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SEITE DES DIREKTORS

Trotz Kapitalvorbezug
ein Land von Mietern

Es ist zu begriissen, dass der Bundesrat davon absieht,

wie im letzten Sommer angekiindigt, den Bezug von Kapital

aus der Pensionskasse fiir den Erwerb von Wohneigentum

zu stoppen. Die Gefahr, dass jemand, der einen Teil seiner Alters-
vorsorge in sein Haus gesteckt hat, sein Vermogen verliert

und Erganzungsleistungen beantragen muss, ist ausgesprochen
gering. Demgegeniiber erleichtert der Vorbezug jungen

Familien, sich ein Leben in den eigenen vier Wénden zu leisten,
und Alteren, im Hinblick aufs Rentenalter die Hypothek zu
amortisieren oder eine Eigentumswohnung zu erwerben.

Albert Leiser

Direktor Haus-
eigentiimerverbande
Stadt und Kanton Zirich

Die Schweiz ist und bleibt allerdings auch so ein Land von
Mietern.

Zwar hat sich die Wohneigentumsquote von 1990 bis 2013
(aktuellste Statistik) von 31,3 auf 37,5 Prozent deutlich erhoht, im
Vergleich mit den anderen europaischen Staaten ist das aber
immer noch sehr bescheiden. Nur gerade Deutschland weist mit
43 eine ebenfalls unter 50 Prozent liegende Wohneigentums-
quote auf (aktuellste Studie 2008). Dass der Kanton Ziirich auf
gerade mal 28,6 Prozent kommt, ist ein Thema fiir sich.

Wohneigentumsfoérderung ist hierzulande mehr oder weniger
ein Fremdwort. Zwar trdumt fast jeder vom eigenen Haus, die Po-
litik stellt die Weichen aber immer wieder so, dass es die Mieter
sind, welche noch starkere Rechte bekommen, die Baugenossen-
schaften, welche begiinstigt werden. Private Wohnbautriger
haben mehr und mehr das Nachsehen. Auch unter dem Aspekt
der Siedlungspolitik sieht es fiir die breitere Streuung von
Wohneigentum wenig rosig aus. Aus Furcht vor der Zersiedelung
unserer Landschaft ist Verdichtung das Gebot der Stunde.

Das bedeutet, dass in Zukunft vermehrt stadtihnlich gebaut wer-
den soll und je urbaner die Besiedlung, umso eher wohnt man
zur Miete.

So wird der Traum vom eigenen Haus noch lange fiir die
meisten wohl ein Traum bleiben. Ein Lichtblick also, dass der
Bundesrat wenigstens nicht auch noch die Finanzierung er-
schwert.

o

Albert Leiy/
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Und es funktioniert.

Rundum-Vollservice
mit Zufriedenheits-
garantie
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AKTUELL

Wohnungsindex

Mietwohnungsmarkt entspannt sich leicht

Die Nachfrage fiir Mietwohnungen in der
Schweiz geht weiterhin etwas zuriick. Dies
geht aus dem jiingsten Online-Wohnungs-
index hervor, den der Schweizerische
Verband der Immobilienwirtschaft (SVIT
Schweiz) fiir zwolf Schweizer Stadte erho-
ben hat.

2014 hat der SVIT Schweiz als Alternative
zur wenig aussagekraftigen Leerwohnungsziffer
ein Reporting lanciert, das die tatsdchliche Si-
tuation auf dem Wohnungsmarkt besser wie-
dergeben soll. Dabei zeigt der zum dritten Mal
erhobene Online-Wohnungsindex (OWI) des
Sommerhalbjahrs 2015 gesamtschweizerisch
eine leichte Zunahme der Internetinsertions-
zeiten von Mietwohnungen. Gleichzeitig hat
sich die Anzahl der Inserate verringert. Eben-
falls eine Zunahme der Insertionszeiten ist in
den meisten der zwolf untersuchten Schweizer
Stadte ersichtlich, eine Entwicklung, die sich
bereits im vergangenen OWI-Report zeigte.

Laut Professor Dr. Peter Ilg, Leiter des Swiss
Real Estate Institute, Zirich (HWZ Ziirich),
und fachlicher Leiter des OWI, entspannt sich

der gesamtschweizerische Mietwohnungsmarkt
weiter. Dabei sei dies am stdrksten in den
Stadten zu sehen, in denen deutlich mehr Miet-
wohnungen inseriert wurden.

Diese Entspannung sei auch am Beispiel
St. Gallen festzustellen, wo sich die Insertions-
dauer von Mietwohnungen seit dem Winter-
halbjahr 2014/15 geringfiigig erhoht habe. Der
Markt zwischen grossen und kleinen Wohnun-
gen sei hier recht gut ausbalanciert. Zudem habe
die Nachfrage nach teureren Wohnungen deut-
lich angezogen, sagt Ilg.

Fiir den SVIT Schweiz ist es deshalb klar,
dass ein ausreichendes Angebot an Wohnungen
und die Neubautitigkeit fiir den Wohnungs-
markt am besten sei. Herrscht eine Unterver-
sorgung, so wiirden strengere Mietgesetze den
Neuzuzigern nicht helfen, eine Wohnung zu
finden. Eine hoheitliche Steuerung des Ange-
bots hilt der Verband deshalb grundsitzlich
nicht fiir sinnvoll.

Der SVIT ist die Berufs- und Standesorga-
nisation der professionellen Immobilien-
dienstleister und vertritt die Interessen von
30000 Immobilienfachleuten. (rcv) |

WEBER DACH AG
Ziirich

www.weberdach.ch

Leben unter Dach - Wohnen und geniessen - Umwelt schonen und Energiesparen

w E B E R Ihr Dachdecker in Ziirich und Umgebung

seit iber 100 Jahren

Steil- und Flachdéacher, Reparaturen und Unterhalt
044 482 98 66

weber@weberdach.ch
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AKTUELL

«Raum fiir Vertrauen
heisst fiir mich,

Thre Interessen ins
Zentrum zu stellen. »

Mike Suter
eidg. dipl. Immobilien-Treuhdnder

Revision der Energieverodnung

Solaranlagen-Betreiber erhalten
weniger Geld

der Inbetriebnahme ei-
ner Anlage.

Unerfreuliche Neuig-
keiten fiir die Betrei-
ber von Photovoltaik-

Anlagen: Der Bundesrat
senkt nachstes Jahr die
Satze fiir die kosten-
deckende Einspeise-
vergiitung (KEV). In
zwei Schritten werden
diese um 7 bis 14 Pro-
zent reduziert.

Im laufenden Jahr hatte
der Bund die KEV-Vergii-
tungssitze fiir Solaranlagen bereits zweimal
angepasst. Wegen der gefallenen Preise
auf dem Photovoltaik-Markt werden diese im
kommenden Jahr erneut in zwei Schritten
per 1. April und 1. Oktober gesenkt. Die neu-
en Vergiitungssitze sollen mindestens bis
Mirz 2017 Bestand haben.

Dabei richten sich die Sitze nach der
Grosse der Anlagen und sollen per 1. Okto-
ber 2016 zwischen 7 und 14 Prozent unter
den Vergiitungssitzen des Jahres 2015 lie-
gen. Dafiir massgebend ist jeweils das Datum

Ankiindigung Vereinsversammlung

Einmalvergiitungen
bleiben unverandert

Hingegen unverdndert
bis Marz 2017 bleiben
die Einmalvergiitungen
fiir kleine Photovoltaik-
Anlagen bis 30 Kilowatt.

Wegen der langen
KEV-Warteliste und der
damit verbundenen jah-
relangen = Wartezeit
empfiehlt der Bund denjenigen Personen, die
eine solche Anlage planen, anstelle der KEV die
Einmalvergiitung zu wihlen. Diese wird in
der Regel wenige Monate nach Inbetriebnahme
der Anlage und der Einreichung der voll-
staindigen Unterlagen bei der Swissgrid AG
ausbezahlt.

Auch die Vergiitungssatze anderer Techno-
logien wie Biomasse oder Geothermie bleiben
vorerst unveridndert. Sie werden aber derzeit
tiberpriift und sollen zu einem spiteren Zeit-
punkt angepasst werden. (rcv) |

/\/\A
ZUrich

VEREINSVERSAMMLUNG HAUSEIGENTUMERVERBAND ZURICH
Donnerstag, 14. April 2016, Kongresshaus Ziirich

Antrage von Mitgliedern, die an der Generalversammlung behandelt werden sollen,
sind dem Vorstand bis spatestens Ende Februar schriftlich einzureichen (§15 der Statuten vom

10. April 2014).

Die Einladung wird den Mitgliedern mit dem Jahresbericht Ende Marz zugestellt.
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Immobilienbewirtschaftung
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8953 Dietikon
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www.immocorner.ch
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Reparaturdienst
11912
Telefon 044 493 3010

Fax 044 493 3014

info@knabenhans-ag.ch [H] (&((74@) g
www.knabenhans-ag.ch www.herzog-kuechen.ch  Kiichen mit Herz. nn .
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Cornel Tanno und sein Team
freuen sich auf thren Anruf auf 044 487 17 11

7\
T'" " Besuchen Sie unsere Ausstellung, wir freuen uns auf Sie. /H\E V Zir h
L ICH DES'GN Licht + Design ¢ Bolleystrasse 1 ¢ 8006 Zrich uric
l ‘ 044 362 66 27 » www.beleuchtungsberatung.ch Hauseigentiimerverband Ziirich | Albisstrasse 28 | 8038 Ziirich

Telefon 044 487 17 11| Fax 044 487 17 18 | cornel.tanno@hev-zuerich.ch
www.hev-zuerich.ch




AKTUELL

Nachbarschaftskonflikte sind Programm

Problemzone Waschkiiche

In der Schweiz teilen sich Mieterinnen und
Mieter in Mehrfamilienhdusern sehr oft
die Waschkiiche*. Gemass einer Umfrage
sind dabei 75 Prozent der Befragten mit
ihrem Waschplan zufrieden. Dennoch érgert
sich die Halfte im Stillen iiber die Mitbe-
nutzer und wiinscht sich eigentlich mehr
Kommunikation, um allfillige Probleme zu
beseitigen — oder gleich eine eigene Wasch-
maschine.

Der Umgang mit der Kollektiv-Waschkiiche in
einem Wohnhaus ist nach wie vor ein Symbol
schweizerischer Eigenart. Denn nirgends sonst
im Mietshaus wird der Einzelne so sehr in
die Pflicht genommen, um das Einhalten von
Ordnung zu gewihrleisten. In einer Online-

Haugwartungen
Gartenunterhalt

a la carte

Video
www.casarep.ch

e
i

Hauswartungen
Liegenschaftenservice

Scherrstrasse 3
8006 Ziirich
044 350 64 64
info@casarep.ch

Egg ZH Rdischlikon Winterthur Rapperswil SG
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Umfrage wollte das Immobilien-Portal home-
gate.ch deshalb wissen, ob die von Demokratie
und Verboten umgebene Waschkiichenordnung
auch heute noch fiir Ziindstoff mit den Nach-
barn sorgt.

Beim Resultat zeigt sich, dass 72 Prozent der
Befragten Erfahrungen mit der Benutzung einer
Kollektiv-Waschkiiche gemacht haben. Dabei
waren die Waschzeiten von drei Vierteln der
Befragten geregelt. Das bedeutet, dass die Mog-
lichkeit der Waschmaschinennutzung sich auf
fixe Zeiten beschriankte oder nach einer fort-
laufenden Planung verlief, bei der sich die Nut-
zer kontinuierlich auf einer Liste eintragen
mussten.

Wer die Waschkiiche teilt, drgert sich aufalle
Fille mehrmals jahrlich, 6fters auch monatlich
und schlimmstenfalls sogar wochentlich tiber
die Mitbenutzer. Nur gerade 21 Prozent haben
sich noch nie tiber die gemeinsame Waschkii-
che aufgeregt.

Schmutz nervt am meisten

Fiir knapp die Hilfte der Befragten hangt der
Grund des Argernisses mit dem vorherigen
Waschkiichenbenutzer zusammen, besonders
wenn dieser das eigene Waschritual stort, sei es
durch Nichteinhalten des Terminplanes, iiber-
zogene Nutzungszeiten oder gar in der Trom-
mel liegengebliebene Wische.

30 Prozent der Teilnehmer stort es auch,
wenn die Wische des Mitbenutzers zum Zeit-
punkt der Ubernahme noch zum Trocknen auf-
gehingt ist. Das grosste Argernis aber bereitet
mangelnde Hygiene in Form von ungeniigender
Reinigung nach der Beniitzung.

Selbst scheinen die Teilnehmer in der Wasch-
kiiche jedoch unfehlbar zu sein: so bestdtigen

* Gemass einer Erhebung des Bundesamts fir Statistik
von 2013 sind 63,5 Prozent der Schweizer Bevélkerung
Mieter oder Mieterinnen.

AKTUELL

81 Prozent, selbst noch nie auf ein Problem an-
gesprochen worden zu sein. Daher stellt sich die
Frage, ob solche Probleme iiberhaupt themati-
siert werden: 44 Prozent
haben sich noch nie be-
schwert oder sich nurim
privaten Kreise bei der
Familie oder Freunden
dariiber ausgelassen.
Immerhin 38 Prozent
geben an, den betroffe-
nen Mitbenutzer auf sein
Fehlverhalten angespro-
chen zu haben. Nur 18
Prozent reklamierten di-
rekt bei der Verwaltung, und 2 Prozent landeten
vor der Schlichtungsbehorde.

Wer riigt, wird belohnt - oder auch nicht

Die Umfrage zeigte auch, dass die Hilfte derje-
nigen Personen, die ein Problem angesprochen
hat, es mit einem Gespréch aus der Welt schaf-
fen konnte. Die andere Halfte drgert sich wohl

noch immer und wiinscht sich mehr Kommu-
nikation und Toleranz unter den Mitbenutzern.
Nur gerade 12 Prozent sind umgezogen, um
dem Problem kiinftig zu
entgehen.

Pikant dabei: Obwohl
insgesamt drei Viertel
der Befragten mit ihrem
Waschplan zufrieden
bis sehr zufrieden sind,
wiinschen sich dennoch
knapp 70 Prozent der
Frauen fiir das Haus
schlichtweg mehr Gera-
te — ob Waschmaschine,
Tumbler, Lufttrockner - und traumen besten-
falls von einer eigenen Waschmaschine in ihrer
Wohnung. Neubauten werden diesem Wunsch
vermehrt gerecht.

Das wiederum diirfte nicht zuletzt den Ab-
wart erfreuen, der mit dem Wegfallen der Kol-
lektiv-Waschkiiche eine Aufgabe weniger zu be-
treuen hat. (rcv) |

Bild: fotolia/PhotographyByMK

Anzeige

Unser Haus wurde aussen neu gedimmt. In den
Raumen ist es nun wohlig warm, doch in der
Kiiche krabbelt unser Kind weiterhin auf einem
kalten Plattenboden. Was kdnnen wir tun?

[mk] Eine neue Aussenwarmedammung behalt die Warme
dort, wo sie hingehdrt: im Haus. Das spart Energie beim
Heizen und verbessert das Wohlbefinden im Raum. Doch
fehlt eine Bodenheizung und befindet sich der Raum direkt
liber der ungedammten Kellerdecke, bleibt der Boden kalt.
Besonders auf Plattenboden fallt dies unangenehm auf.
Eine zusdtzliche Dammung der Kellerdecke bringt hier eine
splirbare Verbesserung. Die Kdlte bleibt im Keller und der
Boden in den dariiber liegenden Raumen passt sich ange-
nehm der Raumtemperatur an.

Meine Empfehlung: Damit es auch im Winter in allen
Rdumen warm ist, lohnt sich die zusatzliche Dam-
mung der Kellerdecke. Auch aus energetischen Griin-
den, denn: Bleibt die Kellerdecke ungeddmmt, droht
ein Warmeverlust von gut 10%. Das zeigt sich bei den
Heizkosten. Dieses Geld investieren Sie lieber in eine
moderne Dammung, die der Fachmann dank einer
breiten Auswahl an Dammmaterialien kostengiinstig
und zeitnah bei lhnen montiert.

Senden Sie lhre Frage zum
Thema Umbauen und
Renovieren an den Fachmann:
Max Kistler

Eidg. dipl. Gipsermeister

Max Schweizer AG
ratgeber@schweizerag.com
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Breitenacherstrasse www.benedetto.ch Wir sind fur Sie da
(vis a vis Bahnhof SZU Uitikon-Waldegg)  benedetto@uitikon.ch Montag - Freitag 7.00 — 18.00
8142 Uitikon-Waldegg Tel. 044 4057000 Samstag nach Vereinbarung

Fax. 044 4057005
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=5 6B T IMMER MEHR ALS
NUR EINE GUTE LOSUNG

Energie 360° bietet das ganze Spektrum an Méglichkeiten fiir lhre
individuell beste Energielésung fiir heute und morgen.

Postfach 8058010 Zurich

energie300°

AKTUELL

Hauseigentiimerverband Ziirich

Sandra Heinemann neue Leiterin
Verwaltung/Bewirtschaftung

Im Rahmen einer rechtzeitigen Nachfolge-
regelung iibergibt Hans Barandun (63) per
1. Januar 2016 die Leitung der Abteilung
Verwaltung/Bewirtschaftung an Sandra
Heinemann (40). Sandra Heinemann verfiigt
iiber einen Abschluss als lic. iur. HSG und
ist seit 2008 als Mietrechtsspezialistin in
der Rechtsabteilung des HEV Ziirich tatig.

Bis zu seiner altersbedingten Pensionierung
Ende 2017 ist Hans Barandun weiterhin fiir
den HEV Ziirich titig. Ab 1. Januar 2016 ist
er im Stab Direktion fiir die Akquisition von
neuen Verwaltungsmandaten und die Be-
treuung von Spezialmandaten verantwortlich.
Dank dieser langfristig ausgelegten Regelung
profitieren Kunden wie Mitarbeitende weiter-
hin von seinem profunden Wissen und seiner

facebook ma

— HEV Ziirich
% ist bei Facebook.
r Um dich m& HEV Zarich zu verbinden, registriere dich noch heule fir Facebook.
s | s

N\
N AN
H E V Zirich

Sandra Heinemann,
lic. iur. HSG

Ab 1. Januar 2016
Leiterin Verwaltung/
Bewirtschaftung,
Hauseigentiimer-
verband Zlirich

langjéhrigen Erfahrung in der Immobilien-
branche.

Die Abteilung Verwaltung/Bewirtschaftung
besteht aus 28 Immobilienfachleuten und ver-
waltet im Grossraum Ziirich rund 15000 Miet-
objekte. |

E-Mait-Adrecce oder Hendynummar - Pasewor

Sefie erstelien

IN.I'J'.-II

Parkett Teppiche
Bodenbeldge

Wir beraten - verlegen - pflegen. -
Lenzlinger Séhne AG | Nénikon/Uster.+| Tel. 058 94% 58
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lhre Immobilien. Unser Zuhause.

WWW.HARING.CH

Ob Mietersuche, Vertrage, Abrechnungen
oder Notfalldienst: Wir tibernehmen fiir Sie die 4 i
Verwaltung lhrer Liegenschaft. Umfassend s’

oder in Teilbereichen — auf jeden Fall aber zuverldssig
und kompetent. Und wenn nétig schauen wir fir ATTI c 0

Sie mit unserer eigenen Rechtsabteilung zum Rechten. DIE KOMPLETTLOSUNG FUR ZUSATZGESCHOSSE —

Wir verwalten

FOR MEHR INFORMATIONEN VERLANGEN SIE UNSERE ATTICO-BROCHURE
[ ] "
ur Sle INNOVATIVES BAUEN MIT SYSTEM 5074 Eiken/AG _tel. 061 826 86 86
n

HARING

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

7\
N N
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

Die echte Schweizer [1 Kiiche
BRUNNER KUCHEN AG 5618 Bettwil 056 676 70 70 www.brunner-kuechen.ch

Grosse, vielseitige Ausstellung mit 30 komplett eingerichteten Kiichen in Bettwil.
Vom Design, Planung Uber die Produktion bis zur Montage alles aus einem Haus.
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Feuerring GmbH
Erlebnisgenuss

Mit allen Sinnen geniessen

Geselligkeit und Genuss sind wesentliche
Aspekte der Lebensphilosophie rundum den
Feuerring. Feuer war Uber Jahrhunderte das
Zentrum gemeinschaftlichen Lebens. Mit dem
Feuerring — als moderne Feuerstelle — ist man
wieder eingeladen, ganzjahrig rundum zu leben
und zu geniel3en.

Atmosphare und Warme durch ein inspirie-
rendes loderndes Feuer, das gemditliche
Zusammensein mit Freunden und Gasten und
vor allem der Blick auf das schonende und
gesunde Grillen Ihrer hochwertigen Lebensmittel
bis hin zur Herstellung kulinarischer Menus
ist uns vom Feuerring wesentlich.

Gesund Grillieren

Feuer mit seiner archaischen Kraft hat auch
Stahlplastiker Andreas Reichlin ,im Griff* —
wo immer ihm mdglich, schirt er das Feuer
und freut sich, rundum der lodernden Flamme
Freundschaft, Geselligkeit, Kulinarik und Krea-
tivitat zu leben.

Wir leben das Original

Die hinter dem Feuerring stehende Philoso-
phie trifft einen Nerv der Gesellschaft. Man
mochte wieder geniessen, Achtsamkeit leben,
nachhaltig agieren. Der Feuerring hat den Girill-

markt revolutioniert und Bedlrfnisse kreiert.
Seit 2009 prasentieren wir unseren patentierten
Feuerring als Ersten seiner Art auf dem Markt.
Wir haben viele Nachahmer gefunden, die
sich am Feuerring und den impliziten Ideen —
unserer Philosophie — bedienen. Keiner kommt
an die Perfektion in Qualitat, Form und Funktion
des Feuerrings heran.

Die Qualitat und Perfektion des Feuerrings fihrt
dazu, dass man Uber eine Generation hinaus
Freude am Original findet und den Garten mit
einer fast skulpturalen Stahlschale bereichert
— mit den Jahren wird der Feuerring immer
schoner und sogar zum Erbstiick.

Der Feuerring bringt die Menschen zusammen;
man geniellt rundum einer lodernden Flamme
und das den ganzen Abend lang — das Warten
auf eine ideale Glut entfallt!

Feuerring — mit Kunst grillieren!
www.feuerring.ch

O

FEUEIKE_{/TNG"

DAS ORIGINAL

Sie suchen eine professionelle
Immobilienverwaltung 2

SIMTRA

Professionelle Dienstleistungen zu fairen Preisen
Verlangen Sie unsere kostenlose Offerte

044 3187070
www.simtra.ch

Seit 1994 Ihr Partner in allen Immobilienfragen
Stockwerkeigentum | Bewirtschaftung | Verkauf

» Stockfrasen

" o

Verl1gen Sie unsere
detaillierten Unterlagen

Neuhofstrasse 52

CH-8315 Lindau/ZUrich

Tel. 052 345 21 22
Spezialfdllarbeiten  www.faellag.ch

Erfahren, sicher, schnell, kostengiinstig

¥/ ... MIGROL

TANKREVISION

(FUR ALLE TANKS OBLIGATORISCH)

FR. 50.- RABATT
Giiltig bei Ausfihrung
bis 31.03.2016

Vorteile:

> Innenreinigung und Schutzanstrich
> Werterhaltung der Anlage
> Kein Heizunterbruch

> Auch bei vollem Tank

> Cumulus-Punkte

ey uLusS

Jetzt Offerte anfordern:
®© 044 49513 33
www.migrol-tankrevision.ch

ELEKTRO
KASPER

WENN STROM FLIESST

SIND WIR IM ELEMENT
elektrokasper.ch

Badenerstr. 571, 8048 Zurich
0433111111
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Diebstahl oder Stahlin?

;l | |||
TRRRRY
I : | : |
| i1
Al
i | )
Sichern Sie sich RAN
jetzt Ihre Alarmanlage.
|
'1
|

== STAHLIN

» Elektra-Stihlin AG & Bollepstrasse 1 -3 & CH- 8006 Zinch ® Tel 044 355 2878 b wwaestashlinageh  # nfafistashlin-agch

LICHT TELEKOM

Allgemeine Schreinerarbeiten Fenster

Glas
Kichenbau

Badmaobel
Treppen
Banke
Boden
Schranke
Parkett deroben
Schreinerel Hanspeter Ritschi - Mettlenbachstrasse 2a « 8617 Ménchaltorf

Tel 044 848 20 00 - Fax 044 849 20 01 - www.schreinerel-ruetschi.ch

AKTUELL

Feriendomizil im Tessin

Was beim Kauf und Umbau eines Rusticos

zu beachten ist

Der Traum vom eigenen Rustico im Tessin
ist in den Kopfen vieler Deutschschweizer
weit verbreitet. Ist das Objekt der Begier-
de endlich gefunden, lauern beim Kauf und
Umbau jedoch vielerlei Hindernisse und
Stolpersteine. Wie sich solche vermei-
den lassen und was dabei sonst noch al-
les zu beachten ist, erklart der Tessiner
Standerat Fabio Abate im Gesprach mit dem
HEV Tessin (APF-HEV Ticino).

Auf welche gesetzlichen Grundlagen muss beim
Kauf und beim Umbau eines Rusticos zu Feri-
enzwecken im Tessin besonders geachtet werden?

Fabio Abate: Ich muss hier zuerst etwas aus-
holen. Schauen wir ein paar Jahre zuriick in
die Vergangenheit, so erinnern wir uns, dass
die Einfithrung des Bundesgesetzes tiber die
Raumplanung (RPG) 1980 zur Folge hatte,
dass das Kantonsgebiet in iiberbaubare und
nicht iiberbaubare Zonen aufgeteilt wurde.
Ein Rustico kann sich demnach innerhalb
oder ausserhalb der Bauzone befinden. Die
im Tessin bekannten Probleme betreffen vor
allem die zweite Kategorie, also Rustici ausser-
halb der Bauzone. Und der Art. 24 RPG sieht
sehr restriktive Voraussetzungen vor, um
Ausnahmen zur Zonenkonformitit zu ge-
wihren. Spater wurde das RPG erneut geédndert.

2001 hat der Bundesrat das Koordinations-
blatt 8.5 des Richtplanes des Kantons Tessin
genehmigt. Dabei handelt sich um ein Doku-
ment, welches auf der einen Seite den Kanton
dazu verpflichtet, besonders schiitzenswerte
und landschaftsprigende Bauten und Land-
schaften abzugrenzen. Auf der anderen Seite
zwingt es die Gemeinden, ein Inventar der-
jenigen Gebdaude und Anlagen zu erstellen,
welche sich ausserhalb der Bauzonen befin-
den.

Die Bundesbehérde nimmt Bezug auf die
Bestimmungen von Art. 39 Abs. 2 und Abs. 3
der Raumplanungsverordnung (RPV). Danach
konnen die Kantone die Nutzungsédnderung be-
stehender, als landschaftspragend geschiitzter
Bauten als standortgebunden bewilligen, wenn
die folgenden Kriterien erfiillt sind:

Landschaft und Bauten sind als Einheit
schiitzenswert und wurden im Rahmen der Nut-
zungsplanung unter Schutz gestellt; der beson-
dere Charakter der Landschaft hangt vom Be-
stand der Bauten ab und die langerfristige
Erhaltung der Bauten kann nur durch eine Um-
nutzung sichergestellt werden.

In den letzten Jahren gab es in diesen Punk-
ten keine Klarheit und Bern hat sich sehr un-
nachgiebig gezeigt. Aber teilweise sind auch wir
daran schuld.

So gelangten wir zum sogenannten PUC-
PEIP-Plan. Das ist der Sondernutzungsplan,
welchen der Tessiner Grossrat am 11. Mai 2010
angenommen hat. Das Bundesamt fiir Raum-
entwicklung hat beim Tessiner Verwaltungs-
gericht vorsorglich Rekurs eingelegt und da-
durch die Wiederverhandlung des gesamten
Normenpakets erzwungen. Dies wiederum
veranlasste das kantonale «Dipartimento del
Territorio» dazu, eine neue und iiberarbeite-
te Fassung des PUC-PEIP-Plans mit eigenen,

ZUR PERSON

Fabio Abate (FDP) ist seit
Herbst 2011 Standerat des
Kantons Tessin, zuvor war er
elf Jahre Nationalrat. Er ist
Rechtsanwalt und Notar in
Locarno, Immobilienspezialist
und Rustico-Kenner.
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Rustici in der
Umgebung von
Biasca.

extrem starren und fiir die Gemeinden und
Eigentiimer einschrinkenden Einfiihrungs-
bestimmungen vorzuschlagen. Der Tessiner
Grossrat ist dieser neuen Botschaft nachgekom-
men.

Danach hat das Bundesamt fiir Raument-
wicklung das Perimeter des PUC-PEIP erneut
uberpriift, die Beurteilung einer externen Firma
eingeholt und in der Folge den Ausschluss
von zahlreichen Zonen aus dem PUC-PEIP ver-
langt. Mit der Begriindung, diese Zonen seien
nicht schutzwiirdig, wurde dadurch mit einem
Schlag die Umnutzung von vielen Rustici
verunmoglicht. Das Verfahren dazu ist jedoch
immer noch hingig.

Nebst den kantonalen und kommunalen Ge-
setzen, welche die Bauzonen und insbesondere
die Kernzonen betreffen, ist auch die Gesetzge-
bung iiber die Zweitwohnungen zu den gesetz-
lichen Bestimmungen zu zéhlen.

Hinzu kommen noch die Bestimmungen des
Bundesgesetzes iiber das biuerliche Bodenrecht
(BGBB) fiir Grundstiicke mit einer anbaubaren
Flache von mehr als 2500 m?.

Und fiir den Verkauf von Immobilien an
Auslander finden schliesslich die Bestimmun-
gen der Lex Koller Anwendung.

24 | HEV 12-2015
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Welches Vorgehen ist zu empfehlen, wenn sich
das Rustico ausserhalb der Bauzone, jedoch in-
nerhalb der Sondernut-zungspline PUC-PEIP
befindet?

Fabio Abate: Fiir eine Umnutzung ist immer
eine Baubewilligung erforderlich. Eine solche
stellt die Gemeinde nach erfolgter vorgangiger
Verfiigung durch die kantonale Behorde aus.
In einem ersten Schritt sollte bei der Gemeinde
abgeklart werden, ob sich das Objekt in den
PUC-PEIP-Perimetern befindet. Ausserdem
empfiehlt es sich jeweils zu tiberpriifen, ob es in
einem durch das ARE (Bundesamt fiir Raum-
entwicklung) definierten Sektor steht. Ist diese
Hiirde einmal iberwunden, sollte kontrolliert
werden, ob das Rustico im Inventar der
schiitzenswerten Bauten ausserhalb der Bauzo-
ne aufgefiihrt ist.

Zudem sollte mit einem Auszug aus dem
Grundbuch die rechtliche Natur der Parzelle
bestimmt werden. Damit wird iiberpriift, ob fiir
den Kauf des Rustico die Bestimmungen des
Bundesgesetzes iiber das bauerliche Bodenrecht
(BGBB) zur Anwendung kommen.

Falls sich das Rustico wider Erwarten in ei-
ner umstrittenen Zone des PUC-PEIP befindet,

AKTUELL

so ist die Situation schwierig. Bestenfalls wire
iiber die Errichtung eines Kaufrechtes nach-
zudenken, welches nach Abschluss des Verfah-
rens ausgeiibt werden konnte. Ich muss hier je-
doch unterstreichen, dass die Einfithrungsbe-
stimmungen zum PUC-PEIP sehr restriktiv
sind. Deshalb empfehle ich, mit Hilfe eines fach-
kundigen Architekten genau zu analysieren, ob
die eigenen Absichten auch wirklich realisierbar
sind.

Wie ist vorzugehen, wenn sich das Rustico au-
sserhalb der Bauzone und ausserhalb des Son-
dernutzungsplanes (PUC-PEIP) befindet?

Fabio Abate: In diesem Fall bleibt dem Kiu-
fer jede Umnutzung und jeglicher Umbau ver-
wehrt.

Wie ist vorzugehen, wenn sich das Rustico in-
nerhalb der Bauzone befindet?

Fabio Abate: Ist das Rustico bereits umge-
baut und es braucht keine weiteren baulichen
Massnahmen, dann ist die bestehende zuge-
wiesene Nutzung zu iiberpriifen. Der Notar
sollte die Gemeinde brieflich auffordern, die
konkrete Nutzung nachweislich zu bestiti-
gen. Ist eine Nutzungsinderung notwendig,
dann braucht es eine Baubewilligung. Ist die
Wohnflache unverandert geblieben, so ist diese
Aufgabe einfach.

Vor der Stellungnahme muss die Gemein-
de priifen, ob die Einfiihrungsbestimmungen
des Gemeindenutzungsplanes keine Ein-
schrinkungen fiir Zweitwohnungen vorsehen.
Falls bauliche Veridnderungen vorgesehen sind,
sind diese erst dann auszufiithren, wenn die
notwendigen Baubewilligungen nach den ge-
setzlichen Vorschriften der Gemeinde vorlie-
gen.

Das Regelwerk zu Zweitwohnungen be-
schrankt sich zurzeit auf eine Verordnung, wel-
che am 1. Januar 2013 in Kraft getreten ist. Nun
warten wir auf das Inkrafttreten des Gesetzes.
Aber wir dirfen nicht vergessen, dass die
Staatsangehorigkeit des Kéufers die Anwendung
der Lex Koller mit sich bringen kénnte. |

Der HEV Tessin fuhrt auf seiner Website

ein Verzeichnis von Handwerkern, die auf bauliche
Massnahmen an einem Rustico spezialisiert sind:
www.hev-ticino.ch/home/banca-dati-artigiani

Tiziano Winiger

‘ Direktor APF-HEV Tessin
Telefonische Rechtsberatung
HEV Ziirich

Alles andere
als ober-

flachlich.

www.parkettpflegeag.ch

-

Parkettpflege
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lhre Immobilien. Unser Zuhause.
Immobilienverkauf ist Vertrauenssache.

@»’ T Bassersdorf
= ' ' ' 3%2-Zimmer-Wohnung

An idyllischer, ruhiger und zentraler Lage, NF ca. 100 m2, Cheminée,
2 Nassraume, grosser Balkon, Baujahr 1984.
Verhandlungspreis: CHF 540000.—, 2 Garagenplatze CHF 50000.—

Geroldswil
Freistehendes Einfamilienhaus

An wunderschdner Aussichtslage. Grossziigige Grundrissgestaltung

mit sep. Schlaf- und Wohntrakt, Wohnen/Essen ca. 40 m2/ 10 m?,
Garten teilweise terrassiert, Baujahr 1962, Grundstlicksflache 1520 m2,
2 Einstellplatze, 3 bis 4 Aussenabstellplatze.

Verhandlungspreis: CHF 2000000.—

Hinteregg
5'%-Zimmer-Einfamilienhaus

An bevorzugter, ruhiger und sonniger Lage, einseitig angebaut,

NF ca. 145 m?, Wintergarten, moderner Aushau, grosszligige Grundriss-
gestaltung. Cheminée, 2 Nassraume, Doppelgarage, grosse, gepflegte
Gartenanlage. Grundstiickflache 820 m2.

Verhandlungspreis: CHF 1490000.—

Hombrechtikon
4%>-Zimmer-Wohnung

An ruhiger und sonniger Lage mit schoner Weitsicht. NF ca. 100 m2,
gepflegter Ausbau, offene Kiiche, Reduit, grosser Balkon, Laminatboden.
Hobbyraum, Kellerabteil.

Verhandlungspreis: CHF 545000.—, Garagenplatz CHF 25000.—

Alle unsere aktuellen Verkaufsobjekte finden Sie auf unserer Internetseite www.hev-zuerich.ch

—

H E V Zirich

Hauseigentiimerverband Ziirich | Albisstrasse 28 | 8038 Ziirich
Telefon 044 487 17 78 | Fax 044 487 17 83 | verkauf@hev-zuerich.ch | www.hev-zuerich.ch

= =]

lhre Immobilien. Unser Zuhause.

Ménnedorf
4'>-Zimmer-Wohnung

An erhdhter und sonniger Lage, grosszligig konzipierte, gepflegte

und helle Wohnung, ca. 114 m?, Balkon, eigene Waschkiiche, Kellerraum,
Baujahr 1976, Einstellplatz in UN-Garage.

Verhandlungspreis: CHF 850000.—

Mannedorf
6"2-Zimmer-Maisonettewohnung im EG/0G

An sonniger, zentraler und ruhiger Lage, ca. 152,5 m?, Terrasse,

schoner Gartensitzplatz, Bastelraum, Baujahr 1999, Einstellplatz in UN-Garage
sowie Einstellplatz in sep. Doppelgarage.

Verhandlungspreis: CHF 1550000.—

Wetzikon
4%>-Zimmer-Wohnung im 3. 0G

Im Ortsteil Kempten gelegen in einer sonnigen Wohngegend.

BWF ca. 122 m?, modemer Ausbau, Wohnen/Essen ca. 41 m?, gedeckter
Balkon (ca. 25.7 m2), offen zu Kiiche. Baujahr 2003,

sep. Bastelraum im UG, 2 Einstellplatze in UN-Garage.
Verhandlungspreis: CHF 780000.—

Wil ZH
Freistehendes 6'2-Zimmer-Einfamilienhaus

An ruhiger und sonniger Lage mit unverbaubarer Aussicht, ca. 175 m2,
Terrasse ca. 40 m2, grosser Umschwung mit Waldanteil, Baujahr 1971,
Grundstiicksflache 1700 m2.

Verhandlungspreis: CHF 1200000.—



Facility Service
Hauswartungen

24-h-Pikettdienst
365 Tage im Einsatz

Wir wunschen lhnen
frohe Festtage
und ein
gutes neues Jahr

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

Sanierung einer vermieteten Liegenschaft

Themen des Seminars INFORMATIONEN

Von der Objektanalyse bis zur Garantieabnahme Datum: Freitag, 8. April 2016, 8.15 bis 12 Uhr
Zustandsbericht " Marktchancen I Projektierung
Kostenvoranschlag I Terminplanung ' Submission
Auftragsvergebung ' Mieterorientierung ' Ausfiihrung
(konkrete Beispiele anhand ausgefiihrter Objekte)
Kostenkontrolle 1 Abrechnung ' Garantiearbeiten

Referenten: Werner Frauenfelder, Baufiihrer SBA,
Techniker TS; Dieter Kuchen, Projektleiter VSGU;

lic. iur. Sandra Heinemann

Seminarort: HEV Zrich, Albisstrasse 28,

8038 Ziirich-Wollishofen

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

Seminarkosten inkl. Dokumentation:
Mitglieder*: Einzel CHF 260.—, Ehepaar** CHF 420.—
Nichtmitglieder: Einzel CHF 300.—, Ehepaar** CHF 500.—
* Mitgliedervergiinstigung kann nur bei Angabe der Mitglieder-
nummer gewahrt werden (vgl. Adressfeld auf letzter Seite).
Mitglieder- und Rechnungsadresse missen tibereinstimmen.
** Nur 1 Dokumentation

Von der Renditeberechnung bis zur
Mietzinsanpassung

Fristen und Termine bei Anzeige der Arbeiten I/ Rechte
und Pflichten der Parteien ! Mietzinsreduktion wahrend
der Bauarbeiten ' Umfassende Uberholung und
Wertvermehrung I Berechnung und Durchfiihrung der
Mietzinsanpassung

Anschliessend Apéro

Anmeldung fiir Baustellenrundgang méglich. Anmeldeschluss: 14 Tage vor Kursbeginn. Bei Annullie-
rungen nach Anmeldeschluss ist eine Bearbeitungsgebtihr
von 50% der Seminarkosten zu entrichten. Bei Absage am
Seminartag und unentschuldigtem Nichterscheinen bleiben
die vollen Seminarkosten geschuldet. Eine Vertretung ist
selbstverstandlich willkommen.

>3

«Sanierung einer vermieteten Liegenschaft» vom 8. April 2016 (Angaben bitte in Blockschrift)

Parkplatz  Autonummer
Name Vorname mit Ehepartner

Firma (falls Rechnung iiber Firma lauft)

Strasse PLZ und Ort
E-Mail Telefon privat Telefon Geschaft
Mitgliedernummer Datum Unterschrift

(s. Adressfeld auf letzter Seite)

Einsenden an: HEV Ziirich, Sekretariat Seminare, Albisstrasse 28, Postfach, 8038 Ziirich, per Fax 044 487 17 77 oder lber unsere
Website www.hev-zuerich.ch unter «Seminare & Veranstaltungen». Fiir Fragen Telefon 044 487 17 03
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Alle 8 Minuten wird in der
Schweiz eingebrochen und...

...das
Schlimmste
am Einbruch

ist das Gefihl
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 Lichischacht ein

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

Wir haben die Lésungen fir lhre
personliche Sicherheit.

Rufen Sie uns an und verlangen Sie
unsere unverbindliche Beratung.

QUADRAGARD' \>i
EINBRUCHSCHUTZ ﬁ

Martin Eichholzer AG
Bachmattweg 13
CH-8048 Zirich

Tel. 044 434 10 10
www.quadragard.ch

kellersberger.ch

044 780 30 28
8820 Wadenswil

Kostenlose
Rohrkontrolle
anfordern

Vom Profi qusgefiillte
Check-Liste

dokumentiert
Abwassersystem.

L

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

0848 852 856
info@rohrmax.ch

RECHT

Mietrecht

Der indexierte Mietvertrag

Die meisten Mietverhaltnisse werden
mit unbefristeten Mietvertragen abge-
schlossen. Da aber bei den unbefriste-
ten Mietverhaltnissen fiir die Berechnung
des Mietzinses drei Berechnungsgrund-
lagen notwendig sind, mdéchten gerne
viele Vermieter der Einfachheit halber
den Mietvertrag nur an den Landesindex
der Konsumentenpreise koppeln. Doch
gibt es in dieser Hinsicht einiges zu be-
achten.

Nur bei einem befristeten Mietverhiltnis
oder bei einem unbefristeten Mietverhaltnis
mit einer festen Mindestdauer kann jeweils
wiahrend der fest vereinbarten Vertragsdauer
der Mietzins an den Landesindex der Konsu-
mentenpreise (LIK) gekoppelt werden. Gemiss
Art. 269b OR muss diese feste Vertragsdauer
aber mindestens fiinf Jahre betragen, damit
eine 100-prozentige Koppelung an den LIK
moglich ist.

Wie bereits oben erwéhnt, ist eine Indexie-
rung nur moglich, wenn die Parteien eine be-
fristete Dauer (Vertragsdauer oder Mindest-
dauer) von mindestens fiinf Jahren vereinbaren.
Nach Art. 17 Abs. 4 VM WG geniigt aber auch
die Abmachung eines einseitigen Kiindigungs-
rechts wihrend der festen Vertragsdauer zu
Lasten des Vermieters.

Bei einem befristeten Mietvertrag endet
eigentlich das Mietverhiltnis mit dem Ab-
lauf der vereinbarten Dauer. Ausser Ver-
mieter und Mieter setzen auch nach dem
Ablaufdatum das Mietverhéltnis im iiblichen
Rahmen fort, d.h. indem der Mieter den
Mietzins zahlt und der Vermieter die Miet-
zinszahlung weiterhin akzeptiert bzw. ent-
gegennimmt. In diesem Fall dndert sich
das befristete Mietverhiltnis in ein unbe-
fristetes. Sofern das unbefristete Mietverhalt-
nis mit Mindestdauer nicht auf den Zeitpunkt
des Ablaufs der Mindestdauer gekiindigt

wurde, lauft es als unbefristetes Mietverhalt-
nis weiter.

Nach Ablauf der Vertragsdauer stiitzt sich
die kiinftige Mietzinsgestaltung auf die
Kostenstdnde zum Zeitpunkt des Ablaufs der
Mindestdauer. Bei nicht indexierten festen
Vertrdgen mit einer nicht indexierten Min-
destdauer (weniger als fiinf Jahre) ist dagegen
auf die Kostenstinde bei Vertragsabschluss
abzustellen.

Mietzinserh6hungen sind dem Mieter
auch in indexierten Mietvertrigen zwingend
auf dem kantonal genehmigten Formular
fur die Mitteilung von Mietzinserh6hung
und einseitigen Vertragsinderungen anzuzei-
gen. Ansonsten ist die Erh6hung nichtig.

Bei der Begriindung geniigt der Hinweis
auf die vertraglich vereinbarte Indexklausel.
Mietzinserhohungen gestiitzt auf den LIK
konnen gemass Art. 17 Abs. 3 VMWG un-
ter Einhaltung einer Frist von mindestens
30 Tagen auf ein Monatsende angekiindigt
werden. Enthilt der Vertrag eine konkrete
Regelung, so muss sich der Vermieter daran
halten. Verpasst er den Termin, ist eine An-
passung erst wieder auf den niachsten Termin
moglich.

Im Falle einer Indexierung ist eine Anfech-
tung beztiglich Rechenfehler méglich oder be-
zliglich der Frage, dass die Erhohung nicht
durch eine entsprechende Anderung des In-
dexes gerechtfertigt sei. [ |

Harald Solenthaler

Lic. iur.
Rechtsberatung/Prozessfiihrung
HEV Ziirich
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Mietrecht

Der Autoabstellplatz

Sofern der Mieter nur eine Wohnung mie-
tet, hat er keinen Anspruch auf einen Au-
toabstellplatz. Kann ihm trotzdem ein Au-
toabstellplatz vermietet werden, ist aus
mietrechtlicher Sicht zu beriicksichtigen,
ob er zusammen mit einer Wohnung bzw.
mit Geschaftsraumlichkeiten oder allein
vermietet wird.

Der Mieter hat nur dann Anspruch auf ei-
nen Autoabstellplatz, wenn die Parteien bei
der Anmietung der Wohnung vereinbart ha-
ben, dass dem Mieter nebst der Wohnung auch
ein Autoabstellplatz vermietet wird. Die Ver-
mietung eines Autoabstellplatzes kann Be-
standteil des Mietvertrages fiir die Wohnung

Auch am Samstag
von 9 — 14 Uhr offen

: Einsiedlerstr. 535
IErZ 8810 Horgen
Seit 1982 www.fierz-kiichen.ch

32 | HEV 12-2015

sein, jedoch kann das Mietverhéltnis tiber ei-
nen Abstellplatz auch mit einem separaten
Mietvertrag abgeschlossen werden.

Bei der Vermietung eines Autoabstellplat-
zes an einen aussenstehenden Dritten unter-
liegt das Mietverhaltnis nicht den mietrecht-
lichen Schutzbestimmungen fiir Wohn- und
Geschiftsraume. Sofern im Mietvertrag keine
andere Regelung getroffen wurde, kann ein
solcher Vertrag gemdss Art. 266e OR von bei-
den Parteien unter Einhaltung einer Kiindi-
gungsfrist von zwei Wochen auf Ende eines
Monats gekiindigt werden.

Funktioneller Zusammenhang

Wird ein Autoabstellplatz im Zusammenhang
mit einem gemieteten Wohn- oder Geschifts-
raum vermietet, gilt der Autoabstellplatz nach
Art. 253a Abs. 1 OR grundsitzlich als mitver-
mietete Sache, was zur Folge hat, dass die glei-
chen mietrechtlichen Schutzbestimmungen
wie bei einer Wohnung oder einem Geschifts-
raum gelten.

Diese Vorschrift regelt auch den mietrecht-
lichen Schutz von Sachen, welche der Ver-
mieter dem Mieter zusammen mit den gemie-
teten Rdumlichkeiten zum Gebrauch tiberlasst.
Neben beweglichen Sachen fallen ebenfalls
Mansardenzimmer, Bastelrdume etc. darun-
ter. Da das Gesetz keine nahere Umschrei-
bung fiir den Begriff «Zusammenhang» kennt,
wurde in der Praxis bestimmt, dass zwi-
schen der Wohnungs- oder Geschiftsmiete
und dem zur Miete zusitzlich Uberlasse-
nen funktionell ein Zusammenhang bestehen
muss und die Parteien die gleichen sein miis-
sen.

Teilkiindigungen nicht zulassig

Ist der Autoabstellplatz in der gleichen Ver-
tragsurkunde wie beispielsweise eine Werk-
statt aufgefithrt, ist er Teil eines Mietvertrages.
Werkstatt und Autoabstellplatz kénnen in die-

RECHT

sem Falle nur zusammen gekiindigt werden.
So genannte Teilkiindigungen sind gesetzlich
nicht zuléssig.

Bestehen zwei separate Mietvertragsformu-
lare fir Abstellplatz und Werkstatt - um beim
selben Beispiel zu bleiben -, ist davon auszu-
gehen, dass auch zwei separate Vertrige vor-
liegen. Es sei denn, der Wortlaut weise auf eine
Einheit hin. In diesem Fall spielt es keine Rol-
le, ob die Vertrage gleichzeitig oder zu ver-
schiedenen Zeitpunkten abgeschlossen wur-
den. Zwar sind sie separat kiindbar, doch wird
der Abstellplatz als «im Zusammenhang mit
einem gemieteten Wohn- oder Geschéftsraum
zum Gebrauch iiberlassen» betrachtet. Das
bedeutet, dass auch dieses Objekt in Genuss
desselben mietrechtlichen Schutzes wie die
Werkstatt kommt.

Demzufolge sind fiir Kiindigung oder Miet-
zinsanpassung auch beim Autoabstellplatz die

amtlichen Formulare zu verwenden. Auch
richten sich die Kiindigungsfristen fiir den
Mietvertrag iiber den Autoabstellplatz in
einem derartigen Fall nach denjenigen fiir
Geschiftsraume, wie die Werkstatt einen dar-
stellt.

Uberdies hat das zur Folge, dass eine Kiin-
digung oder einseitige Vertragsdnderung dem
Mieter die Moglichkeit eroffnet, diese bei der
Schlichtungsbehorde anzufechten. |

Harald Solenthaler

Lic. iur.
Rechtsberatung/Prozessfiihrung
HEV Ziirich

Wir laden alle Interessierten herzlich ein zu unserem jahrlich

.‘_-. stattfindenden

Baumschneidekurs

\l Damit sie optimal gedeihen kdnnen, miissen Béume und Strducher

Unser Angebot ist lhr
Gewinn

%%,
P

www.hev-duebendorf.ch

regelméssig geschnitten werden.

Beat Rohner, Rohner Gartenbau AG, und seine Mitarbeiter
informieren Sie ausfiihrlich, wann, wie und mit welchem Werkzeug
dies getan werden soll.

Samstag, 23. Januar 2016, vormittags
Rohner Gartenbau AG, In der Breiti, 8117 Féllanden

Aus organisatorischen Griinden ist die Teilnehmerzahl beschrankt
und es wird ein Unkostenbeitrag erhoben (CHF 25.— Mitglieder /
CHF 35.— Nichtmitglieder).

Die Anmeldungen werden nach Eingang beriicksichtigt,

bitte bis Montag, 18. Januar 2016, an:
anmeldungen@hev-duebendorf.ch oder ber Telefon 044 820 03 43.

A\
AN

H E V Dibendorf & Oberes Glattal
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X homegateTV

Jede Woche um
17.30 Uhr auf lhrem
Regionalsender.

und wie man diese verhindern kann

» Cornel Tanno uber die Schneerdumung beim
Mietobjekt

STIEBEL ELTRON

Fo e e

www.homegate.tv

E1E30)
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TELE

BARN

Erbschaftsregelung fiir Hauseigentiimer

Grundlagen

Erbengemeinschaft ' Erbanspruch I Verfiigbare
Quote I Testament ! Erbvertrag I Schenkung
Enterbung @ Willensvollstreckung

INFORMATIONEN

Datum: Freitag, 19. Februar 2016, 8.30 bis 12 Uhr

Referenten: lic. iur. Cornel Tanno, Rechtsanwalt, HEV

Zirich; lic. iur. Reto Ziegler, Rechtsanwalt, HEV Zirich;

Miete = Pacht ™ Nutzniessung i Wohnrecht i Kauf lic. iur. Martin Byland, Rechtsanwalt, TBO Treuhand AG
Schenkung ™ Erbvorbezug ' Gewinnanteilsrecht Seminarort: HEV Zirich, Albisstrasse 28, 8038 Ziirich-
Stockwerkeigentum [ Miteigentum I Gesamteigentum Wollishofen

Bitte beachten Sie: Es sind wenige Parkplatze vorhan-

den. Gebtihr CHF 10.—, zahlbar am Empfang

Seminarkosten inkl. Dokumentation:

Mitglieder*: Einzel CHF 260.—, Ehepaar** CHF 420.—

Nichtmitglieder: Einzel CHF 300.—, Ehepaar** CHF 500.—

Immobilien

Steuern und Steuerplanung

Erbschafts- und Schenkungssteuer ' Grundstiick-

gewinnsteuer I Einkommens- und Vermdgenssteuer
Inventarverfahren inkl. Schwarzgeld ! Erbteilung
Steuerfallen I Immobiliengesellschaft = Steuer-

planungsgrundmdglichkeiten * Mitgliederverglinstigung kann nur bei Angabe der Mitglieder-

nummer gewahrt werden (vgl. Adressfeld auf letzter Seite).
Mitglieder- und Rechnungsadresse miissen dibereinstimmen.
** Nur 1 Dokumentation

Anschliessend Apéro

Anmeldeschluss: 14 Tage vor Kursbeginn. Bei Annullie-
rungen nach Anmeldeschluss ist eine Bearbeitungsgebtihr
von 50% der Seminarkosten zu entrichten. Bei Absage am
Seminartag und unentschuldigtem Nichterscheinen bleiben
die vollen Seminarkosten geschuldet. Eine Vertretung ist
selbstverstandlich willkommen.

«Erbschaftsregelung fiir Hauseigentiimer» vom 19. Februar 2016 (Angaben bitte in Blockschrift)
Parkplatz  Autonummer
Name Vorname mit Ehepartner

Firma (falls Rechnung iber Firma lauft)

Strasse PLZ und Ort
E-Mail Telefon privat Telefon Geschaft
Mitgliedernummer Datum Unterschrift

(s. Adressfeld auf letzter Seite)

Einsenden an: HEV Ziirich, Sekretariat Seminare, Albisstrasse 28, Postfach, 8038 Ziirich, per Fax 044 487 17 77 oder lber unsere
Website www.hev-zuerich.ch unter «Seminare & Veranstaltungen». Fiir Fragen Telefon 044 487 17 03
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Spalinger & Partner Immobilien
Wir offnen Tiren

ZEITGEMASSES MEHRFAMILIENHAUS IM ENGE-QUARTIER IN ZURICH

Das freistehende Mehrfamilienhaus liegt im Herzen des Enge-Quartieres an einer ruhigen Wohnstrasse. Die
Bushaltestelle ist nur wenige Gehminuten entfernt. Das Haus verfiigt iber einen zeitgemissen Komfort. Von
der hauseigenen Tiefgarage fahren Sie mit dem Lift in jede Etage. 18 Wohnungen sind durchschnittliche,
hiibsche Mietwohnungen. Die Attikawohnung ist ein herrschaftlicher Sitz Gber den Dichern von Ziirich mit
attraktiver Privatsphiire.

Wohnungsmix 12 x 1.5 bis 2.5-Zimmer-Wohnungen
6 x 3.5 bis 4.5-Zimmer-Wohnungen und 1 6.5-Zimmer-Attika-Wohnung
Mietzinsertrag knapp Fr. 500°000 netto pro Jahr
Richtpreis Fr. 18500°000.—
Verkaufsvorgehen  Verkauf im Bietverfahren an den Meisthietenden. Weitere Details erfahren Sie bei
der Verkaufsbeauftragten, Claudia Spalinger.

Claudia Spalinger Iris Lesmann
Geschdftsfihrerin Partnerin, Immobilien-
dipl. Immobilien-Treuhdnderin vermarkterin eidg. FA, EMBA
Direktwahl 044 281 93 90 Direktwahl 044 281 93 91
claudia.spalinger@ iris.lesmann@
spalingerimmobilien.ch spalingerimmobilien.ch

Spalinger & Partner Immobilien AG Anlageimmobilien und Wohneigentum mail@spalingerimmobilien.ch
Freigutstrasse 40 in 8001 Zirich 10442819393 www.spalingerimmobilien.ch

RECHT

Mietrecht

Die Untermiete

Eine teilweise oder vollstindige Unter-
vermietung ist grundsatzlich zulassig. Der
Vermieter kann die Zustimmung nur unter
bestimmten Voraussetzungen verweigern.
Dazu gab es in letzter Zeit diverse Bundes-
gerichtsentscheide und einen interessanten
Entscheid des Mietgerichts Ziirich.

HEV-Mitglieder, die in der telefonischen Rechts-
beratung anrufen, sind immer wieder erstaunt
dariiber, dass Untermiete grundsitzlich zulés-
sig ist. Art. 262 OR ist relativ zwingend, d.h. es
kann kein generelles Untermiet-Verbot im Miet-
vertrag vereinbart werden. Erlaubt ist lediglich
eine Erginzung der gesetzlichen Regelung, wie
z.B. dass der Mieter sein Gesuch um Unterver-
mietung schriftlich stellen muss, oder dass der
Vermieter dieses Gesuch innert einer bestimm-
ten Frist ebenfalls schriftlich beantworten muss.

Voraussetzungen (Art. 262 OR)

Der Mieter muss, wie erwahnt, den Vermieter
um Zustimmung ersuchen. Bei mehreren Mie-
tern miissen alle zusammen das Gesuch stellen,
bei einer Familienwohnung muss das Gesuch
ebenfalls von beiden Ehegatten oder beiden ein-
getragenen Partnern gestellt werden. Der Ver-
mieter kann das Gesuch um Untervermietung
ablehnen, wenn einer der vier Verweigerungs-
griinde von Art. 262 Abs. 2 lit. a, b, c oder Abs.
3 vorliegt. Diese vier Verweigerungsgriinde des
Vermieters werden im Folgenden unter a) bis d)
dargelegt.

a) Weigerung des Mieters, die Bedingungen
der Untermiete bekanntzugeben

Samtliche bedeutenden Bestimmungen des Un-
termietvertrags, insbesondere die Person des
Untermieters, der Untermietzins, der Verwen-
dungszweck, die Dauer der Untermiete, bei Teil-
untermiete die genaue Bezeichnung der Fliache
oder Raume, bei der Wohnungsuntermiete die
Anzahl der Bewohner usw., miissen dem Ver-

mieter offengelegt werden. Am besten reicht der
Mieter den Untermietvertragsentwurf ein.
Wenn er die wesentlichen Bedingungen nicht
bekannt gibt, kann der Vermieter die Zustim-
mung zur Untermiete verweigern.

b) Die Bedingungen der Untermiete sind miss-
briauchlich

Mit dieser Gesetzesnorm soll verhindert werden,
dass der Mieter ohne eigene Leistung mehr Geld
aus der Sache erzielt als der Vermieter selbst. Ein
Untervermietungsgewinn darf nicht miss-
brauchlich sein, d.h. eine Differenz des Unter-
mietzinses auf den Hauptmietzins muss auf ihre
Rechtfertigung gepriift werden. Ob iiberhaupt
und wenn ja, in welcher Hohe ein Zuschlag ge-
rechtfertigt ist, ist in Lehre und Praxis unklar,
das Bundesgericht hat lediglich einmal festge-
stellt, dass ein Gewinn des Mieters zwischen 30%
und 40% missbrauchlich sei (BGE 119 II 353ff,
S. 360). Der Mieter soll aber seine Investitionen
und Auslagen wie z.B. Strom, Internetanschluss,
evtl. Mobiliar, regelmassige Reinigung etc. mit
einem Aufschlag auf den Hauptmietzins abgel-
ten konnen. Das Bundesgericht hat im Ubrigen
kiirzlich festgehalten, dass der Vermieter nach
den Regeln der Geschiftsfithrung ohne Auftrag
Anspruch auf den missbrauchlichen Teil des
Untermietzinses hat, wenn er vom Mieter auf
Nachfrage betreffend die tatsdchliche Hohe der
Untermiete getduscht wurde (BGer 4A_594/2012
vom 28. Februar 2013).

¢) Wesentliche Nachteile fiir den Vermieter

Diese Norm ist quasi eine Generalklausel zum
Schutz des Vermieters. Von einem wesentlichen
Nachteil ist jedoch nur auszugehen, wenn sich
die Stellung des Vermieters durch die Unter-
miete erheblich verschlechtert, so z.B., wenn der
Verwendungszweck geandert wird (gewerbli-
cher Untermieter in Wohnriaumen) oder wenn
eine ins Gewicht fallende Uberbelegung zu ei-
ner stirkeren Abnutzung der Mietsache fithren
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wiirde. Wenn die Nachteile die tibrigen Mieter
der Liegenschaft betreffen, kann der Vermieter
die Zustimmung zur Untermiete ebenfalls ver-
weigern.

d) Vertragswidriger Gebrauch durch den Un-
termieter

Der im Hauptmietvertrag vereinbarte Verwen-
dungszweck ist auch vom Untermieter einzu-
halten, d.h. der Untermieter darf das Mietobjekt
nicht anders gebrauchen, als es dem Mieter
selbst gestattet ist, ansonsten kann der Vermie-
ter die Zustimmung zur Untermiete auch ver-
weigern.

Uber die vertraglichen Bestimmungen zum
Verwendungszweck der Mietsache kann der
Vermieter ohne Gesetzesverletzung indirekt
eine Beschrankung der Untermiete erreichen.
So steht es dem Vermieter im Rahmen der Ver-
tragsfreiheit frei, den Verwendungszweck und
bei der Wohnungsmiete insbesondere die An-
zahl der Benutzer der gemieteten Sache restrik-
tiv vorzuschreiben, indem er diese etwa auf
hochstens fiinf Personen festlegt (SVIT-Kom-
mentar Mietrecht III, Art. 262 OR N 5). Dies
wurde erst kiirzlich vom Mietgericht Ziirich
ausdriicklich bestatigt (Entscheid Mietgericht
Ziirich vom 29.04.2014, publiziert in der ZMP
2014 Nr. 6, S. 1f)).

Den Wohnungsvermietern ist daher zu emp-
fehlen, bei der Personenanzahl im Mietvertrag
nicht nur eine Zahl («3»), sondern eine Héchst-
zahl («maximal 3 Personen») festzulegen.

e) Mieter hat keine oder nur vage Absicht,
wieder ins Mietobjekt zuriickzukehren

Der Vollstandigkeit halber sei noch ein weiterer,
vom Bundesgericht verdeutlichter Grund zu
erwihnen, der es dem Vermieter erlaubt, die

Zustimmung zur Untermiete zu verweigern.
Demzufolge ist der Mieter nur zur ganzlichen
Untervermietung berechtigt, wenn er konkret
beabsichtigt, das Mietobjekt in absehbarer Zeit
wieder selber zu nutzen. Das Institut der Un-
termiete ist also z.B. gedacht fiir Mieter, die aus
beruflichen oder privaten Griinden fiir eine be-
fristete Zeit an einen andern Ort ziehen und die
feste Absicht haben, wieder zuriickzukommen.
Laut Bundesgericht ist eine Untervermietung
also nicht gerechtfertigt, wenn lediglich eine
vage Moglichkeit besteht, die Mietsache allen-
falls wieder einmal selber zu nutzen. Dies gilt
umso mehr, wenn eine Riickkehr des Mieters
ins Mietobjekt tiberhaupt nicht in Betracht fallt
(BGE 138 III 59 vom 10.01.2012).

Fazit

Falls keiner dieser Griinde vorliegt, muss der
Vermieter also wohl oder iibel die Zustimmung
zur Untermiete erteilen. Dem Mieter muss aber
klar sein, dass er dem Vermieter weiterhin fiir
den Mietzins, die Nebenkosten sowie auch fiir
vom Untermieter verursachte Schiden am
Mietobjekt haftet. Ebenso haftet er fiir das Ver-
halten des Untermieters, weshalb ihm auch eine
Kiindigung drohen kann, wenn sich der Unter-
mieter z.B. nicht an die gesetzlichen Ruhezeiten
und die Hausordnung halt [ |

Daniela Fischer

Lic. iur.

Telefonische Rechtsheratung
HEV Zirich

Keine Verdnderung des Hypothekarzinses fiir die Mieten

Der am 1. Dezember 2015 publizierte hypothekarische Referenzzinssatz fiir die Mieten bleibt unver-
andert auf dem Langzeittief von 1,75%. Damit ergibt sich kein aktueller Anpassungsbedarf bei den Miet-

zinsen.
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Die Wohnungsabnahme

Grundlagen/Rechtliches

Priifung der Sache und Mangelriige/Beweislast/
Beweissicherung ' Zeitpunkt der Instandstellung/
Nachtraglich erkannte Mangel ! Haftung/Haft-
pflichtversicherung ' Normale Abnitzung/iibermassige
Beanspruchung ' Reparatur/Ersatz/Minderwert

Standard-Wohnungsabnahme
Vorbereitung ! Durchfiihrung

Sonderfille

Estrich-/Kellerabteil nicht fertiggeraumt @ Alter Mieter
will selber Schaden beheben [ Mieter nicht mehr
auffindbar I Investitionen des Mieters/Ubertragung
auf neuen Mieter

Optik des Malers
Dispersions-/Ql-/Silikon-/Kunstharzmattfarben/
Tapeten/Verputz/Gips I Nikotin-/Feuchtigkeitsschaden

Preiskalkulation/Schatzung ' Malerkosten " Wann
ausbessern, wann ganz neu streichen?

Schlussabrechnung und Kautionsriickforderung
Erstellung ™ Durchsetzung ™ Auflésung des
Kautionskontos

Anschliessend Apéro

INFORMATIONEN

Datum: Freitag, 4. Marz 2016, 8 bis 12 Uhr

Referenten: lic. iur. Sandra Heinemann; Rolf Schlagen-
hauf, dipl. Malermeister, Betriebsokonom FH; Hans Baran-
dun, Immobilienbewirtschafter mit eidg. Fachausweis
Seminarort: HEV Zlrich, Albisstrasse 28,

8038 Ziirich-Wollishofen

Bitte beachten Sie: Es sind wenige Parkpldtze vorhan-
den. Gebiihr CHF 10.—, zahlbar am Empfang

Seminarkosten inkl. Dokumentation:
Mitglieder*: Einzel CHF 270.—, Ehepaar** CHF 440.—
Nichtmitglieder: Einzel CHF 310.—, Ehepaar** CHF 520.—
* Mitgliedervergiinstigung kann nur bei Angabe der Mitglieder-
nummer gewahrt werden (vgl. Adressfeld auf letzter Seite).
Mitglieder- und Rechnungsadresse missen (ibereinstimmen.
** Nur 1 Dokumentation
Anmeldeschluss 14 Tage vor Kursbeginn. Bei Annullie-
rungen nach Anmeldeschluss ist eine BearbeitungsgebUihr
von 50% der Seminarkosten zu entrichten. Bei Absage am
Seminartag und unentschuldigtem Nichterscheinen bleiben
die vollen Seminarkosten geschuldet. Eine Vertretung ist
selbstverstandlich willkommen.

>3

«Die Wohnungsabnahme» vom 4. Méarz 2016 (Angaben bitte in Blockschrift)

Parkplatz  Autonummer

Name Vorname

Firma (falls Rechnung iber Firma lauft)

Strasse PLZ und Ort
E-Mail Telefon privat
Mitgliedernummer Datum

(s. Adressfeld auf letzter Seite)

mit Ehepartner

Telefon Geschaft

Unterschrift

Einsenden an: HEV Ziirich, Sekretariat Seminare, Albisstrasse 28, Postfach, 8038 Ziirich, per Fax 044 487 17 77 oder liber unsere
Website www.hev-zuerich.ch unter «Seminare & Veranstaltungen». Fiir Fragen Telefon 044 487 17 03
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Ein Rechtsvergleich zwischen Spanien und der Schweiz

Das Register fiir saumige Mieter

Immer haufiger istin den Medien von Mie-
tern zu lesen, denen es durch Vorspiege-
lung falscher Tatsachen und vermeintli-
cher Zahlungsbereitschaft gelingt, einen
Mietvertrag abzuschliessen. Nach Miet-
antritt stellen diese Mieter ihre Zahlungen
ein und sind erst nach erfolgter Kiindigung
und durchlaufenem Ausweisungsverfah-
ren bereit, die Wohnung wieder zu ver-
lassen.

Viele Leserkommentare zu solchen Zeitungs-
artikeln fordern die Einfiihrung eines Regis-
ters fiir sdumige Mieter. Vor dem Abschluss
eines Mietvertrages stehend, wiirden viele Ver-
mieter auch gerne erfahren, ob ihr zukiinftiger
Mieter vorgdngig wegen Nichtbezahlung des
Mietzinses verurteilt oder rechtsgiiltig aus-
gewiesen wurde.

Im schweizerischen Mietrecht gibt es je-
doch kein obligatorisches, amtlich geneh-
migtes Anfangsformular fiir Mietverhdltnisse
zum Schutz des Vermieters, worin der Mieter
als Bewerbungskandidat zwingend dekla-
rieren miisste, ob er in einer gewissen Zeit-
spanne wegen Nichtbezahlung des Mietzin-
ses rechtskriftig verurteilt oder ausgewiesen
wurde. Beabsichtigt der Vermieter mit einem
Mieter einen Mietvertrag abzuschliessen,
ist dem Vermieter zu empfehlen, von die-
sem einen Auszug aus dem Betreibungs-
register zu fordern. Daraus ist jedoch nicht

* Mit dem Gesetz 4/2013 vom 4. Juni 2013 zur
Einflihrung von Massnahmen zur Flexibilisierung und
Forderung des Mietmarkes von Wohnungen
reformierte der Gesetzgeber das spanische Mietrecht
und die Wohnraummiete grundlegend.

Ausweislich der Gesetzesbegriindung sollen die
Massnahmen den Mietmarkt stimulieren.

Das Register fir saumige Mieter wird durch §3
eingefiihrt.
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ersichtlich, ob der fragliche Mieter wegen
Nichtbezahlung des Mietzinses rechtskraf-
tig verurteilt wurde oder ausweisungserfahren
ist.

Méglicher Interessenkonflikt

Vor dem Abschluss eines Mietvertrages ist
ein Gesprach mit dem bisherigen Vermieter
sicher nicht von Nachteil. Doch dieser konnte
sich eventuell in einem Interessenkonflikt
befinden, weil er hofft, dass der Mieter bald-
moglichst auszieht und somit die Tatsache
betreffend Zahlungsmoral der Mietzinse
schonredet.

Als bei einer rechtsvergleichenden Konfe-
renz iber Immobilienrecht die Rechtsanwiltin
Barbara Moner Graupera aus Barcelona die
spanische mietrechtliche Losung* zu diesem
Problem schilderte, kam ich zum Schluss, die-
sen Beitrag zu schreiben.

Pragmatischer Ansatz

Die Spanier haben einen differenzierten An-
satz und sie haben sich fiir ein pragmati-
sches Instrument entschieden: das Register
fiir siumige Mieter. Darin werden rechts-
kréftige Urteile gegen Mieter wegen riickstdn-
diger Mietzahlungen verzeichnet. Vermieter
konnen sich so vor Abschluss eines Miet-
vertrages iiber das Zahlungsverhalten des
Mietinteressenten informieren. Durch die
Bezahlung der Mietschulden nach der Ver-
urteilung hat der Mieter jedoch den An-

\

Tiziano Winiger

Lic. iur.

MAS REM FHZ

Telefonische Rechtsberatung
HEV Zirich

RECHT

spruch auf die Loschung des Eintrages. Die-
ser erfolgt so oder so spitestens nach sechs
Jahren.

Gleich wie das schweizerische Betreibungs-
register gilt das spanische Schuldnerregister
als mit dem Datenschutz vereinbar, und bis
jetzt wurde das spanische Schuldnerregister
noch nicht auf seine Verfassungsmaissigkeit
uberpriift.

Bemerkenswert ist zudem, dass im europé-
ischen Raum das Immobilienrecht durch die
nationalen Gesetze geregelt und somit immer
noch in der ausschliesslichen Kompetenz der
Mitgliedstaaten ist. |

SCHERRER

DACHGENERALIST

Lose Dachziegel, undichtes Flachdach,
verstopfte Regenrinne, rostige Bleche?
Bleiben Sie auf dem Boden!
Wir sind blitzschnell zur Stelle.

044 208 90 60

Scherrer Metec AG
8027 Ziirich www.scherrer.biz

DACH SPENGLER METALL FASSADE

A

[
Baum + Garten AG

Spezialfillarbeiten

Baumfillarbeiten mit unserem Rodungen (Autobahnen, Strassen,
Féllmobil Bahnlinien, Ufer)
Baumfillarbeiten mit Mobilkran Waurzelstocke ausfrisen
Baumfillarbeiten mit Kletter- Holzabfuhr, Holzhandel und
technik Hackschnitzel

Baumfillarbeiten mit Helikopter Motorsige- und Freischneider-
Kurse fiir Lehrlinge, Lehrmeister,
Handwerksbetriebe

Baumfillarbeiten von Hand

Baumschnitt und Baumpflege

Architektur
Bautreuhand
Expertisen
Verwaltungen

S&S Schellenberg & Schnoz AG
Architekten
Liegenschaftenverwaltung

Bahnhofstrasse 93
8803 Ruischlikon
044 72416 13

www.sunds.ch

Scherrstrasse 3
8006 Zurich
044 368 88 00

info@sunds.ch

o DY,
Kastellstrasse 6 8623 Wetzikon/ZH
Telefon 044 972 36 66  Fax 044 972 36 68

Email: info@bug-ag.ch
www.bug-ag.ch
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Stockwerkeigentum

Der Ausschuss im Stockwerkeigentum

Bei grosseren Stockwerkeigentiimergemein-
schaften kann die Einfiilhrung eines Aus-
schusses aus den eigenen Reihen von Vorteil
sein. Durch die grosse Zahl von Eigentiimern
istin der Regel bei aktuellen Problemen eine
speditive Reaktion unméglich. Mit Fithrung
eines Ausschusses wird bei gewissen Ange-
legenheiten der Verwalter entlastet und so-
mit hélt die Stockwerkeigentiimergemein-
schaft die Macht des Verwalters in Grenzen.

Gemiss Art. 712m Abs. 1 Ziff. 3 ZGB ist es keine
Pflicht, einen Ausschuss einzufiihren, doch sieht
das Gesetz vor, dass die Eigentiimerversammlung
die Befugnis hat, eines oder mehre Mitglieder in
den Ausschuss zu wahlen. Grundsétzlich ist der
Ausschuss ein Verbindungselement zwischen
dem Verwalter und den Stockwerkeigentiimern.
Da bei grosseren Liegenschaften mit vielen Stock-
werkeinheiten der Kontakt zwischen den Eigen-
tiimern und dem Verwalter eher selten ist und
sich nur auf das N6tigste beschrénkt, besteht ein
solches Vermittlungsbediirfnis eher haufiger. Der
Ausschuss kann in solchen Fillen auch eine Kon-
trollfunktion gegeniiber dem Verwalter ausiiben.

Wie bereits oben erwéhnt, kann die Grosse
des Ausschusses von der Gemeinschaft frei be-
stimmt werden. Meistens erscheint eine Grosse
von etwa zwei bis sieben Mitgliedern als ange-
bracht. Jedenfalls sollte bei der Zusammenset-
zung des Ausschusses den verschiedenen Inter-
essengruppen innerhalb der Gemeinschaft
unbedingt Rechnung getragen werden. Das heisst,
wenn eine Stockwerkeigentiimergemeinschaft
zum Beispiel aus mehreren Gebduden besteht
oder separate Treppenhéuser hat, ist dies bei der
Zusammensetzung der Ausschussmitglieder zu
beriicksichtigen.

Wahl durch einfaches Mehr

Uber die Wahl der Ausschussmitglieder findet
man keine Bestimmungen im Gesetz, sodass fiir
deren Wahl die Regelungen im Reglement mass-
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gebend sind. Dabei wird die Wahl als gew6hnli-
cher Verwaltungsbeschluss anlésslich der ordent-
lichen Stockwerkeigentiimerversammlung durch
einfaches Mehr gefasst. Da die Eigentiimer nicht
verpflichtet werden kénnen, Ausschussmitglied
zuwerden, muss die Wahl akzeptiert werden. Erst
dadurch entsteht die Rechtsbeziehung zwischen
Ausschuss und Eigentiimern. Der Verwalter selbst
kann nicht Mitglied des Ausschusses sein.

Die Zustandigkeiten und die Aufgaben wer-
den durch die Stockwerkeigentiimerversamm-
lung festgelegt. Das Gesetz sieht in Art. 712m
Abs.1 Ziff. 3 ZGB Folgendes vor: Aufgabe, dem
Verwalter beratend zur Seite zu stehen; Priifung
der Geschiftsfiihrung des Verwalters; Berichter-
stattung der Versammlung tiber die Geschifts-
fithrung des Verwalters und das Stellen von An-
tragen zuhanden der Versammlung.

Hohere finanzielle Kompetenz

Dem Ausschuss kénnen aber auch weitere Auf-
gaben iibertragen werden, beispielsweise eine h6-
here finanzielle Kompetenz fiir Ausgaben, als sie
dem Verwalter zusteht; das Verfassen der Haus-
ordnung; die Vertretung des Verwalters in dessen
Abwesenheit; die Einberufung einer ausseror-
dentlichen Stockwerkeigentiimerversammlung;
das Vorschlags-, Antragsrecht und die Begleitung
von baulichen Massnahmen; die Vertretung der
Stockwerkeigentiimergemeinschaft und die Ver-
mittlung bei Streitigkeiten innerhalb der Gemein-
schaft (Mediation). Empfehlenswert ist, dass die
Aufgaben des Ausschusses in einem Pflichtenheft
(Ausschussreglement) festgehalten werden. W

Harald Solenthaler

Lic. iur.
Rechtsberatung/Prozessfiihrung
HEV Ziirich

Liegenschaften in der Steuererklarung 2015

Kurs fiir Hauseigentiimer

- ‘\T“;‘a INFORMATIONEN
N‘)(:“ !\ ‘:‘l - Datum: Freitag, 22. Januar 2016, 8.30 bis ca. 11.30 Uhr
‘,‘Jl"“ l““ Referenten lic. iur. Martin Byland, Rechtsanwalt,

TBO Treuhand AG, Zlrich

Seminarort HEV Ziirich, Albisstrasse 28,
8038 Ziirich-Wollishofen

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

Seminarkosten inkl. Dokumentation
Mitglieder*: Einzel CHF 260.—, Ehepaar** CHF 420.—
Nichtmitglieder: Einzel CHF 300.—, Ehepaar** CHF 500.—
* Mitgliederverglinstigung kann nur bei Angabe der Mitglieder-
nummer gewahrt werden (vgl. Adressfeld auf letzter Seite).
Mitglieder- und Rechnungsadresse miissen iibereinstimmen.
** Nur 1 Dokumentation

Mietertrag

Eigenmietwert

Unterhalts- und Verwaltungskosten
Effektiv oder pauschal?
Hypothekarzins

Vermogenssteuerwerte von Stockwerk-

Anmeldeschluss 14 Tage vor Kursbeginn. Bei Annullie-
eigentum und Einfamilienhadusern

rungen nach Anmeldeschluss ist eine BearbeitungsgebUihr
von 50% der Seminarkosten zu entrichten. Bei Absage am
Seminartag und unentschuldigtem Nichterscheinen bleiben
die vollen Seminarkosten geschuldet. Eine Vertretung ist
selbstverstandlich willkommen.

Ertrag aus Erbengemeinschaften
Steuerausscheidung

Anschliessend Apéro

>3

«Steuern» vom 22. Januar 2016 (Angaben bitte in Blockschrift)

Parkplatz ~ Autonummer
Name Vorname

mit Ehepartner

Firma (falls Rechnung iiber Firma lauft)

Strasse PLZ und Ort
E-Mail Telefon privat Telefon Geschaft
Mitgliedernummer Datum Unterschrift

(s. Adressfeld auf letzter Seite)

Einsenden an: HEV Ziirich, Sekretariat Seminare, Albisstrasse 28, Postfach, 8038 Ziirich, per Fax 044 487 17 77 oder lber unsere
Website www.hev-zuerich.ch unter «Seminare & Veranstaltungen». Fiir Fragen Telefon 044 487 17 03
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Erben und Schenken

reits zu Lebzeiten weiter-
geben? Wie kann

Regeln Sie Ihren Nachlass, bevor
es zu spat ist. Sonst bestimmt

das Gesetz, wer wie viel erbt. ve RATGEgEp ich daftir sorgen,

dass meine Erben
Die gesetzliche Aufteilung ent- Erp iy, | MOglichst wenig Erb-
spricht nur selten den eigenen €n Und schaftssteuern zah-
Wiinschen. Zwei Nachlassex- then k en " [ len? Wie gehe ich bei

der Nachlassplanung
am besten vor?
iy Grafiken und Tabel-
= | len veranschaulichen
das Wichtigste, das Sie
vom Erbrecht wissen soll-
vew, | ten. Auch steuerrechtliche
Aspekte werden behan-
" | delt. Viele Tipps helfen, die
me | hdufigsten Fehler beim Er-

perten haben fiir dieses Buch
ihrelangjihrige Erfahrung aus
der Beratungspraxis im VZ
VermégensZentrum aufgear-
beitet.

Das Buch gibt Antwor-
ten auf die wichtigsten Fra-
gen: Wer erbt, wenn ich
kein Testament hinterlasse?
Wie formuliere ich meinen

g,

letzten Willen rechtsgiil- -~ Z ben zu vermeiden.

tig? Wie kann ich meinen Al U"Trﬂnganrlefﬂm ¥, '

Ehepartner so weit wie URST Y ey | VZ, Giulio Vitarelli,

nur moglich beginsti- 119 Seiten, 5. Auflage 2014;
gen? Soll ich mein Vermégen be- CHF 29.—-

fiir Mitglieder fiir Nichtmitglieder

Erben und Schenken (iiberarbeitete Ausgabe 2014)
Artikel-Nr. 40055, 119 Seiten CHF 29.00 CHF 29.00

Bestellformular siehe Seite 48 Online-Bestellung unter www.hev-zuerich.ch

Bruno Coduri GmbH Gipsergeschaft

innere Verputzarbeiten im Broélberg 8

Brandschutz 8802 Kilchberg
Leichtbauwande Telefon 044 715 53 00
Isolationen www.gipsercoduri.ch
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Die korrekte Heiz- und Nebenkostenabrechnung

Grundlagen
Was sind die mit der Liegenschaft verbundenen
Nebenkosten? ! Welche Heiz- und Nebenkosten diirfen
wann und wie auf die Mieter iiberwalzt werden?

Was gehort in eine Heiz- und Warmwasserabrechnung?

Aus der Praxis

Die Ausgestaltung eines Mietvertrags in der

Position Nebenkosten ' Unterschiede je nach Vertragslage
Der Verteilschlissel = Die Verrechnung des

Verwaltungsaufwandes

Sonderfille

Die Einfiihrung neuer Nebenkosten [ Folgen

ungiiltig erhobener Heiz- und anderer Nebenkosten
Das Recht auf Einsicht

Anschliessend Apéro

INFORMATIONEN

Datum: Freitag, 15. April 2016, 8 bis ca. 11.45 Uhr

Referenten: Hans Barandun, Immobilienbewirtschafter
mit eidg. Fachausweis; lic. iur. Sandra Heinemann

Seminarort: HEV Zrich, Albisstrasse 28,

8038 Zirich-Wollishofen

Bitte beachten Sie: Es sind wenige Parkplatze vorhan-

den. Gebiihr CHF 10.—, zahlbar am Empfang

Seminarkosten inkl. Dokumentation:

Mitglieder*: Einzel CHF 260.—, Ehepaar** CHF 420.—

Nichtmitglieder: Einzel CHF 300.—, Ehepaar** CHF 500.—

* Mitgliederverglinstigung kann nur bei Angabe der Mitglieder-

nummer gewahrt werden (vgl. Adressfeld auf letzter Seite).
Mitglieder- und Rechnungsadresse missen iibereinstimmen.

** Nur 1 Dokumentation

Anmeldeschluss 14 Tage vor Kursheginn. Bei Annullie-

rungen nach Anmeldeschluss ist eine Bearbeitungsgebtihr

von 50% der Seminarkosten zu entrichten. Bei Absage am

Seminartag und unentschuldigtem Nichterscheinen bleiben

die vollen Seminarkosten geschuldet. Eine Vertretung ist

selbstverstandlich willkommen.

>3

«Die korrekte Heiz- und Nebenkostenabrechnung» vom 15. April 2016 (Angaben bitte in Blockschrift)

Parkplatz ~ Autonummer

Name Vorname

Firma (falls Rechnung iber Firma lauft)

Strasse PLZ und Ort
E-Mail Telefon privat
Mitgliedernummer Datum

(s. Adressfeld auf letzter Seite)

mit Ehepartner

Telefon Geschaft

Unterschrift

Einsenden an: HEV Ziirich, Sekretariat Seminare, Albisstrasse 28, Postfach, 8038 Ziirich, per Fax 044 487 17 77 oder liber unsere
Website www.hev-zuerich.ch unter «Seminare & Veranstaltungen». Fiir Fragen Telefon 044 487 17 03

HEV 12-2015 | 45



- N
3 Bestellformular
S
@ Art.-Nr. Anzahl Artikel Preise CHF
© Mitglieder Nichtmitglieder
§ Formulare zum Abschluss von Mietvertragen (inkl. 8% MwsSt.)
3 30009 Anmeldung fiir gewerbliche Raume 1.50 2.50
30010 Anmeldung fiir Wohnraume 1.50 2.50
10006 Ziircher Mietvertrag fiir Wohnréume inkl. Allg. Bedingungen (2013)
Ziircher Wohnungsausweis und Anfangsmietzins Setaje 2 Stk. 5.50 7.50
10013 Ziircher Wohnungsausweis Seta 2 Stk. 1.50 2.50
20100 Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses (2014) Seta 2 Stk. 1.50 2.50
10006EN Ubersetzung Mietvertrag fiir Wohnréume
inkl. Allg. Bedingungen (2007)
Pro Set je 2 englische und deutsche Versionen 2 Setaje 2 Stk. 15.00 20.00
10008 Mietvertrag fiir méb. Zimmer inkl. Allg. Bedingungen (2013)
Ziircher Wohnungsausweis und Anfangsmietzins Setaje 2 Stk. 5.50 7.50
10009 Mietvertrag fiir Geschaftsrdume (2012)
inkl. Allg. Bedingungen (2007) Set a je 2 Stk. 6.50 8.50
10030 Mietvertrag fiir Garagen und Autoabstellplatze (1994) Seta 2 Stk. 4.50 6.00
10005 Mietvertrag fiir Ferienwohnungen Seta 2 Stk. 4.50 6.00
20000A Hausregeln mehrsprachig «Ztirisécke in Container» 2.50 3.50
200008 Hausregeln mehrsprachig «Gebiihrenpfl. Abfallsack» 2.50 3.50
20001 Hausordnung deutsch (2012) 2.50 3.50
. . dfranz. Qital. Qengl. O span. 5.50 7.50
Elektroinstallation Dtk Qalb. D serboks 550 750
o . 20010 Wiaschkiichenordnung deutsch 2.50 3.50
Gebaudeautomation Offanz. Qital. Qengl O span. 550 750
Htirk.  Qalb. O serbokr. 5.50 7.50
i 10507 Inventarverzeichnis Set a 2 Stk. 4.50 6.00
Te | em atl k/lT 10501 Zusatzvereinbarung Einfamilienhaus Seta 2 Stk. 4.50 6.00
: _Pi 10012 Zusatz betr. Veranderungen durch Mieter Seta 2 Stk. 4.50 6.00
Se rvice 24h PI kett 10504 Zusatzvereinbarung Haushaltgerate Set a 2 Stk. 4.50 6.00
30011 Zustimmung zur Untervermietung Set a 2 Stk. 4.50 6.00
10502 Vereinbarung Uber die Heimtierhaltung Seta 2 Stk. 4.50 6.00
Formulare zur Beendigung von Mietvertragen (inkl. 8% MwSt.)
30000 Kiindigungsformular (1.1.2011) Seta 2 Stk. 1.50 1.50
30020 Wegleitung fir die Wohnungsabgabe (Mieter-Info) 1.50 2.50
30021 Richtig gereinigt und gepflegt (6 Seiten) 5.50 8.50
30030 Protokoll Uber Mieterwechsel 1-seitig, Garnitur 3-fach 3.50 5.50
30040 Protokoll Uber Mieterwechsel 4-seitig, Garnitur 3-fach 6.50 8.50
30060 Wohnungsabnahme-Wegleitung (8 Seiten) 4.00 6.00
30032 Mangelliste Garnitur 3-fach 4.00 6.00
30034 Protokoll fiir gewerbliche Rdume Garnitur 3-fach 4.00 6.00
30050 Schlussabrechnung Garnitur 2-fach 3.50 5.00
20071 Lebensdauer verschiedener Wohneinrichtungen (2010) 6.50 8.50
Formulare zur Hauswartung (inkl. 8% MwSt.)
40018 Bewerbung fiir Hauswartsdienste 2.00 3.00
40011 Arbeitsvertrag fiir Hauswartsdienste
Affoltern am Albis, Baretswil, Bassersdorf, Bauma, |nk| Pflichtenheft und Aufgaben (2014) Setaje 2 Stk. 8.00 11.00
. .. . L 10041 Tarif nebenamtliche Hauswartung (2010) 4.50 6.00
Benkeﬁ, Blrmeﬁsdorf, Bulach, Dielsdorf, Dle.tlkon, 40019 Hauswartabrechnung Garnitur 2-fach 2.50 4.00
Effretikon, Eglisau, Em'S|edeIn, Elgg, Feldmeilen, Gossau, Diverse Vertrige (inkl. 8% Mwst.)
Henggart, Hombrechtikon, Menzingen, Mettmenstetten, g{) 10060 Hausverwaltungsvertrag inkl. Allg. Bedingungen (2012) Set aje 2 Stk. 6.50 9.00
Pfungen, Regensdorf, Richterswil, Rorbas, Ruschlikon, 10070 Verwaltungsvertrag fiir STWE inkl. Allg. Bedingungen (2014)  Set & je 2 Stk. 6.50 9.00
Russikon, Schwerzenbach, Seuzach, Stafa, Turbenthal, Eltop 10071 Checkliste: Ausschr. von Verwaltungsmandaten fiir STWE (2009) 7.00 9.00
Uster, Wadenswil, Wetzikon, Winterthur, Zumikon. 10072 Checkliste: Funktioq und Aufgat?en des Revisors im STWE (2010) 5.00 6.50
10050 Bauvertrag (3 Vertrage, 1 Wegleitung) 8.50 11.00




Art.-Nr. Anzahl Artikel Preise CHF
Mitglieder Nichtmitglieder . . . T
Diverse Formulare und Merkblatter (inkl. 8% Mwst.) WI r WO I Ie n n IC ht d I e G rOSSte n
20030 Register fiir Liegenschaftenverwaltungs-Ordner 18.50 23.00
20040A Mietzinsénderungsformular (blau, 2014) Set & 2 Stk. 1.50 2.50 1 d 1 1 d b b
20070 Tabelle fiir Mietzinserhohung aufgrund wertvermehrender Investitionen (2015) 9.00 11.00 i Sel n y SO n e rn WI r S I n est re t y
20130 Heizkostenabrechnung Seta 2 Stk. 3.00 450 : .
20011 Waschkiichenstromtabelle 2550 400 | d B d
20002 Briefkastenkleber «Bitte keine Werbungy» 1.50 2.50 I e eSte n Z U We r e n .
20004 Briefkastenkleber «Bitte keine Gratiszeitung» 1.50 2.50
20005 Briefkastenkleber «Bitte keine Werbung und keine Gratiszeitung» 1.50 2.50
20003 Richtiges Liiften 2.50 4.00 . , ELEKTRO
KURT R. COMPAGNONI | www.elektro-compagnoni.ch COMPAGNONI
Broschiiren und Biicher (inkl. 2,5% MwSt.)
40025 B&ume und Straucher im Nachbarrecht (3. tberarbeitete Auflage 2013) 40.00 45.00
20034 Beendigung des Mietverhaltnisses (1998) 13.50 17.00
40005 Buchhaltung fiir die Liegenschaft (Heft, 2009) 19.50 22.50
40051 Der Mietzins (iiberarbeitete Neuauflage 2011) 29.50 35.50
40055 Erben und Schenken (5. Uiberarbeitete Neuauflage 2014) 29.00 29.00
40056 Fristwahrung im Mietrecht (Neuauflage 2013) 25.00 25.00
50006 Handbuch Liegenschaftenverwaltung Ordner (2012) 169.00 199.00
50007 Handbuch Liegenschaftenverwaltung auf USB-Stick 169.00 199.00
50008 Handbuch und USB-Stick zusammen (2012) 209.00 239.00 U H LEN BROCK AG
60003 Handwerkerverzeichnis (2015/2016) 4.00 5.00 -
40086 Hausschadlinge (2006) 32,50 3750 Bauspenglerei Hohlstrasse 413
40094 Immobilien-Wegweiser durch den Steuerdschungel 34.50 39.50 : (1ri
40050 Instandhalten, Erneuern, Umbauen (2013) 18.50 2150 Bedachungen .?.0|4 80%2 'l%q 1460
40054 Mietrecht heute (2013) 29.50 35.50 el.
40057 Nachbarrecht (2007) 34.50 39.50 ] Fax 044 4011461
40098 Nebenkosten/Heizkosten (5. Uberarbeitete Auflage 2012) 29.50 33.50
40052 Praxis-Ratgeber Hausbau (2007) 27.50 32.50
40091 Ratgeber: Hypotheken (2009) 29.00 29.00
40089 Ratgeber: Pensionierung (2011) 29.00 29.00 : Y
40099 Ratgeber: Sicherheit (2006) 28.50 3350 i M al e n
40020 Schnitt und Pflege der Geholze im Garten (1992) 9.00 1300 | ‘ Schaub
40087 Stockwerkeigentum (Broschire, 16 Seiten) 6.00 9.00
40088 Vermietung von Geschéftsraumen (2013)_ 27.50 32.50 . Maler A@
20033 Vom Abschluss des Mietvertrages bis zur Ubergabe des Mietobjekts (1998) 9.00 13.00 | p S e n
20037 Wohneigentum in der Ziircher Steuererklarung ab 2009 21.00 26.00
40095 Wohnen und geniessen ab 50 (2005) 29.50 36.50 \ www.schaub-maler.ch
40024 Diek|Schweiz.hZiviIprozessorg.laus miektr.(Persp;aktive (2011) 18.50 21.50 I_ I Hofackerstrasse 33, 8032 Zirich
40026 Zyklen im Schweizer Immobilienmarkt (2011 39.50 44.50 : aC e re n
60008 Die Blumen der Frauen 3000 3950 | Tel. 044 381 33 83, Fax 044 381 33 34
60009 Ein Stadtgarten mit mediterranem Flair 24.00 28.00 : Zurich Qerlikon Wetzikon
> Gartenholzerei
> Gartenunterhalt
N v Mitglied | AP AR AN ) > Cheminéeholz
ame orname itgliedernummer E * J 9 ¥ b, y .
(s. Adressfeld auf letzter Seite) Gﬁl’t&llhﬁ[!ﬁ"ﬁi Gl‘l'lbﬂ > Sl'ockfl'ﬂsen
Strasse PLZ und Ort
X Martin Trib | Wilhofstrasse 32 | 8125 Zollikerberg
E-Mail Telefon privat Telefon Geschaft ]

martinfrueb@gmx.ch | Tel. + Fax 043 499 61 08 | 079 633 00 77
Einsenden an: HEV Ziirich, Drucksachenverkauf, Albisstrasse 28, Postfach, 8038 Ziirich, Tel. 044 487 17 07, Fax 044 487 17 77

E-Mail: mitgliederdienste@hev-zuerich.ch.

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

Elektrokontrolle und Beratung

Certum Sicherheit AG, Dreikdnigstrasse 18, 8022 Zirich,
Telefon 058 359 59 61

Unsere weiteren Geschdftsstellen: Bremgarten AG, Dietikon,
Frauenfeld, Freienbach, Lenzburg, Rheinfelden, Schaffhausen,
Seuzach, Untersiggenthal, Wédenswil, Wetzikon

Profi!

Wir bieten lhnen
kompetente Beratung sowoh|
im Gartenbau als auch in

der Pflege und setzen

Ihre Wiinsche speditiv und
fachménnisch um.

Fritzsche Gérten | Webereistrasse 47 | 8134 Adliswil
Telefon 043 817 46 46 | Mobile 078 710 20 60
info@fritzschegaerten.ch | www.fritzschegaerten.ch

FENSTER

SORENSEN AG

Telefon 055 253 50 00
www.soerensen.ch

NATUR

Unser Garten

Gartenkalender 2016

Auch das Gartenjahr geht dem Ende entge-
gen und es wird Zeit, zuriickzublicken, sich
an Schnee und Kalte, an laue Frithlingsnach-
te, an Trockenheit und heisse Sommertage
und einen glithenden Herbst zu erinnern.
Wer gartnert, schaut allerdings nicht nur
zuriick, sondern freut sich auf das neue Jahr,
auf die Bliiten und Blatter, auf grossartige
Diven und unscheinbare Zwerge unter den
Pflanzen.

Monat fiir Monat werde ich auch im kommen-
den Jahr nach meinen bevorzugten Lieblingen
Ausschau halten und mich freuen, wenn sie auf-
tauchen. Selbstverstandlich habe ich nicht nur
einen Favoriten pro Monat, aber einzelne sind
mir seit Jahren besonders lieb. Doch lassen Sie
mich meinen Gartenkalender 2016 beschreiben.

Januar

Im Januar freue ich mich tiber die Zaubernuss
(Hamamelis x intermedia «Pallida»): Kein an-
deres Geholz kann es in dieser Jahreszeit mit
ihr aufnehmen, denn wer hat schon die Eigen-
schaft, bei starkem Frost die Bliitenblitter ein-
und sie an warmeren Tagen wieder auszurollen!
In unserm Garten ist es die hellgelb blithende
«Pallida», die als erste blitht und mir besser ge-
tallt als die orange oder rot blithenden Sorten.
Nach etwa finf bis sechs Wochen ist der duf-
tende Zauber vorbei, und das Geholz wirkt
nochmals kahl, bevor die Laubblétter im Friih-
jahr austreiben.

Februar

Viel unscheinbarer ist einer meiner Lieblinge
im Februar: Bereits im Herbst hat das Alpen-

Zaubernuss im Januar.
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Pfingstrose im April.

veilchen (Cyclamen coum) seine run-
den, dunkelgriinen mit silbernen Strei-
fen gezeichneten Laubblatter entwickelt,
sodass ich weiss, wo ich die ersten rosa
oder weissen Bliiten suchen muss. Im
Schutz von Laub abwerfenden Gehol-
zen breiten sich die grazilen, knollen-
bildenden Stauden gut aus und bilden
mit der Zeit ganze Teppiche; sie sind
eine echte Konkurrenz zu Schnee-
glockchen und Winterlingen im Wett-
bewerb um meine Gunst im winterlichen
Garten.

Marz

Wenn im Mairz der «Tierlibaum» (Cor-
nus mas) blitht und ich mich tber die
Bienen in den Buchsbaumen freue, kann
ich es kaum erwarten, bis ich das erste
Lungenkraut (Pulmonaria officinalis)

Bliitenhartriegel im Mai.
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Elfenbeindistel im Juli.

finde. Ich mag die einheimische Staude
nicht nur wegen der gefleckten Blitter,
sondern auch wegen der rosa bis blauen
Bliiten. Da sich die frischen Boden
bevorzugenden Lungenkréduter haufig
kreuzen und durch Samen vermehren,
habe ich es lingst aufgegeben, einzelne
Arten und Sorten ernsthaft zu sammeln.
Vielmehr freue ich mich iiber Zufalls-
treffer.

April

Der englischen Hexe «Molly the Witch»
(Paeonia mlokosewitschi) gilt meine
Zuneigung im April. Ob Hexen fiir die
frithe Bliite der staudigen Pfingstrose
zustdndig sind, glaube ich nicht, aber die
hellgelben, einfachen Bliiten gefallen mir
auch ohne Zauber. Wie alle Pfingstrosen
bevorzugt die Kaukasierin einen lehmi-

.

Augustbliite im August.
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Nasse Wiinde?

Feuchte Keller?

Das gute Gefihl, in den besten Hinden zu sein.

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!

N\ Hirlimann
-+ — Bautenschutz AG

£ Telefon 052346 26 26 = Am Dorfbach 36
CH-8308 Illnau » www.huerlimann-bautenschutz.ch
_F‘IOIEQ@

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

WIR KAUFEN [HR HAUS UND
GEBEN ES NIE WIEDER HER

Sie verkaufen lhre Liegenschaft zu Marktpreisen und die Stiftung PWG schenkt
Ihnen ein paar schéne Gewissheiten dazu: Alle unsere Giber 1800 Wohnungen und
Gewerberdume in der Stadt Zirich bleiben unverdusserlich 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
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gen, nihrstoffreichen Boden und bleibt am liebs-
ten ungestort.

Mai

Prunkstiick im Maigarten ist jeweils der Ta-
schentuchbaum (Davidia involucrata), der alle
andern Geholze in den Schatten stellt. Da mein
Herz ebenfalls fiir etwas bescheidenere Gehol-
ze schligt, freue ich mich tiber die verschiede-
nen Bliitenhartriegel (Cornus kousa oder Cor-
nus florida), die unsern humosen, neutralen
Boden am Waldrand bevorzugen. Die grazilen
rosa Bliiten des Cornus kousa «Satomi» sind mir
besonders lieb, aber ich mag auch weiss blithen-
de Arten und Sorten.

Juni

Wer gern Garten besucht, tut dies meistens im
Juni, wenn die Prachtstauden wie zum Beispiel
Rittersporn, Mohn, Lupinen oder Riesendolden-
Glockenblumen im Schénheitswettbewerb
gegen die Rosen antreten. Ich bin jeweils ge-
spannt, ob einige meiner Clematis es schaffen,
zusammen mit den Kletterrosen zu blithen.
Fast immer klappt es mit der violett blithenden
Clematis viticella «Etoile Violette», die ich nicht

nur wegen der Zuverldssigkeit schitze, son-
dern auch, weil ich sie im frithen Frithjahr, wenn
ich die Rosen schneide, bis auf 30 cm Hohe
zuriickschneiden kann.

Juli

Eine meiner alten Lieben ist die zweijahrige El-
fenbeindistel (Eryngium giganteum), die jeweils
im Juli tiberraschend irgendwo auftaucht, da sie
sich ihren warmen, sonnigen Standort am liebs-
ten selber aussucht. Ich mag sie wegen der sil-
bernen Gestalt und ihrer Geschichte: «Miss
Willmott’s Ghost» heisst sie in England im Ge-
denken an die legenddre Bankierstochter Miss
Willmott (1858-1934), die laut Legende min-
destens hundert uniformierte Géartner beschaf-
tigte und dariiber bankrott ging. Thren «Geist»
aber verteilte sie grossziigig in andern Gérten,
wo sie wihrend ihrer Besuche heimlich Samen
der Elfenbeindistel ausstreute.

August

Ebenfalls an einen leidenschaftlichen Gértner
erinnert mich meine Augustbliite, die mehr-
jahrige cremefarbene Alcea «Parkallee». Der
berithmte Karl Forster (1874-1970) soll die aus-

Herbst-
Goldbechers
“." im September.
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Herbststeinbrech im Oktober.

dauernde Stockrose geziichtet haben. Allerdings
tauchte sie erst nach der Wende wieder im Han-
del auf. Da sie gegen Malvenrost immun zu sein
scheint und bis im Oktober bliiht, eignet sie sich
sehr gut fiir sonnige, trockene Standorte. Wenn
man zudem weiss, dass sie im Friihjahr spit
austreibt (und man sie daher nicht als erfroren
klassiert, wie ich es getan habe), bleibt die hohe
Staude viele Jahre ein besonderer Hingucker.

September

Viel kleiner und unscheinbarer ist eine Zwie-
belpflanze, die erst im September bliitht. Einem
Krokus dhnlich sind die gelben Bliiten des
Herbst-Goldbechers (Sternbergia lutea), auf den
ich jeweils ungeduldig warte. Ich brauchte lan-
ge, bis ich den richtigen Platz fiir die Schonheit
aus dem nahen Osten fand. Seit sie im durch-
lassigen, sonnigen Hochbeet wiéchst, wird sie
von Jahr zu Jahr etwas kréftiger. Fiir mich ldu-
tet sie den nahenden Herbst ein.

Oktober

Einen ganz andern Standort braucht mein Ok-
toberfavorit, der Herbststeinbrech (Saxifraga
cortusifolia var. fortunei), namlich frischen hu-
mosen und nihrstoffreichen Boden im Halb-
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schatten. Diese zarte Pflanze kommt
mir jeweils wie ein Brautbouquet vor,
wobei sie sich schon vor dem Herbst
mit glinzend griinen Bléttern ankiin-
digt. Da heute viele Pflanzen in On-
line-Shops angeboten werden, ist es
nicht mehr schwierig, die spate Schon-
heit zu kaufen.

November

Vielleicht fragen Sie sich, ob denn im
November noch irgendeine Pflanze
blithe: Ja, es gibt ein paar davon wie
etwa unsere Stachelblittrige Duftblii-
te (Osmanthus heterophyllus), die mit
ihrem immergriinen Laub und den
weissen unscheinbaren Bliiten mit ei-
ner Stechpalme verwechselt werden
konnte. Wie die ebenfalls spat blithen-
den Olweiden (Elaeagnus ebbingei und
Elaeagnus pungens) ist sie auf ihren
starken Duft angewiesen, damit sie bestdubt
wird. Ich schneide ab und zu einen Zweig fiir
die Vase, der den siissen Duft ins Haus bringt,
aber nie lange hilt.

Dezember

Noch schwieriger, eine Bliite im Garten zu fin-
den, wird es im Dezember: Ab und zu zeigen sich
Anzeichen des kommenden Gartenjahres mit
dem Aufblithen der ersten breitblattrigen Schnee-
glockchen (Galanthus elwesii) oder der ersten
Christrosen (Helleborus niger), aber manchmal
bedeckt eine weisse Schneedecke den Garten und
mein Gartnerinnenherz kommt zur Ruhe.

HAPPY GARDENING 2016 wiinsche ich
allen Gértnerinnen und Gartenfreunden! M

Barbara Scalabrin-Laube
Gartenliebhaberin
Alten/ZH

e Sonnen & Lamellenstoren
¢ Rollladen-Reparatur-Service

¢ Neuanfertigungen

jetzer
storen.

Jetzer Storen GmbH

In der Wasseri 16, 8047 Zirich
Tel. 044 401 07 47, Fax 044 401 07 48

e-mail: info@jetzer-storen.ch

www.verwaltungswechsel.ch

—

Brenner

Threm Garten zuliebe.

Brenner AG
Gartenbau

8153 Rlimlang
04437129 30

Wir sorgen seit Gber 50 Jahren fur 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 mif uns!

STIFTUNG BAUEN UND WOHNEN
076 387 33 53

Culmannstrasse 30, 8006 Zirich

SBW

Eine Stiftung der SVP FDP, CVP und EVP sowie des Gewerbeverbandes der Stadt Zirich

ZURICH

sbw@stora.ch
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Think Pink

Amaryllis bezaubern in Rosa

Summertime

Kaum eine andere Farbe ist so ausdrucksstark wie
Pink. lhrer Wirkung kann man sich nur schwer ent-
ziehen, denn sie setzt ein klares Statement: «Hier
bin ich!» Spoétter mdgen sie als zu kiinstlich ver-
schméahen. Doch Kenner wissen, dass auch sie zum
Farbspektrum der Natur gehort.
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Eine rosafarbene Amaryllis mit
ihren grossen, exotischen Bliiten
bringt daher einen ganz natiir-
lichen Farbtupfer ins festlich
geschmiickte ~ Wohnzimmer.
Viele kennen die Zwiebelblume

NATUR

nur in den klassischen Weih-
nachtsfarben Rot und Weiss.
Dabei gibt es sie in ganz unter-
schiedlichen Varianten. Wer die
Farbe Rosa mag, wird die Ama-
ryllis «Lagoon» lieben. Sie bliiht
so einzigartig leuchtend, dass
sie tatsachlich an die herrlich
farbenfrohe Unterwasserwelt
einer karibischen Lagune erin-
nert.

Natiirliche Eleganz

Ein zarter, rosiger Teint auf
schneeweissen Bldttern macht die
Amaryllis «Rosy Star» zu einem
zuckersiissen Augenschmaus. In
voller Bliite erinnert diese wun-
derschone Amaryllis an helle
Kinderbéckchen, die vor Kilte rot
angelaufen sind.

Ein weiteres Schmuckstiick ist
die Amaryllis «Pink Surprise».
Thre Farbe ist so pur, rein und
intensiv, dass sie jeden, der Pink
fiir kitschig halt, direkt vom Ge-
genteil iiberzeugt. Pflanzt man
die Zwiebel in ein einfaches Ge-
fiass aus Ton, Korb oder Holz,
kommt die natiirliche Eleganz
dieser Amaryllis besonders gut
zur Geltung.

Eine Sorte mit einem ausser-
gewohnlichen Muster ist «Sum-
mertime». Mit ihrer feinen Zeich-
nung, mal eher weiss und dann
wieder kriftig pink, ist sie viel-
leicht sogar die schonste rosa
Amaryllis, die derzeit erhiltlich
ist. |

Text
Griines Presseportal GPP

Bilder
BdB
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Sektionen-Info

p:

VP:

R:

GS:

Président/in

Vizeprasident/in

tel. Rechtsauskunft, wo keine separate
Telefonnummer erteilt P/GS Auskiinfte
Geschéftsstelle

www.hev-adliswil-langnau.ch

P:

Barbara Gautschi, info@hev-adliswil-langnau.ch
c/o Entrée Arch., Alblsstr 68, 8134 Adliswil

Tel. 043 377 19 19, Fax 043 377 19 17

keine personlichen Auskiinfte, nur tel. Auskiinfte,
kein Aktenstudium

www.hev-albis.ch

P
R:

René Homberger
Mo—Fr: 8.30-11.30/13.30-16.00,
Tel. 044 763 70 80

www.hev-birmensdorf.ch

P:

Caesar Pelloli, info@hev-birmensdorf.ch
Rebhalde 13, 8903 Birmensdorf,

Tel. 044 737 11 19

Mo—Fr: 8.30-12.00/13.30-17.00

HEV Limmattal, Tel. 044 250 22 20

www.hev-buelach.ch

P:

R:

Christian Weber, hev.buelach@bluewin.ch
Postfach 516, 8180 Biilach, Tel. 076 321 18 27
Mo—Fr: 8.30-12.00/13.30-17.00

Meier & Partner Immobilien und

Verwaltungs AG, Tel. 044 860 33 66

www.hev-dielsdorf.ch

P:
R:

Ernst Schibli
Gfeller Budliger Kunz, Rechtsanwélte
Tel. 044 383 58 38 ({ibliche Blirozeiten)

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
Mo—Fr: 8.30-12.00/13.30-17.00,

HEV Limmattal, Tel. 044 250 22 20
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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: personliche Auskiinfte nach telefonischer
Vereinbarung

www.hev-engstringen.ch
P: Peter Landolt, peter@klandolt.ch

Obere Honggerstrasse 23, 8103 Unterengstringen
R: Mo—Fr: 8.30-12.00/13.30-17.00

HEV Limmattal, Tel. 044 250 22 20

www.hev-horgen.ch

P: Bruno Cao, info@hev-horgen.ch

R: RAlic. iur. Martina Sieber Liischer
Mediatorin SVM, Di: 14.00-16.00,
Tel. 044 77013 77

www.hev-kilchberg.ch

P. Jirg Lehner, info@hev-kilchberg.ch
Bergstrasse 12, 8802 Kilchberg
Tel. 044 715 40 14, Fax 044 71555 72

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, Tel. 044 803 03 04,
Mo—Fr: 8.00-12.00/13.30-17.30

www.hev-kuesnacht.ch

P: Markus Dudler

R: Mo—Fr: 8.00-12.00/13.30-17.00,
Tel. 044 266 15 00

www.hev-meilen.ch

P:  Christian Winzeler

GS: Fischer Kessler Rechtsanwalte, Dorfstrasse 94,
8706 Meilen, Tel. 044 923 31 91,
Fax 044 923 01 59, info@fischerkessler.ch

R: Fischer Kessler Rechtsanwalte

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, Biiro Oliver Speich, Poststrasse 7

www.hev-rueti.ch

GS: HEV Riiti und Umgebung

Dorfstrasse 4, Postfach 230, 8630 Riti

Tel. 055 251 00 51, Fax 055 251 00 50

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
rechtsheratung@hev-rueti.ch

3

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

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

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

www.hev-waedenswil.ch

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

P: Astrid Furrer

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. ur. Christopher Tillman
Legis Rechtsanwalte AG
Forchstr. 2, Kreuzplatz, 8032 Ziirich
Mo~—Fr: 9.00-12.00/14.00-17.00
Tel. 044 560 80 08

www.hev-weiningen.ch

P: Dr. Furio Molteni

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

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
Fabian Gehrig, Tel. 043 488 20 20
rechtsdienst2@hev-wetzikon.ch

www.hev-win.ch
GS: Lagerhausstrasse 11, info@hev-win.ch
8401 Winterthur,
Tel. 052 212 67 70, Fax 052 212 67 72
P: Markus Hutter
R: Mo—Fr:9.00-11.30
personliche Beratung nach Vereinbarung

www.hev-zuerich.ch
GS: Albisstrasse 28, hev@hev-zuerich.ch
Postfach, 8038 Zirich
Tel. 044 487 17 00, Fax 044 487 17 77
P: Gregor A. Rutz
R: Mo-Fr: 8.00-12.00/13.00-17.00
Tel. 044 487 17 17
personliche Beratung nach Vereinbarung
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Schenken Sie mir lhr Vertrauen.

WALDE & PARTNER

Mein Name ist Tamara Haupt, ich bin als Immobilienberaterin bei Walde & Partner
in Thalwil tatig. Wenn Sie sich mit dem Thema Verkauf befassen, sind Sie bei mir
richtig. lch nehme mir gerne die Zeit, Sie und Ihre Immobilie kennenzulernen und
Sie umfassend zu beraten. Ich freue mich auf Ihre Kontaktaufnahme.

e-Mail: tamara.haupt@walde.ch
Tel. +41 44 722 61 05

Zollikon - Zurich - Uster - Thalwil - Luzern

Der Vorstand des HEV Kanton Ziirich
wiinscht allen Mitgliedern frohe Festtage
und einen guten Start ins 2016

4 <
h L
i
A - -
Hans Egloff Gregor Rutz Albert Leiser
Prasident Vizeprasident Direktor

- -
Hans-Ulrich Bigler Max Clerici Dr. Jean-Luc Cornaz Markus Dudler
Vorstand Vorstand Vorstand Vorstand

Andreas Federer Hans Heinrich Raths Hansruedi Schneider Markus Hutter
Vorstand Vorstand Vorstand Vertreter HEV Schweiz

Dr. Peter Baumberger Rolf Hegetschweiler Robert Keller Hans Rutschmann
Beirat Beirat Beirat Beirat

Wir freuen uns, uns auch im kommenden Jahr fiir die Anliegen und Bediirfnisse
der Wohn- und Grundeigentiimer einzusetzen.



AZB

Postfach
8038 Ziirich

WIR WUNSCHEN FROHE FESTTAGE

heme sefwiee

eine Unternehmung der Tramstr. 109, 8050 Ziirich, Tel. 044-311 51 31, Fax 044-312 38 24
E Ziircherstr. 200, 8406 Winterthur, Tel. 052-203 45 75, Fax 052 203 45 77
group.org’ www.homeserviceag.ch, info@homeserviceag.ch



