschaft. Stattdessen
miusste das Motto «Wohnungen statt For-
mulare» lauten.

Die ganz grosse Mehrheit der Kantone
hat schon immer auf die Formularpflicht
verzichtet. Samtliche Befragungen des
Volkes in den vergangenen Jahren (mit
der einzigen Ausnahme im Kanton Zirich)
brachten ein deutliches NEIN. Das Nichtver-
wenden des Formulars bleibt faktisch ohne
Folgen. Und auch das Bundesgericht stell-
te seinerzeit fest, dass die Formularpflicht
«nicht unentbehrlich» (also entbehrlich) ist.
Zudem sagte SP-Alt-Regierungsrat Markus
Notter seinerzeit in der kantonsrdtlichen
Debatte: «Die Wirkung des Formulars wird
Uberschatzt. Die Griinde fir die Abschaf-
fung Uberwiegen.»

Trotz dieser klaren Verdikte und tber-
zeugenden Argumentationen tischt uns der
Bundesrat, getrieben vom Mieterverband,
diesen Ladenhuter auf. Frei nach dem Mot-
to: Alle (Wahl-)Jahre wieder...!
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HOME SERVICE EINE SAUBERE LOSU
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Als fiihrendes Unternehmen im Bereich der
professionellen Hauswartung garantieren wir
Ihnen, mit unserem iiber 25 Jahre erprobten
Service-Angebot, einen dusserst effektiven
Unterhalt im und ums Haus. Dabei stehen
Ilhnen unsere Hauswarte, Spezialreiniger,
Techniker und Gartner wie auch das Kunden-
betreuungsteam tatkraftig zur Verfiigung. In
Notfdllen wahrend 365 Tagen und rund um
die Uhr.
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