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Die Seite des Geschiftsleiters

Linksgriine Zwéngerei

Im Juli hat der Gemeinderat der Stadt
Zurich eine Teilrevision der stadtischen Park-
platzverordnung (PPV) beschlossen. Dabei
hat sich die linksgriine Mehrheit aus ideologi-
schen Griinden zu verschiedenen unnétigen
und willkrlichen Bestimmungen hinreissen
lassen. Nach dem Daftirhalten der Ziircher
Wirtschafts- und Automobilverbdnde* steht
die PPV in verschiedenen Teilen in Wider-
spruch zum kantonalen Recht, ist unverhélt-
nismdssig und verletzt die Bundesverfas-
sung. Aus diesem Grund haben sie den
Gemeinderatsbeschluss beim Bezirksrat ange-
fochten.

Die PPV zwingt beispielsweise alle Grund-
eigentimer, gedeckte und diebstahlsichere
Veloabstellpldtze zu erstellen und zwar pro
40 m? Wohnflache einen. Da der durch-
schnittliche Wohnbedarf einer Person ge-
mdss Statistischem Jahrbuch 41,25 m? be-
tragt, macht das fur jeden Einwohner der
Stadt Ziirich — ob jung oder alt und unabhén-
gig davon, ob er tatsachlich ein Velo benutzt
oder nicht - einen gedeckten Veloabstellplatz.
Dies ist absolut unverhéltnismassig. Ganz
nebenbei wirden dadurch auch Vorgarten
verschandelt.

Detailhandel und Dienstleistungs- und
Restaurationsbetriebe stellt die PPV vor
unlésbare Probleme. So muss pro 160 m?
Verkaufsflache bzw. pro 300 m? Blroflache
sowie pro 10 Sitzplatze in Restaurants eben-
falls je ein gedeckter und diebstahlsicherer
Veloabstellplatz zur Verfigung gestellt wer-
den. In der Ziircher Innenstadt miissten somit
auf privatem Grund (!) Tausende von neuen

* Hauseigentimerverband Zurich,
City Vereinigung Ziirich, Gewerbeverband
Stadt Zurich, ACS Sektion Zurich

Albert Leiser,
Direktor Haus-
eigentimerverbdnde
Stadt und Kanton
Zurich

Veloabstellplatzen errichtet werden - unter
enormen Kosten und zulasten von Verkaufs-
oder Zirkulationsflachen.

Auch in Bezug auf den motorisierten Indi-
vidualverkehr sieht die PPV massive Ein-
schrankungen des Parkraumangebotes vor.
So wird beispielsweise die Zahl der zuldssigen
privaten Abstellpldtze durch das Heraufsetzen
der massgeblichen Mindestwohnfldche von
100 m? auf 120 m? weiter reduziert. Mittel-
fristig wird damit jeder achte private Auto-
abstellplatz in der Stadt Zurich wegfallen und
die Bewohner werden gezwungen, ihre
Autos auf dem offentlichen Grund abzustel-
len. Da die blauen Zonen bereits heute zu
knapp bemessen sind, wird vor allem mittel-
standischen Personen, welche in kleineren
Wohnungen leben, der Besitz eines Autos
verunmoglicht.

Auch wenn man gegeniiber der Forde-
rung des Veloverkehrs durchaus aufgeschlos-
sen ist, hat der linksgriine Gemeinderat damit
jedes Augenmass verloren.

Albert Leiser

HEV 912010
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Interview

Interview mit Dr. Peter Ettler, ettlersuter Rechtsanwilte,
Ziirich, zum Bundesgerichtsentscheid vom 8.6.2010

Keine Fluglarmentschadigung fiir nach
dem 1.1.1961 erworbene Liegenschaften

Im Ostanflug auf Piste 28, dass heisst in den Gemeinden Kloten,
Bassersdorf, Niirensdorf und Lindau, werden nur wenige Eigentiime-
rinnen und Eigentiimer wegen iibermdssigen Fluglirms entschadigt.
Denn die meisten erwarben ihr Eigentum nach dem 1.1.1961. Dieser
Stichtag soll gemadss Bundesgericht rund um den Flughafen gelten,
insbesondere auch in der Siidanflugsschneise. Wenn es um Lirment-
schadigungen geht, zeigt es wenig Respekt vor dem Grundrecht auf

Eigentum (Art. 26 BV).

Peter Ettler, hat Sie der Entscheid liber-
rascht?

Bereits 1968 stellte das Bundesgericht im
Leitentscheid Werren' sehr hohe Hurden
fur Entschddigungen wegen Verkehrslarms
auf. Solche seien nur ausnahmsweise ge-
schuldet, denn sonst kdénnten keine Ver-
kehrswege mehr gebaut werden. Wer an
einem Verkehrsweg wohnt, soll daher u.a.
dann keine Entschadigung beanspruchen
kénnen, wenn dessen Ausbau normal und
vorhersehbar erscheint. Wir waren also vor-
gewarnt. Aber wir hatten gute Argumente.
Daher wagten wir es, den 1995 festgeleg-
ten Stichtag des 1.1.1961 fur die Vorher-
sehbarkeit fur die spezielle Situation im
Ostanflug in Frage zu stellen.

Der stete Ausbau des Flughafens war
doch normal?

Ja, aber im Ostanflug gab es ausser bei
starkem Westwind nie Anfliige von Gross-
flugzeugen. Zudem hatte der Kanton Zirich

"BGE 941286
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Rechtsanwalt

Dr. Peter Ettler orien-
tierte an der Prési-
dentenkonferenz des
HEV Kanton Zurich
vom 27.8. 2010 Uber
den neuesten Bun-
desgerichtsentscheid
i.S. Fluglarmentscha-
digung.

als Flughafenhalter mehrfach erklart, die
Piste 28 eigne sich fur solche Anfllige nicht.
Also war es doch kein normaler und vor-
hersehbarer Ausbauschritt, dass man ge-
rade diese Piste im Jahre 2001 zur Haupt-
landepiste am Abend und in der Nacht
machte und sie dann auch noch mit einem
Instrumentenlandesystem versah.

Warum sah das Bundesgericht dies
anders?

Mehrere Ausserungen zeigen, dass es
einen politischen Entscheid fllte. So sagte

es, «die Ausschittung von Geld an einzelne
Grundeigentiimer (sei) nicht das geeignete
Mittel zur Besserstellung der larmgeplagten
Bevolkerung.» Die Ressourcen seien «zur
Larmbegrenzung an der Quelle oder ... zum
passiven Schallschutz» zu verwenden und
sollten «den unmittelbar Betroffenen (insbe-
sondere auch Mietern) zugutekommen».

Unsere Verfassung will zwar die Bevol-
kerung vor Ubermdssigem Larm schiitzen
(Art. 74 BV). Aber sie schitzt auch das
Grundrecht auf Eigentum (Art. 26 BV).
Unser oberstes Gericht ist an beide Verfas-
sungsziele gebunden. Daher ist es falsch,
Uber den Bevolkerungsschutz die Wertga-
rantie fur tber 90% der Eigentlimerinnen
und Eigentimer im Flugldarmgebiet abzu-
schaffen.

Aber das Bundesgericht sagte, mehr Ent-
schddigungen kénne sich der Staat nicht
leisten.

Der Flughafen hitte die Entschadigun-
gen im Ost- und im Sudanflug aus den
Larmgebuhren refinanzieren kénnen. Ent-
sprechende Zahlen lagen dem Bundesge-
richt vor. Grosszligigere Entschadigungen
am Flughafen hdtten aber die Entschadi-
gungspraxis fur Strassen und Bahnlinien
beeinflussen kdnnen. Moglicherweise hatte
es davor Angst. Dass eine verfassungskon-
forme Entschéadigungspraxis den Bau neuer
Verkehrswege verhindern wirde, stimmt
aber heute — anders als 1968 — nicht mehr.
Denn neue Bahnlinien und Strassen werden
larmoptimiert und Larmentschadigungen
sind nur noch selten geschuldet.

Was meinte das Bundesgericht zu den
von lhnen erwdhnten Zusicherungen des
Kantons?

Es ignorierte diese und ging Uberhaupt
nicht auf den Vertrauensschutz ein. Das ist

Interview

eine krasse Rechtsverweigerung und sogar
ein Rickschritt gegentiber dem Entscheid
Werren. Denn das Bundesgericht hatte dort
erklart, wer sich nach Treu und Glauben auf
Zusicherungen berufen konne, sei zu ent-
schadigen.

Weil das oberste Gericht entschieden
hat, ist das wohl hinzunehmen?

Wenn Grundrechte verletzt sind, kbnnen
wir nicht einfach zur Tagesordnung Uber-
gehen. Wir Uberlegen uns, den Entscheid
an den Menschenrechtsgerichtshof weiter-
zuziehen. Dieser hat namlich auch schon
verlangt, dass das letztinstanzliche staat-
liche Gericht zentrale Vorbringen von Par-
teien nicht einfach ignorieren darf.

AN |
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Statistik

Leerwohnungsbestand

im Kanton Ziirich

Die Lage auf dem Wohnungsmarkt hat in
letzter Zeit immer wieder zu Diskussionen
Anlass gegeben. Das Statistische Amt des
Kantons Zirich hat nun unter dem Titel
«Dynamischer  Ziircher Wohnungsmarkt»
den aktuellen Bericht Giber Wohnbautétigkeit
und Leerstand 2009/2010 herausgegeben.
Wir drucken hier das Fazit ab. Entgegen der
verbreiteten Ansicht, hat sich die Lage nicht
verscharft.

Hohe Wohnbautatigkeit,
hoher Siedlungsdruck

Die Situation auf dem Zircher Woh-
nungsmarkt ist heute in verschiedener Hin-
sicht durch die hohe Zuwanderung seit
der Personenfreiziigigkeit gepragt. Zum
einen schuf das rapide Bevolkerungswachs-
tum bei den Investoren ein Klima des Ver-
trauens in die Robustheit der Wohnungs-
nachfrage. Zahlreiche Wohnbauprojekte
erhielten griines Licht zur Ausfihrung. Dies
nicht nur im Eigentumsbereich, wo tiefe
Zinsen eine anhaltende Nachfrage erwar-

ten liessen, sondern auch im lange Zeit ver-
nachldssigten Mietsegment. Die Zahl der
fertiggestellten Wohnungen erreicht seit
2007 ein Ausmass, wie es seit der Hochkon-
junktur in den 1970er-Jahren nie mehr
erreicht wurde.

Da die auslandische Zuwanderung priméar
in den engeren Agglomerationsraum fhrt,
erhitzte sich der Wohnungsmarkt an den
zentralen und bevorzugten Lagen besonders
stark. Es wurde lukrativ wie nie zuvor, die
schlummernden Nutzungsreserven in den
bestehenden Liegenschaften zu aktivieren.
So wurde seit 2005 immer mehr Altbausub-
stanz abgebrochen und durch verdichtete
Siedlungen ersetzt.

Schweizer Haushalte als Erstnachfrager
Interessanterweise ist das breite Neubau-
Angebot aber nicht direkt mit der hohen
Zuwanderung  gekoppelt:  Ausldndische
Zuzuger treten nicht als wichtigste Nach-
frager nach neuerstelltem Wohnraum in
Erscheinung. Es ist vielmehr die anséssige

Leerwohnungsziffer nach Bezirken

1.60

1.40

1.20

1.00 4
0.80
0.60
0.40 |
0.20 |
0.00 |

a“‘o(\

P«“o\ki:\\de\’(\“%e“ 30 s o™ e et el gio® VI et 06 700
&

HEV 912010

Datenquelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich

Grafik: HEV Zirich

577



578

Statistik

Bevolkerung, die sich vom Neuwohnungs-
angebot Uberzeugen lasst und fur die
Grundnachfrage in den Neubausiedlungen
sorgt. Bei den neuerstellten Mietwohnungen
sind die Nachfrager zu 60 Prozent, beim
Stockwerkeigentum zu 75 Prozent und bei
den Einfamilienhdusern zu 80 Prozent
schweizerischer Nationalitat.

Starke Zuwanderung erhdht Preisdruck im
Mietsegment

Mehr als die Hélfte der ausldndischen
Zuziiger — pro Jahr rund 8000 Personen —
lasst sich in &dlteren Mietwohnungen nieder.
Hier ist die problematischste Auswirkung
der hohen Zuwanderung auf den Woh-
nungsmarkt auszumachen. Denn in einem
Umfeld mit hohem Wohnungsangebot und
konkurrenzfahigen Neubauten wiirde ein
Teil der demodierten Altwohnungen aus
dem Wohnungsmarkt fallen, die Leerstande
erhdhen und den allgemeinen Preisdruck
mindern.

Das ist aber aufgrund der hohen Gesamt-
nachfrage gegenwadrtig nicht der Fall. Auch
qualitativ ungentigende Wohnungen finden
dank des Wanderungsdrucks meist problem-
los wieder Bewohner, ohne dass die Mieten

gegen unten angepasst werden mussten. Ein
Preisauftrieb auf dem Mietwohnungsmarkt
ist die Folge dieser Situation.

Erh6hte Nachfrage nach Wohneigentum
durch giinstige Zinssituation

Die hohe Marktdynamik wird durch die
einmalig tiefen Zinsen noch verstarkt.
Obwohl| die Grundnachfrage nach Wohn-
eigentum an sich ricklaufig ist und verschie-
dene Marktbeobachter vor einem strukturel-
len Uberangebot an Wohneigentum war-
nen, findet neuerstelltes Wohneigentum
derzeit noch problemlos Kaufer. Der Leer-
stand im Eigentumssegment hat im letzten
Jahr nochmals abgenommen.

Eine Erhdhung des Zinsniveaus, die mit-
telfristig unausweichlich scheint, konnte zu
steigenden Leerstdnden besonders im Stock-
werkeigentum filhren - ein Szenario, dass
den Preisdruck bei den Mietwohnungen
nochmals erhoht, denn die Eigentumsnach-
frage wirde sich verstarkt auf das Mietseg-
ment verlagern.

Ausgeglichene Leerstandssituation
Die allseits hohe Intensitit auf dem
Zircher Immobilienmarkt — hohe Produk-

Leerwohnungszahl seit drei Jahren konstant

Am 1. Juni standen im Kanton Zirich 4174 Wohnungen leer. Der Leerstand ist damit
gegeniiber dem Vorjahr um 136 Einheiten bzw. 3,2 Prozent zuriickgegangen. In Bezug auf
den gesamten Wohnungsbestand entspricht die Leerstandsquote 2010 0,63 Prozent

gegeniber 0,66 Prozent im Vorjahr.

Seit drei Jahren hat sich damit der Wohnungsleerstand im Kanton Zurich kaum mehr
verdndert. Und seit sechs Jahren fluktuieren die Leerstande zwischen 4000 und 5000 Ein-
heiten. Diese Stabilitat ist ungewohnlich, denn der Immobilienmarkt tendiert stets

zu zyklischen Schwankungen. Phasen von Uber- und Unterproduktion von Wohnungen
schlagen sich sehr direkt im Leerstand nieder, wie es in der Entwicklung der Leerwoh-
nungsquote seit den Sechzigerjahren deutlich zum Ausdruck kommt (Grafik).

Im langfristigen Vergleich kann man das gegenwartige Leerstandsniveau als mittelhoch

bezeichnen.

HEV 912010
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tion auf der einen Seite, hohe Nachfrage auf
der anderen Seite — bewirkte in den letzten
Jahren ein Gleichgewicht bei der Zahl leer-
stehender Wohnungen. Weder erhohte sich
der Leerstand durch die hohe Bautatigkeit,
noch verknappte sich der Wohnraum auf-
grund der hohen Nachfrage.

In unmittelbarer Zukunft ist keine grund-
legende Anderung dieser Situation abseh-
bar. Denn zwar hat sich die Zuwanderung in
den letzten Quartalen wieder auf ein norma-
les Mass zurlickgebildet, aber die latente
Nachfrage nach zusdtzlichem Wohnraum,
die in letzter Zeit vom hohen Bevolkerungs-
druck Uberlagert wurde, wird auch in den
nachsten Jahren eine stabile Nachfrage
gewdhrleisten.

Die Energiespar-
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Umbauen? Machen wir!

Teil- oder Gesamtsanierung? Neubau oder Renovation? Garantiefall ja oder nein? Wir begleiten Sie
vom Spatenstich bis zur Bauabrechnung und stehen lhnen als Baumanager oder Treuhdnder zur
Seite. In Gummistiefeln bei Wind und Wetter genauso wie am Schreibtisch.

Giorgio Giani und sein Team
freuen sich auf Ihren Anruf auf 044 487 18 10

Hauseigentiimerverband Ziirich Albisstrasse 28 8038 Zlirich
Telefon 044 487 18 10 Fax 044 487 18 20 giorgo.giani@hev-zuerich.ch www.hev-zuerich.ch
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Referenzzinssatz

Statistik

weiterhin unverandert

Die relativ stabile Zinssituation fiihrt dazu, dass der fiir die Mieten
massgebende Referenzzinssatz sich nicht weiter dem bis 2008 entschei-
denden Hypothekarzinsfuss der Ziircher Kantonalbank (ZKB) annahert.

po. Der Zinsfuss der ZKB fiir bestehende
Hypotheken im ersten Rang fir Wohnbau-
ten wurde letztmals per 1. Mdrz 2009 ge-
andert. Damals sank er auf 2,5%, wo er
seither verharrt. Der Referenzzinssatz basiert
aber auf dem von der Schweizerischen Na-
tionalbank vierteljahrlich erhobenen Durch-
schnittszinssatz aller am Stichtag bestehen-
den Hypothekarkredite und entspricht somit
den durchschnittlich von den Eigentlimern
tatsachlich bezahlten Hypothekarzinsen. Da
rund 80% der Hypotheken Festhypothe-
ken mit mehrjahrigen Laufzeiten sind, ist
ein Grossteil der Eigentlimer und Vermieter

- Referenzzinssatz EVD

noch an dltere Festhypotheken gebunden
und zahlt hdéhere Zinssitze, als sie heute fiir
Neuhypotheken angeboten werden. Wie wir
in HEV 6/10 erklarten, musste der dem
Referenzzinssatz zugrunde liegende Durch-
schnittssatz auf einen Wert von hochstens
2,68% fallen. Mit 2,69% hat er diese Limite
knapp nicht erreicht.

Fragwiirdige Kritik des Mieterverbandes
an Festlegungsmethode

Der HEV Schweiz erinnert in seiner
Medienmitteilung, dass die Berechnungs-
methode des Durchschnittssatzes und die

== zUu Grunde liegender Durchschnittssatz

= Zinsfuss der ZKB flir bestehende Hypotheken im ersten Rang fiir Wohnbauten
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Statistik

darauf basierende Festlegung des Referenz-
zinssatzes 2008 in der Bundesratsverord-
nung festgeschrieben wurden und seiner-
zeit dagegen von keiner Seite lautstarke
Kritik kam. Dass mit der Rundung eine
gewisse Verzogerung der Zinsbewegung
(Glattung) und damit des Anpassungsrhy-
thmus der Mieten verbunden ist, war allen
Beteiligten bekannt. Die Glattung der Zins-
bewegungen begiinstigt weder Mieter
noch Vermieter, denn sie wirkt auf beide
Seiten — also bei Zinssenkungen genauso
wie bei Zinserhdhungen. Die Behauptung
des Mieterverbands, «die unfaire Berech-
nungsmethode des BWO» fiihre dazu,
«dass den Mietenden rund 800 Millionen
Franken im Jahr an Mietzinssenkungen vor-
enthalten bleiben», ist daher vollig unge-
rechtfertigt.

® CRAMER
Abfall- und Laubsauger

Kompakt, einfachste Bedienung
Benzinmotor HONDA 4,0 PS
Arbeitsbreite 80 cm

Promotion CHF 1°750.-

v \_' - - J

- [ .
' e

Testen Sie jetzt auch unsere Riickenblaser.

L] SILE“T AG 31341 §4?§?I;i7n?vev:w.silentag.ch

HEV 912010

Mietzinsanderungen

Falls die Mietzinse bereits an den Refe-
renzzinssatz von 3% angepasst wurden,
besteht kein Handlungsbedarf. In Miet-
verhiltnissen, deren Mietzinse auf einem
Zinssatz Uber 3% basieren, gilt es, eine
Uberpriifung aufgrund der aktuellen Kos-
tensituation vorzunehmen. Fir Mietvertra-
ge mit einer 6-monatigen Kiindigungsfrist
druckten wir in der Augustausgabe eine
entsprechende Tabelle ab, in welcher wir
vorsichtshalber eine mogliche Senkung des
Referenzzinssatzes auf 2,75% mitberiick-
sichtigten. Zur Anwendung kommt nun
aber natdrlich nur die zweithinterste Kolon-
ne, mit dem Referenzzinssatz von 3%.

Fur die Mietvertrage mit 3-monatiger
Kundigungsfrist werden wir im November
eine analoge Tabelle abdrucken. Allfillige
Mietzinsanpassungen kénnen ja noch An-
fang Dezember versandt werden, wenn
auch der ab dann giltige neue Referenz-
zinssatz bekannt gegeben worden ist. Mit
dem Mietzinstool auf www.hev-zh.ch lasst
sich die konkrete Mietzinsanpassung indivi-
duell berechnen.

Der HEV Schweiz macht in der erwédhn-
ten Medienmitteilung auch darauf aufmerk-
sam, dass gemdss Gesetz ein Senkungs-
anspruch nur besteht, wenn der Vermieter
aufgrund der Reduktion des Referenzzins-
satzes mit dem bestehenden Mietzins einen
Ubersetzten Ertrag erzielt.

Das Bundesgericht hat namlich wieder-
holt bestatigt, dass ein Vermieter, der kei-
nen kostendeckenden Ertrag erzielt, den
Mietzins nicht senken muss. Lehnt der Ver-
mieter aus diesem Grund ein Senkungs-
begehren seines Mieters ab, so hat er in
einem allfalligen Verfahren die Zuléssigkeit
seines Ertrags zu beweisen. Als zuldssig gilt
eine Nettorendite, die maximal 0,5% uber
dem aktuellen Hypothekarzinsfuss liegt.

Perfekter Kiichenumbau aus einer Hand

¢ inkl. Markengeréte ¢ inkl. Montage ¢ inkl. VRG

vorher 12-2707=
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17|9°"--';- R

Geschirrspiiler mit mehr Flexibilitat dank mit lebenslanger
dritter Beladungsebene: die varioSchublade 2
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=0 on Fr. 150~ Fr. 80000.- individuell
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Unser Service -

alles aus einer Hand

v Beratung, Gestaltung und Gratis-
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Wir planen, gestalten und
pflegen lhren Garten mit
Kompetenz und Erfahrung

Spross

043 3333333

Bruno Coduri GmbH Gipsergeschaft

innere Verputzarbeiten im Broélberg 8
abgehangte Decken Kilchberg-Zurich
Leichtbauwande Tel. 0447155300
Isolationen Fax 0447155394

Kaminfeger, Feverungskontrolleur
und Feverungsfachmann

Ein Beruf im Dienste der Umwelt, der Brandverhitung
und der Energieeinsparung.

Heinz Eggenberger
eidg. dipl. Kaminfegermeisler, Feuerungskontrolleur
und Feuerungsfachmann

8802 Kilchberg Schwalbenstr. 1 Tel. 044 715 35 83 Natel 079 209 72 94
info@eggenberger.ch www.eggenberger.ch

Sanitar .
Haizung <> "N ROBERT BLUM

Reparqturen Blum Haustechnik AG
RN Girhaldenstrasse 28, 8048 Zirich

044 438 80 30 Y.\ M B2 PNt rtriasanin

7\
N N
H E V Kanton Zirich

Geschiftsstelle
Hauseigentimerverband Zurich
Albisstrasse 28

Postfach

8038 Zirich

Telefon: 044 487 17 00
Fax 044 487 17 77
hev@hev-zuerich.ch
www.hev-zuerich.ch

-
2ineh Engie? Ziirkch
; o

Leimbach |

Addwit Kilehbarey
."9
Attt
sihiteiTon
Drucksachenverkauf

Montag bis Freitag, 8.00-17.30 Uhr
Telefon 044 487 17 07
Online-Bestellungen: www.hev-zuerich.ch

Telefonische Rechtsberatung

Fur Mitglieder unentgeltlich

Montag bis Freitag,

8.00-12.00 Uhr und 13.00-17.00 Uhr
Telefon 044 487 17 17

Telefonische Bauberatung

Fur Mitglieder unentgeltlich

Montag bis Freitag,

8.00-12.00 Uhr und 13.00-17.30 Uhr
Telefon 044 487 18 18
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Wlschen

unterhalten
kontrollieren v
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il lden J ausiwechseln

rasenmahen

laubrechen
reinigen

ALPHAPLAN AG

Hauswartung Kundengiirtnerei Rasenmiihen Gravuratelier

8604 Hegnau-Ziirich Ziircherstrasse 40-42
4414 Fiillinsdorf-Basel Schneckelerstrasse 4 « 9014 St.Gallen Fiirstenlandstrasse 96
3004 Bern Felsenaustrasse 17 « 8400 Winterthur St. Gallerstrasse 10
Telefon 0848 90 1000 « Fax 0848 90 3000
www.alphaplan.ch « E-Mail: info@alphaplan.ch

Geoinformationen

www.geo.admin.ch -
das Geoportal des Bundes

Vor kurzem hat der Bund eine jedermann zugangliche Plattform
fiir Geoinformationen eréffnet. Musste man frither, um an Informatio-
nen zu gelangen, von Pontius zu Pilatus pilgern, geht das nun ganz

einfach iiber www.geo.admin.ch.

po. Uber geo.admin.ch
erhalten Sie Zugang zu
einer Fulle von Informa- e iwiin

mapgeo-admin.ch

s | framces: | | Pspers B

tionen zu Geodaten aus
den wichtigsten Lebens-
bereichen wie beispiels-
weise  Umwelt, Bevol-
kerung, Gesundheit/Si-
cherheit, Wirtschaft und
vielen weiteren Themen.
Die dort zu findenden
Geoinformationen  sind
keineswegs nur fur Fach-
leute interessant, in der
Fille der abrufbaren
Daten finden auch Sie
und ich Antworten auf
Fragen, die uns hin und wieder beschaf-
tigen (Schwinden die Gletscher wirklich?
Wie gross war mein Wohnort vor 100 Jah-
ren? Wo wird Wasser zur Energiegewin-
nung entnommen?), oder nitzliche Pla-
nungshilfen.

Zur Verfugung stehen mehr als 60 Geo-
datensdtze von verschiedenen Bundesim-
tern. 20 thematische Fachportale des Bun-
des sind mit geo.admin.ch verlinkt.

Mittels Kartenviewer kénnen die Geoda-
ten betrachtet, ausgedruckt, bestellt und
bezogen werden. Die gewiinschten Geo-
daten sind als Pixelkarten, digitale Bilder,
Vektordaten usw. in unterschiedlichen Mass-

staben erhdltlich. Als Dienstleistungen steht
unter geo.admin.ch beispielsweise auch
historisches Kartenmaterial zur Verfligung.
Alle Daten verfligen Uber das amtliche
«Eidgenossenschafts-Gutesiegel». Das Kar-
tenportal wird vom Bund betrieben; es
besteht kein Zugang zu Nutzerdaten von
Dritten.

Die Daten kénnen gebiihrenfrei betrach-
tet werden. Bei Bedarf kénnen sédmtliche
offentlich  zugéanglichen elektronischen
Geodaten der Bundesverwaltung auch tber
das jeweilige Bundesamt bezogen werden.
Das Portal gibt auch Auskunft Gber die
Kosten.

HEV 912010
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Sparen Sie dort, wo es sich lohnt — bei den Hypotheken

HypothekenBoérse AG, Finanzierungsberatung fiir

Private und Firmen, Uster-West 18, Postfach 430, CH-8610 Uster
Telefon 043 366 53 53, Fax 043 366 55 83
info@hypotheken-boerse.ch, www.hypotheken-boerse.ch

HYPOTHEKENBORSE AG

W

Clever finanzieren.

Schoekle verlelht Flugel

5 Verlangen Sie ein Angebot.

Pianohaus Schoekle AG | Schwandelstr.34 | 8800 Thalwil | Tel. 044 720 53 97 | www.pianohaus-schoekle.ch

Vom Bauen

Schimmelvorkommen in Schweizer
Wohnraumen senken

Schimmel in Wohnrdaumen kann betrichtliche Auswirkungen auf

die Gesundheit der Bewohner haben und dem Gebadude schaden. Aus
diesem Grund veroffentlichen das Bundesamt fiir Gesundheit (BAG),
der Schweizerische Mieterinnen- und Mieterverband (MV), der
Hauseigentiimerverband Schweiz (HEV) und der Verband der Schweize-
rischen Immobilienwirtschaft (SVIT) gemeinsam eine Broschiire

zu Feuchtigkeit und Schimmel sowie einen Leitfaden fiir Fachleute.
Merkblitter der Suva und des Schweizerischen Maler- und Gipser-
unternehmer-Verbands (SMGV), die als Grundlage fiir fachgerechte
Sanierungen dienen, erginzen diese Informationen.

Kleine bis grosse Feuchtigkeitsprobleme
treten in der Schweiz in jedem vierten bis
funften Haushalt auf und konnen die
Gesundheit beeintrachtigen. Die Verunsi-
cherung bei den Betroffenen ist oft gross.
Als Antwort darauf ist die BAG-Broschire
«Schimmel in Wohnrdumen» in gemeinsa-
mer Tragerschaft mit MV, HEV und SVIT
entstanden. Auf einfache Weise kdnnen
betroffene Personen wie Bewohner, Mieter
und Vermieter damit ihr Schimmelproblem
selbst einschdtzen. Dartiber hinaus wird
erliutert, wie man bei Schimmelbewuchs
am besten vorgeht und an welche Fachper-
sonen man sich wenden kann. Interessierte
finden auch Erklarungen zu den méglichen
gesundheitlichen Beeintrachtigungen sowie
Empfehlungen dazu, wie sich Schimmelbe-
wuchs verhindern I&sst.

Die Broschiire ist in acht Sprachen ver-
fugbar und wird in den nachsten Monaten
von diversen Partnern an die Bevolkerung
verschickt. Sie ergdnzt den kurzlich erschie-
nenen und auch international beachteten
Leitfaden zu Feuchtigkeit und Schimmel

(«Vorsicht Schimmel») derselben Trager-
schaft.

Ungesunde Feuchtigkeit

Dass zu feuchte Wohnraume die
Gesundheit der Bewohner beeintrachtigen
kdnnen, ist unumstritten. Dabei nehmen
mit dem Ausmass der Verschimmlung die
Gesundheitsrisiken zu. Am haufigsten tre-
ten in Wohnungen mit Schimmelbewuchs
Reizungen von Atemwegen, Augen und
der Haut auf. Atemwegsreizungen kdnnen
sich mit der Zeit zu einer chronischen Bron-
chitis und Asthma ausweiten. Seltener ent-
stehen Allergien. Leiden Personen unter
bestimmten Vorerkrankungen wie unter
schwerem, chronischem Asthma, Cystischer
Fibrose oder einem geschwachten Immun-
system, stellen Schimmelpilze zusatzliche
Risiken dar.

Vorsicht bei der Schimmelpilzsanierung
Aus gesundheitlicher Sicht nicht zu

unterschitzen ist die Belastungssituation

wéhrend Schimmelpilzsanierungen. So kén-

HEV 912010
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Vom Bauen

nen Schimmelpilzbestandteile um das
1000- bis 10000-Fache ansteigen. Dane-
ben kénnen Staub und chemische Substan-
zen die Gesundheit belasten. Haufig fehlt
es sowohl bei den Auftraggebern von
Schimmelpilzsanierungen als auch bei klei-
neren Maler- und Gipserunternehmen an
Kenntnissen dartber, wie fachgerecht und
verantwortungsbewusst saniert wird. Die
notigen Informationen liefern nun die
Merkblatter von Suva und SMGV. Sie stel-
len die Grundlage fiir fachgerechte Sanie-

rungen dar mit dem Ziel, eine Gefahrdung
von Bewohnern und Sanierern auszu-
schliessen. Dabei wird die Ursache fiir die
zu hohe Feuchtigkeit abgeklart und beho-
ben. Die erforderlichen Schutzmassnahmen
richten sich nach den bei den Sanierungsar-
beiten zu erwartenden Belastungen. Uber-
streichen verschimmelter Wande mit Anti-
schimmelfarbe wird nicht als fachgerechte
Sanierung angesehen, da die Ubermaéssige
Feuchtigkeit bestehen bleibt und die Schim-
melbestandteile nicht entfernt werden.

Informationsmittel zu Feuchtigkeit und Schimmel:

o Schimmel in Wohnrdumen. Informationen fiir Bewohner, Mieter und Vermieter
(Deutsch, Franzosisch, Italienisch, Portugiesisch, Spanisch, Englisch [nur elektronisch],
Albanisch [nur elektronisch], Serbisch [nur elektronisch].

e Vorsicht Schimmel. Eine Wegleitung zu Feuchtigkeitsproblemen und Schimmel in
Wohnrdumen (Deutsch, Franzésisch, Italienisch).

Bestellung beider Broschuiren unter www.bundespublikationen.admin.ch;

Download unter www.wohngifte.admin.ch > gesund wohnen > Feuchtigkeitsprobleme

und Schimmel

o Schimmelpilzsanierungen in Innenrdumen. Sind Ihre Mitarbeitenden wirksam
geschiitzt? Suva 2009. Bestellung und Download: www.suva.ch/waswo/44081

EBZAHLEN SIE UNS IHRE
KUCHENTRAUME.

Wir bauen Ihnen lhre Traumkiiche!

590

e Schimmelpilzsanierungen: So geht man vor; SMGV 2009.
Bestellung: www.malergipser.com > Fachverlag > Shop

lhr Gebaude verpufft Energie! Unsere Warmebilder zeigen Ihnen wo.

ADC sc

Advanced Datacommunication Consulling

Renggersirasse 3, 8038 Zirich
Telefon 044 485 40 50
info@adc-ag.ch, www.adc-ag.ch

e Schwachstellenanalysen
= | eckortungen
® Bestandesaufnahmen

HEV 912010

www.astor-kuechen.ch

ASTOR Kiichen- und Mdbelbau AG

Hauptsitz 8840 Einsiedeln 055418 75 20

Ausstellung Luzern 6030 Ebikon 041420 22 23

Ausstellung Ziirich 8050 Ziirich 043 333 57 47 Schweizer Produktion

KUCHEN




Das
Schlimmste

% am Einbruch
/0 ist das Gefihl
V" danach.

450/ kommen durch die
o Garten- oder Balkontiir
350/ kommen durch ein
o Fenster
IOO/ bevorzugen eine
o Eingangstir

40/ steigen durch einen
o Lichtschacht ein

Die Einbrecher kennen die Schwach-
stellen an Ihrem Zuhause - Sie jetzt
auch!

Wir haben die Lésungen fir lhre

persdnliche Sicherheit. Verlangen Sie
unsere unverbindliche Beratung.

QUADRAGARD
EINBRUCHSCHUTZ

Martin Eichholzer AG
Bristenstrasse 12
CH-8048 Ziirich

Telefon 044 434 10 10
Fax 044 432 28 94
www.quadragard.ch
info@quadragard.ch

IS Lenzlinger

Metallbau

(M
1

Balkonverglasung
System Lumon

LUM™

Lenzlinger Sohne AG

Grossrietstrasse 7, 8606 Nanikon/Uster
Tel. 058 944 58 58, Fax 058 944 54 70
mb@lenzlinger.ch, www.lenzlinger.ch

Messeauftritte

Informationen iiber den HEV Ziirich...

Auch dieses Jahr haben viele Besucherinnen und Besucher

der Messen «Bauen und Modernisieren» und «Eigenheimmesse» die
Gelegenheit genutzt und sich mit dem Dienstleistungsangebot

des Hauseigentiimerverbandes Ziirich vertraut gemacht. Dabei konnten
sie sich am HEV-Stand aus erster Hand iiber unsere Titigkeiten der
Abteilungen Baumanagement, Verwaltung/Bewirtschaftung, Verkauf/
Vermittlung, Bewertung/Expertisen und Rechtsberatung informieren.
Einen besonderen Anklang fand auch dieses Jahr der Wettbewerb. Die
Siegerinnen und Sieger des Messe-Wettbewerbs werden wir lhnen in
einer der nachsten Ausgaben vorstellen.

HEV 912010
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lhre Immobilien. Unser Zuhause

Immobilienverkauf ist Vertrauenssache. M@S{E@Hﬂa I a I.‘ m

i Secac 044 312 12 32

3'%-Zimmer-Wohnung mit 2 Balkonen

an angenehmer Wohnlage, im 2. Obergeschoss (Lift), NWF ca. 88 m?,
Baujahr 2003, eigene Waschkiiche, Verhandlungspreis Fr. 560 000.—, Einstellplatz
in UN-Garage Fr. 35000.—.

Elektronischer / Mechanischer
Einbruchschutz

Garantie gegen techn. Fehlalarm
5 Jahre Gerate-Garantie

Rimlang
4'h-Zimmer-Wohnung

Berninaplatz 1
8057 Ziirich

Fax 044 312 12 38
WWW.a|arm 24.Ch sef\;(ice@alarm24.ch

an sonniger Lage, im 1. OG, Baujahr 1969, Vorplatz, erneuerte Kiiche, Wohnzimmer
mit Ausgang auf Balkon, Essplatz/Diele, 3 Zimmer, Bad, sep. WG, Keller, Einzelgarage
Verhandlungspreis Fr. 450 000.—.

Steg im Tosstal
5%-Zimmer-Einfamilienhaus

an sonniger Lage, einseitig angebaut, ca. 100 m? Baujahr ca. 1800, Wohnraum,
Kiiche, 5 Zimmer, Bad/WC, Keller, grosszligiger Gebaudeumschwung mit Gerate-/
Saunagebaude, Renovationsbedarf, Grundstiicksflache 1508 m?
Verhandlungspreis Fr. 220 000.—.

Regensdorf

4'h-Zimmer-Gartenwohnung

an zentraler und ruhiger Lage, ca. 119 m?, Baujahr 2000, Wohn-/Esszimmer mit
Cheminée und Ausgang auf grossen Garten/Sitzplatz (ca. 300 m?) mit Gartenhaus,
Kiiche, Bad/WC, Dusche/WC, 3 Zimmer, Keller, Einstellplatz in UN-Garage,
Abstellplatz im Freien, Verhandlungspreis Fr. 690 000.—.

swiss made

= | BRUNNER KUCHEN AG
Alle unsere aktuellen Verkaufsobjekte finden Sie auf A CH-5618 Bettwil
unserer Internetseite www.hev-zuerich.ch. 7\ A : Tel. 056 676 70 70
Hauseigentiimerverband Ziirich Albisstrasse 28 8038 Ziirich oo brunner-kuechen.ch
Telefon 044 487 17 78 Fax 044 487 17 83 verkauf@hev-zuerich.ch www.hev-zuerich.ch H E V ZU I'ICh

Ausstellung mit tiber 30 Kiichen in Bettwil und in der Baumuster-Centrale Zirich und Emmen




® HE'ZUNGS'SAN'ERUNGEN vom Spezialisten aus der Umgebung

Komplette Sanierung
fiir ein Einfamilienhaus, bei
2500 | Olverbrauch/Jahr.

Preise fiir Altanlage demontieren
und Neuanlage montieren !

® (Oelheizung konventionell: Fr. 9'900.-
mit Sytem Damp Control, fertig montiert

® (elheizung Brennwert/Kondensation:
Fr.13'900.-
inkl. Kaminsanierung, fertig montiert

® Warmepumpe Luft-Wasser: Fr. 17'900.-
Aussenaufstellung, fertig montiert

® Warmepumpen mit Erdsonde:
Fr. 34’900.- inkl. 180 m Erdsonde.
fertig montiert

® Warmepumpenboiler: Fr. 3'300.-
300 Liter, fertig montiert

Vergleichen Sie ruhig und
lassen Sie sich iiberraschen!

Diese Richtpreise werden vor Ort individuell iiberpriift.

Excl. 7.6 MwsSt.

swisstherm

Swisstherm AG ¢ Badweg 2 * 5103 Wildegg * Tel. 062 887 10 00 « info@swisstherm.ch » www.swisstherm.ch
Iweigniederlassungen: Kreuzlingen TG, Wettswil ZH, Steinhausen Z6, Rheineck SG

Wie sieht es hinter den gefliesten Wiinden aus? Sorgen Sie fiir klare Verhiiltnisse.
Sauberkeit in den Abzugskandlen trdgt zur Energieeffizenz bei, verldngert die -

Lebensdauer der Liftungsmotoren und schiitzt die Gesundheit.

Bestellen Sie den kostenlosen
Ratgeber: Liiftungsreinigung
von Bad/WC-Rdumen
Service-Telefon: 0848 852 856
info@rohrmax.ch

www.rohrmax.ch

Steuern

Der Unternutzungsabzug

beim Eigenmietwert

Der Unternutzungsabzug vom Eigenmietwert, der ilteren Wohn-
eigentiimern zugestanden wird, weil sie nach dem Auszug der Kinder
in iberdimensionierten Riumen leben, kann laut einem neuen

Urteil des Bundesgerichts nicht einfach auch von einem Sohn bean-
sprucht werden, der mit den Eltern zusammenlebte und das

Haus spdter alleine iibernimmt. (Urteil 2C:87/2009 vom 7. Juli 2009)

Zu beurteilen war in Lausanne
der Fall eines gut flnfzigjahrigen
Mannes, der allein ein Einfamili-
enhaus mit funfeinhalb Zimmern
bewohnt, das er im Jahre 2006
von seinem Vater erworben hat-
te, als dieser nach dem Tod der
Mutter ins Altersheim zog. In

seiner Steuererklarung machte er RAlic. iur.
Cornel Tanno,

. ) Rechtsberatung,
Eigenmietwert  geltend, doch  prozessfihrung,

wurde ihm ein solcher von allen HEV Zirich

einen Unternutzungsabzug vom

kantonalen Instanzen und nun
auch vom Bundesgericht verweigert.

Wortlaut ...

Der Eigenmietwert wird gemdss dem
Gesetz Uiber die direkte Bundessteuer — unter
Berlcksichtigung der ortsublichen Verhalt-
nisse und der tatsachlichen Nutzung der am
Wohnsitz selbstbewohnten Liegenschaft —
festgesetzt (Art. 21 Abs. 2). Dieser klare
Wortlaut des Gesetzes mache den Abzug
vom Eigenmietwert einzig davon abhangig,
dass die Wohnung tatsachlich unternutzt
sei, meinte der Steuerpflichtige. Der Fiskus
dagegen ist der Auffassung, eine wortliche
Interpretation werde dem Willen des
Gesetzgebers nicht gerecht, was nun vom
hochsten Gericht auch bestétigt wurde.

Laut dem Urteil aus Lausanne
wollte der Gesetzgeber mit der
Bestimmung vermeiden, dass al-
ternde Ehepaare und alleinstehen-
de é&ltere Personen aus fiskalischen
Grunden aus ihren Eigenheimen
vertrieben werden. Im Auge hatte
das Parlament é&ltere Wohn-
eigentlimer, die nach dem Auszug
der Kinder in Uberdimensionier-
ten Raumlichkeiten leben. Ohne
Unternutzungsabzug kénnten sie
wegen des hohen Eigenmietwerts
gezwungen sein, ihr Heim zu verkaufen,
was dem in der Bundesverfassung veran-
kerten Ziel der Eigentumsférderung zuwi-
derlaufen wirde.

.. und Interpretation

Daraus wurden mehrere Voraussetzun-
gen abgeleitet, die erflllt sein missen,
damit der Eigenmietwert reduziert werden
kann. Zunéchst kann der Abzug nur fir ein
Eigenheim am Wohnsitz des Steuerpflichti-
gen gewdhrt werden, nicht also flr eine
Zweit- oder Ferienwohnung. Sodann muss
die Unternutzung — wie etwa im Falle des
Auszugs der Kinder oder des Todes des Ehe-
gatten — auf Griinde zurlickgehen, die der
Betroffene nicht direkt beeinflussen kann.

HEV 912010
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Steuern

Und schliesslich muss es sich um eine
dauernde, langerfristige Unternutzung han-
deln, die nicht etwa nur wegen des befris-
teten Auslandaufenthaltes eines Kindes
eintritt.

In diesem Licht betrachtet ist der Unter-
nutzungsabzug im konkret beurteilten Fall
aus Sicht des Bundesgerichts verweigert
worden. Zunéchst einmal kann nicht von
einer dauerhaften Unternutzung die Rede
sein, ist die Situation doch erst im Verlaufe
der fraglichen Steuerperiode entstanden,
als der Vater ins Altersheim zog und das
Haus dem Sohn (bermachte. Dass der
Sohn schon viel langer mit seinen Eltern

“forstenr

In einer Welt, die komplexer wird, setzt Forster auf
die Schlichtheit. Das Schlichte ist das Starke, im
Material und im Design. Stahl bleibt unerreicht,
wo es um Dauerhaftigkeit und Asthetik geht. Klare
Formen, bindige Linien und glatte Flachen waren
immer schon Avantgarde. So sind Forster Kichen
auch in 50 Jahren noch modern. Konzentration auf das
Wesentliche ist eine Qualitét, die auch morgen noch
stimmt. Es ist Schlichtheit, die am langsten wahrt.

Fragen Sie nach detaillierten Unterlagen:

AFG Kiichenvertrieb (Schweiz) AG
Hardturmstrasse 122, 8005 Zirich
Telefon +4144 444 11 44
forster.kuechen.zuerich@afg.ch
www. forster.kuechen.ch

A Ein Unternehmen der

=E AFG
Arbonia-Forster-Holding AG

HEV 912010

zusammenlebte, vermochte daran nichts zu
andern.

Im Weiteren ist es gemdss dem Urteil aus
Lausanne im Zusammenhang mit dem
erwéhnten Artikel 21 des Gesetzes tiber die
direkte Bundessteuer nicht einerlei, ob die
Kinder aus dem Familienheim ausziehen
oder aber die Eltern. Denn «grundsatzlich
bezweckt diese Bestimmung nicht die For-
derung von Wohneigentum im Allgemei-
nen, sondern die Bewahrung von schon
bestehendem Eigentum, und ausserdem
nicht generell innerhalb derselben Familie,
sondern spezifisch zugunsten der bisheri-
gen dlteren Eigentiimer».

Steuern

Die Weisung 2009 hat auch etwas

Positives gebracht

Gegeniiber der fritheren Weisung des Regierungsrates an die
Steuerbehorde iiber die Bewertung von Liegenschaften und die Fest-
setzung der Eigenmietwerte ab Steuerperiode 2003 (kurz Weisung
2003 genannt) konnen Eigentiimer von Mehrfamilien- und Geschifts-
hdusern ab 2009 mit tieferen Vermodgenssteuern rechnen.

TR. Folgendes Beispiel aus der Praxis
zeigt den Unterschied:

Eigentimer K. deklarierte 2007 in der
Steuererklarung fur seine Liegenschaft in Sch.
einen Liegenschaftsertrag von Fr. 369289.
Sdmtliche Mieter-Nebenkosten rechnete er
gemdss Mietvertrdgen separat ab (Betriebs-
kostenabrechnung). Daraus errechnete er
einen Vermdgenssteuerwert von Fr. 5238 000
(Fr. 369289 kapitalisiert mit 7,05%), welchen
er auch so beantragte.

Entsprechend der Weisung 2003 rechnete
das Steueramt die Ausgaben fur Wasser-
verbrauch (inkl. Gebtihren), Abwasser, Kabel-
fernsehen und Mdllabfuhr zur Bestimmung

des Vermogenswertes zum deklarierten Er-
trag wieder hinzu und kapitalisierte somit
einen Bruttoertrag von Fr. 407 269. Der Ver-
mogenssteuerwert belief sich somit auf Fr.
5776000.

Gemass der neuen Weisung 2009 miissen
nun die Kosten fiir Radio und Fernsehen,
Gebuhren fur Kehrichtentsorgung sowie fiir
Wasser, Abwasser und Abwasserreinigung
nicht mehr aufgerechnet werden. Im vorlie-
genden Fall gilt somit fur die Steuerperiode
2009 ein Vermdgenswert von Fr. 5238000,
Differenz Fr. 358000 oder rund 9% weni-

ger.

Wir gestalten und pflegen lhre Umgebung!

www.spaltenstein-gartenbau.ch

Spaltenstein GartenBau AG
8303 Bassersdorf, Tel. 044 838 47 20

HEV 912010
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Hauswartungen

24-h-Pikettdienst
365 Tage im Einsatz

Alles aus einer Hand

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

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

Wir freuen uns auf Ilhre Anfrage!

Tel. 044 3131344

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

Sachenrecht

Die Nebenkosten bei Stockwerk-
eigentum, Nutzniessung, Wohnrecht

Kosten fiir die Gewdhrleistung der notwendigen Infrastruktur
(Heizung, Wasser, Strom, Hauswartung, Gartenpflege etc.) fallen nicht
nur bei einer Miete an. Auch bei anderen Wohnformen sind diese
Nebenkosten von nicht minderer Bedeutung. Wie ist die Verteilung der
Lasten und sonstigen Kosten beim Stockwerkeigentum, bei der Nutz-
niessung und beim Wohnrecht geregelt?

Stockwerkeigentum

Im  Stockwerkeigentumsrecht
fallt die Unterscheidung — wie es
das Mietrecht vorsieht — zwischen
nebenkostenfdhigen und nichtne-
benkostenfdhigen Aufwendungen
weg. Der einzelne Stockwerk-
eigentiimer hat sich nicht nur an
den Betriebskosten, sondern auch ;. ¢

muss bei der Kostenverteilung
zwingend berticksichtigt werden,
wenn bestimmte gemeinschaft-
liche Teile, Anlagen oder Einrich-
tungen einzelnen Eigentiimern
nicht oder nur in ganz geringem
Umfange dienen. Der einzelne
Stockwerkeigentimer kann die
Beitragszahlung allerdings nur

an den Unterhaltskosten zu betei- Giuseppe D'Amato,  verweigern, wenn die Nichtbe-

ligen. Darum wird hier auch von

Lasten gesprochen.

Art. 712h Abs. 1 ZGB bestimmt, dass die
Stockwerkeigentimer an die Lasten des
gemeinschaftlichen Eigentums und an die
Kosten der gemeinschaftlichen Verwaltung
Beitrage nach Massgabe ihrer Wertquote
zu leisten haben. Weil diese Bestimmung
jedoch nicht zwingend ist, konnen die
Stockwerkeigentiimer im Reglement be-
ziiglich der Kostenverteilung eine vom
Gesetz abweichende Regelung abmachen.
Eine solche dréngt sich insbesondere dann
auf, wenn die quoten-proportionale Vertei-
lung zu stossenden Ergebnissen fiihrt und
deshalb unbillig wére. Das Gesetz selbst
sieht in Art. 712h Abs. 3 ZGB auch eine
Ausnahme von der Verteilungsregel nach
Mass-gabe der Wertanteile vor. Danach

Rechtsanwalt,
. . tel. Rechtsberatung,
gemeinschaftlichen Kosten und HEV Ziirich

nutzung gemeinschaftlicher Rau-
me, Anlagen oder Einrichtungen
auf objektive Grunde zuriick-
zufuihren ist. Eine weitere gesetzliche Ab-
weichung von der generellen Verteilregel
nach Wertquoten besteht sodann im Ener-
giebereich. Bei Stockwerkeinheiten mit
mindestens fiinf Warmebeziigern besteht
grundsatzlich die Pflicht zur verbrauchs-
abhangigen Heizkostenabrechnung (VHKA).
Das bedeutet, dass die Heiz- und Warm-
wasserkosten nach effektivem Verbrauch
zu belasten sind.

Fur die Kostenverteilung im Allgemeinen
und fiir die Anderung des gesetzlichen Ver-
teilschliissels ist die Stockwerkeigentiimer-
versammlung zustandig (Art. 712m Abs. 1
ZGB). Der entsprechende Beschluss erfolgt
vorbehéltlich abweichender Regelung im
Reglement mit einfachem Mehr der an der

HEV 912010
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Sachenrecht

Versammlung anwesenden  Stockwerk-
eigentiimer. Ist der Verteilschlussel indes im
Reglement festgelegt, bedarf es zu dessen
Abédnderung einer qualifizierten Mehrheit
nach Kopfen und Anteilen (Art. 712g Abs.
3 ZGB). Kommt die notige Stimmenmehr-
heit nicht zustande, kann unter Um-stin-
den die Durchsetzung durch den Richter
verlangt werden.

Nutzniessung

Der Nutzniessungsberechtigte hat das
Grundstiick (Haus oder Eigentumswoh-
nung) in seinem Bestande zu erhalten und
Ausbesserungen und Erneuerungen, die
zum gewohnlichen Unterhalt gehoren, von
sich aus vorzunehmen (Art. 764 Abs. 1
ZGB). Wichtigere Arbeiten oder Vorkehrun-
gen (Hauptreparaturen) zum Schutz des
Grundstticks sind hingegen vom Eigentu-
mer vorzunehmen.

Was zum gewohnlichen Unterhalt der
Sache gehort, richtet sich nach Ubung
und Ortsgebrauch. In Betracht kommen
namentlich vor allem die periodisch anfal-
lenden Wartungs- und Pflegearbeiten so-
wie die laufenden Reparaturen wie zum
Beispiel das Einsetzen zerbrochener Fenster,
Reinigungen, Unterhalt von Wegen, Zau-
nen, Leitungen etc. Fur die Abgrenzung zu
den vom Eigentlimer zu tragenden Haupt-
reparaturen sind auch die Kosten zu
berticksichtigen. Die Unterhaltspflicht des
Nutzniessers geht aber eher tiber das hin-
aus, was die Mieterschaft unter dem Titel
«kleiner Unterhalt» zu begleichen hat,
zumal der Nutzniesser den vollen Genuss
aus der Sache ziehen kann (vgl. Art. 745
Abs. 2 ZGB). Nach einem Teil der Lehre
rechtfertigt es sich sogar, den Nutzniesser
bei lange dauernden Nutzniessungen an
Liegenschaften auch an kostspieligen Ar-
beiten mitbeteiligen zu lassen. Dagegen

HEV 912010

haftet er nicht fur den durch ordnungs-
gemdssen Gebrauch entstandenen Minder-
wert der Sache (Art. 752 Abs. 3 ZGB).

Nimmt der Nutzniesser seine Unterhalts-
pflicht nicht wahr, kann sich der Eigenttimer
richterlich zur Ersatzvornahme ermachtigen
lassen und Schadenersatz geltend machen.
Kommt hinzu, dass der Nutzniessungsbe-
rechtigte die Auslagen fur den gewohnli-
chen Unterhalt und die Bewirtschaftung des
Grundsticks, die Zinsen fir darauf haften-
de Kapitalschulden sowie die Steuern und
Abgaben im Verhdltnis zur Dauer seiner
Berechtigung zu tragen hat. Werden die
Steuern und Abgaben beim Eigentimer
erhoben, so hat ihm der Nutzniesser in dem
gleichen Umfang Ersatz zu leisten (Art. 765
Abs. 1 und 2 ZGB). Schliesslich hat der
Nutzniessungsberechtigte auch ohne Ver-
einbarung fur sonstige Nebenkosten aufzu-
kommen, die sich aus dem Gebrauch der
Sache ergeben.

Wohnrecht

Gemass Art. 778 Abs. 1 ZGB tragt der
Wohnrechtsberechtigte die Lasten des ge-
wohnlichen Unterhalts, wenn er das Ge-
baude bzw. die Rdumlichkeiten ausschliess-
lich benutzt. Die Unterhaltspflicht des
Wohnrechtsberechtigten entspricht man-
gels anderer Abrede jener des Nutzniessers.
Der Wohnrechtsberechtigte hat also das
Gebdude bzw. die Wohnung im Bestande
zu erhalten und Ausbesserungen und
Erneuerungen, die eben zum gewdhnli-
chen Unterhalt gehéren, von sich aus vor-
zunehmen.

Um Streitigkeiten zu vermeiden, emp-
fiehlt sich zu vereinbaren, was fir Unter-
haltsarbeiten der Wohnrechtsberechtigte zu
besorgen hat. Die Kosten fiir den Unterhalt
sind vom Wohnrechtsberechtigten unab-
hangig davon zu bezahlen, ob das Wohn-

Sachenrecht

recht entgeltlich oder unentgeltlich einge-
raumt wurde. Auch hier jedoch kann eine
ausdrtickliche Befreiung vereinbart wer-
den. Dariiber hinaus hat der Wohnrechts-
berechtigte zwar wie der Nutzniesser alle
Nebenkosten zu tibernehmen, die sich aus
dem Gebrauch der Sache ergeben. Indes-
sen hat er im Gegensatz zu Letzterem nicht
fur Objektsteuern, Hypothekarzinsen und
sonstige Abgaben und Lasten aufzukom-
men.

Zu bemerken bleibt noch, dass die
Unterhaltskosten dem Eigentlimer allein
zufallen, sofern der Wohnrechtberechtigte
die Raumlichkeiten nur mitbenutzt (Art.
778 Abs. 2 ZGB).

Sicherheit
auf der

ganzen Linie!

B~y
MORF AG

Markierungen und Signalisationen

eParkplatze

*Areale
eIndustriehallen
eSportplatze
eSpielfelder
eIndividuelle Lésungen

Tel. 0848 22 33 66
Fax 0848 22 33 77

Gemeinnitzige Stiftung
sucht Mehrfamilien-
haus zur langfristigen
Kapitalanlage.

Als sozial engagierte Kiuferschaft setzen
wir auf Nachhaltigkeit und eine zufriede-
ne Mieterschaft! Auf Thre Kontaktnahme
freut sich: Gemeinschaftstiftung fiir soziale
Vorsorge, Etzelstrasse 6, 8634 Hombrech-
tikon, vertreten durch Herr Josef Miiller,

Telefon 044 430 36 76.

Filialen
Emmenbriicke LU  St. Gallen SG Steinhausen ZG
Trimmis GR Néfels GL Oberentfelden AG

Morf AG| Aspstrasse 6| 8154 Oberglatt

www.morf-ag.ch|info@morf-ag.ch

L
Gepflegte Erholungs- und Lebensraume

Ga'r‘tenplanung
_ Bepflanzung
Unterhalt

www.gangoo.ch

Telefon 0848 426 466
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Schreinerei fiirs schoner
e Wohnen und Arbeiten.

Fitin die Decken-, Bodengestaltung - Schrinke und Médbel nach Mass
Zukunft Normschrinke, Tiiren, Reparaturen, Umbau, Renovation

Kilchbergstrasse 35, 8134 Adliswil
Telefon 044 710 62 14, Fax 044 710 85 50
www.winkler-schreinerei.ch

SCHREINEREI
INNENAUSBAU AG

Maler-Service

Unsere Kundenmaler zeichnen sich durch Selbstandigkeit, Flexibilitét
und Kundenfreundlichkeit aus.

Schaub

8032 Zirrich, Tel. 044 381 33 33, info@schaub-maler.ch
Maler&@ www.schaub-maler.ch

E. Jetzer

Inhaber:
Hans Miiller

In der Wésseri 16
8047 Zurich
Tel. 044 401 07 47, Fax 044 401 07 48

¢ Sonnen-Lamellenstoren
¢ Rolladen-Reparatur-Service
¢ Neuanfertigungen

Erleben Sie die
+4| (44) 886 66 8- islaufs de

mann-welln

Seminar/Workshop

Liegenschaftsverwaltung

Freitag, 12. und 26. November 2010 (2-Tages-Kurs), 8.30 bis 16.30 Uhr

Seminarort: Kongresshaus Ziirich

Aus dem Seminarinhalt:

- Die Verwaltungsiibernahme

— Die Vermietung

— Der Mietvertrag

— Der Mietzins

— Die Mietzinsanpassung

— Die Nebenkosten

- Die Méangelrechte im Mietrecht
— Die Renovation

— Die Hauswartung

- Die Versicherungen des Hauseigentiimers
- Die Kiindigung

— Der Wohnungswechsel

- Das Mahnwesen im Mietrecht

Seminarkosten inklusiv ausfiihrlicher
Dokumentation und Stehlunch an beiden
Kurstagen

Mitglieder* Einzel: Fr. 750.—-
Ehepaar:** Fr. 1400.—
Nichtmitglieder Einzel: Fr. 850.—

Ehepaar:** Fr. 1600.—

* Mitgliederverglinstigung kann nur bei Angabe
der Mitglied-Nr. gewéhrt werden
(vgl. Adressfeld auf letzter Seite).
Mitglieder- und Rechnungsadresse miissen
Ubereinstimmen.

**Nur 1 Dokumentation

Anmeldeschluss:

14 Tage vor Kursbeginn. Bei Annullierungen
nach Anmeldeschluss ist eine Bearbeitungs-
gebiihr von 30% der Seminarkosten zu entrich-
ten. Bei unentschuldigtem Nichterscheinen blei-
ben die vollen Seminarkosten geschuldet. Eine
Vertretung ist selbstverstandlich willkommen.

HEV Zirich, Sekretariat Seminare,
Albisstrasse 28, Postfach, 8038 Ziirich,
Fax 044 4871777, Tel. 044 487 17 03,
E-Mail: mitgliederdienste@hev-zuerich.ch

Anmeldung fiir Seminar/Workshop
«Liegenschaftsverwaltung»
vom 12. und 26. November 2010

mit Ehepartner

Name:
Vorname:

Firma (falls Rechnung Gber Firma lauft):

Strasse:
PLZ/Ort:

Tel. privat:
Tel. Geschéft:
E-Mail:
Mitglied-Nr.:

Datum: Unterschrift:

Bitte Angaben in Blockschrift oder mit Schreibmaschine
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Wohneigentum in Ziirich-Wiedikon (Binz)

B.I.N.Z.: Bald Ihr Neues Zuhause. Die Eigentiimerschaft des projektierten Mehrfamilienhauses an der
Haldenstrasse im Binz-Quartier hat der Intercity Wohneigentum den Auftrag fiir die Vermarktung der fiinf
exklusiven Wohneinheiten erteilt.

Zusammen mit einem Team aus Planern und Bauherrschaft wird ein marktgangiges Konzept fiir moderne
Eigentumswohnungen gehobenen Standards entwickelt. Von der Definition des Angebotes iiber die Grund-
rissmitgestaltung bis hin zur Definition des Baubeschriebes und der Ausgestaltung der rechtlichen
Grundlagen wird ein in sich stimmiges Gesamtkonzept erarbeitet. Unter Beizug einer Werbeagentur wird
der Brand: “B.I.N.Z — Bald lhr Neues Zuhause” kreiert und als Widererkennungswert in samtliche Werbe-
massnamen eingesetzt. Innert weniger Wochen nach Auftragseingang bei der Intercity Wohneigentum
werden die fiinf Eigentumswohnungen zum Verkauf am Markt angeboten. Innert kurzer Zeit werden die
ersten Verkaufsgesprache ab Plan mit potentiellen Kaufinteressenten durchgefiihrt.

Bendtigen auch Sie professionelle Unterstiitzung beim Verkauf Ihrer Liegenschaft?

Lassen Sie sich von Robert Kiinzler, Leiter Verkauf Wohneigentum, beraten:
Tel. 044 388 58 60 oder robert.kuenzler@intercity.ch

Intercity Ziirich / Wohneigentum
Zollikerstrasse 141

8008 Ziirich

www.intercity.ch

Die Intercity Group ist ein unabhangiges Immobiliendienstleistungsunternehmen mit Gruppengesellschaften in Zirich, Luzern, Bern,

Basel, St.Gallen, Olten und Zug. Hugo Steiner AG in St.Gallen. Wiist und Wiist fiir exklusives Wohneigentum in Ziirich, Luzern und Zug Ein Partnerunternehmen von
(exclusive affiliate of Christie's Great Estates). SPG Intercity fir kommerzielle Liegenschaften in Zirich, Basel und Genf (alliance alaCasa.ch
partner of Cushman & Wakefield). Inova Intercity fiir Bautreuhand in Ziirich, Uster und Basel. alaCasa.ch fiir Wohneigentum. Experten fir Wohneigentum

Mietrecht

Griinde fiir die Verweigerung
der Zustimmung zur Untermiete

Es scheint schwierig oder fast unmoglich zu sein, zu verhindern,
einen Untermieter in der Wohnung wohnen zu lassen. Die allerdings
doch bestehenden Méglichkeiten sollen hier — in Ergdnzung

des Beitrages in HEV 4/10 - genauer erldutert werden.

Beim Art. 262 OR, der die
Untermiete regelt, handelt es sich
um eine relativ zwingende Bestim-
mung, was bedeutet, dass sie
nicht zu Ungunsten des Mieters
abgedndert werden kann. Das
Recht zur Untervermietung kann
daher nicht generell untersagt

werden, auch nicht durch Partei- lic. iur. Kathrin
Spuihler, tel.

. A . . Rechtsberatung
Parteivereinbarungen in Ergdn- HEV Ziirich

vereinbarung. Zuldssig sind aber

zung der gesetzlichen Regelung,

zum Beispiel, dass der Mieter sein Gesuch

zur Bewilligung schriftlich stellen muss.
Pauschal formuliert, ist die Untermiete

grundsatzlich zuléssig, es sei denn, es liegen

Griinde zur Ablehnung vor:

Weigerung des Mieters, die Bedingungen
der Untermiete bekanntzugeben

Einerseits gibt das Gesetz klar vor, dass
der Mieter die Bedingungen des Untermiet-
vertrages bekanntzugeben hat. In der Praxis
dagegen erfullt der Mieter diese Vorschrift,
indem er dem Vermieter einen vollstandi-
gen (schriftlichen) (Unter-)Mietvertrag vor-
legt. Dadurch kann der Vermieter ja erst
prufen, ob ein Ablehnungsgrund vorliegt.
Sollte der Mieter dies jedoch verweigern,
schafft er Grund einerseits fiir eine Ab-
lehnung der Untermiete und in der Folge
allenfalls auch fur eine Kiindigung. In erster

Linie ist so der Mietvertrag die
Grundlage fur die Uberprifung,
ob missbrauchliche Untervermie-
tungsbedingungen vorliegen:

Missbrauchliche
Untervermietungs-Bedingungen
Diese Norm richtet sich
hauptséchlich gegen die Erzielung
eines missbrauchlichen Unterver-
mietungsgewinns. Der Mieter soll
nicht, ohne eine eigene Leistung
zu erbringen, einen Gewinn aus der Mietsa-
che erzielen. Ist der Untermietzins hoher als
der Hauptmietzins, muss im Einzelfall
gepruft werden, ob die Differenz gerecht-
fertigt ist. In Literatur und Praxis finden sich
mehre Anndherungen, wie gross und aus
welchen Griinden eine Differenz sein darf.
Zum Teil werden so einerseits eigentliche
Pauschalisierungen in Prozentsatzen abge-
lehnt, andererseits aber auch die Auffas-
sung vertreten wird, dass geringe Gewinne
bis 3% im Sinne einer Risikoprdmie auf
Mietzinsausfalle zuldssig seien. Mindestens
soll es dem Untervermieter moglich sein,
eigene Investitionen, insbesondere bei einer
moblierten Wohnung, oder allféllige Neben-
leistungen durch einen Zuschlag abzu-
sichern. Die bundesgerichtliche Rechtspre-
chung ist leider zu dieser Thematik nicht
sehr ergiebig. In einem Urteil wurde festge-
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stellt, dass ein Gewinn des Mieters zwi-
schen 30 und 40% missbrauchlich sei.

Wesentliche Nachteile fiir den Vermieter

Im Sinne einer Generalklausel dient die
Norm Art. 262 Abs. 2 lit. ¢ OR dem Schutze
des Vermieters. Als wesentlicher Nachteil
muss all das gelten, was entweder den
Bestimmungen des Hauptmietvertrages oder
sonst wie eine relevante Benachteiligung des
Vermieters oder der Mietsache darstellt. In
erster Linie ergeben sich solche Nachteile aus
der Unvereinbarkeit zwischen Haupt- und
Untermietvertrag betreffend Zweck oder
Modalitaten. In der Sprache der Gerichte ist
jedoch nicht jede unbedeutende Abwei-
chung relevant, und es muss im Einzelfall
abgeklart werden, ob die Benachteiligung
eine wesentliche ist. Hierzu einige beleuch-
tende Beispiele:

Nicht nach der Rechtsprechung des Bun-
desgerichtes, aber nach einem Teil der Leh-
re soll unter Umstdnden wesentlich sein,
dass das Untermietverhéltnis langer dauert
als das Hauptmietverhéltnis, denn nach
Beendigung desselben muss der Vermieter
damit rechnen, dass der Untermieter das
Mietobjekt nicht verldsst und ist gehalten,
die Rdumung gegebenenfalls gerichtlich zu
erzwingen.

Eine Untervermietung auf unbestimmte
Zeit ist grundsatzlich zuldssig. Weder das
Gesetz noch die geltende Rechtsprechung
sieht eine Befristung vor. Hierzu verweisen
wir fur Details gerne auf die Ausfiihrungen
im eingangs erwdhnten Beitrag.

Des Weiteren entstehen dem Vermieter
wesentliche Nachteile dann, wenn er oder
die Mietsache schlechter gestellt ist, als es
ohne die Untermiete wdre. Dabei ist zu
denken an eine erheblich stirkere Abnut-
zung der Mietsache durch den Untermieter,
bei Geschaftsmietern etwa dann, wenn ein
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starker Publikumsverkehr auftritt, oder bei
Untervermietung an einen Konkurrenzbe-
trieb eines Mietmieters. Solches kann unter
Umstdnden auch in der religiosen Ausrich-
tung der (Unter-)Mietparteien liegen oder
wenn eine Wohnung in einer Liegenschaft
mit ruhebedlrftigen Pensiondren an eine
kinderreiche Familie untervermietet wird.
Das bedeutet, dass wesentliche Nachteile
auch dann angenommen werden konnen,
wenn sie nicht den Vermieter direkt, son-
dern die Uibrige Mieterschaft betreffen, des-
gleichen, wenn die Untervermietung z.B.
dem Zweck einer Wohngenossenschaft
widerspricht.

Auch aus subjektiven Griinden, die in
der Person des Vermieters resp. Unter-
mieters liegen, konnen wesentliche Nach-
teile entstehen, z.B. aus 6kologischen oder
politischen Griinden, wenn sich ein um-
weltschitzerischer Vermieter mit einem
umweltverschmutzenden oder einem einer
gegnerischen politischen Partei angehéri-
gen Untermieter konfrontiert sehen wiirde.

Initiative des Vermieters gefragt

Aufgrund der Erfahrungen aus der tele-
fonischen Rechtsauskunft kommt es ver-
mehrt vor, dass der Mieter gar nicht um
Bewilligung der Untermiete ersucht und
der Vermieter dann zufdllig entdeckt, dass
andere Personen das Objekt bewohnen.
In solchen Fallen sollte der Vermieter den
Mieter schriftlich — wenn nétig per Ein-
schreiben — auffordern, die Bedingungen
des Mietverhdltnisses offenzulegen. Aus
der Reaktion auf diese Aufforderung kann
der Vermieter aufgrund der oben genann-
ten gesetzlichen Bestimmungen seine Rech-
te einfordern.

Sich in solchen Situationen zu emotiona-
len Entscheidungen hinreissen zu lassen, ist
gefahrlich. Denn eine unter den konkreten

e BetBnsanierunge
| | Geklebte Bange

Umstdnden nicht gerechtfertigte Kundi-
gung konnte schlimmstenfalls zu einer
Sperrfrist (Kiindigungsschutz) fuhren. Klu-
ger ist es, bei Fachpersonen um Rat nach-
zusuchen. Die Juristinnen und Juristen der
telefonischen Rechtsauskunft des HEV
Zurich bieten dazu kostenlos eine erste Vor-
abklarung an. In vielen Féllen ist es aber
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unterldsslich, die komplexe Situation mit
ihren Hintergriinden und ihrer Vorgeschich-
te akribisch zu analysieren und die recht-
liche Situation genau einzuschdtzen, bevor
Uber die Einleitung rechtlicher Schritte ent-
schieden werden kann. Dafr stehen die
Anwilte von «Rechtsberatung und Prozess-
fuhrung HEV Zurich» zur Verfugung.

e diae )
_".'sﬁézialabdicﬁung'ey'i.cﬁ'

é‘i‘l’Spezialabdichtungen AG

Weisse Wannen - Injektionen - Klebearmierungen
- Flussigkunststoffe - Wasserdichte Spezialputze

' . Renovationen

lhr Umbauspezialist

Unterhaltsarbeiten

Bodenbeldge Holz und Keramik
Maler- und Gipserarbeiten
Sanitdr- und Elektroanlagen
Kiichen e Fenster e Tiiren
Facility Service

kompetent e schnell e sauber

Die Handwerker GmbH » 8050 Ziirich « Tel. 044 310 22 65 « info@dhg.ch  WWW.d hg.ch

Kastellstrasse 6 = 8623 Wetzikon = Telefon 044 972 36 66

A

1
Baum + Garten AG

Spezialfillarbeiten

Ganze Schweiz
Féllungen von Hand und maschinell
Holzentsorgung
Hackarbeiten und Hackschnitzel
Stockfrisarbeiten

Fax 044 972 36 68 prompt | sicher | zuverlissig
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Gladbachstrasse, Zurich

Langfristige Geschaftsbeziehungen basieren auf Zufriedenheit und Vertrauen.
Die positive Erfahrung eines unserer Kunden im Bereich Verkauf und
Bewirtschaftung bewog ihn, uns auch mit der Bewirtschaftung dieses
Mehrfamilienhauses zu beauftragen. Wir freuen uns doppelt, so kiimmern wir
uns um diese 5 Wohneinheiten mit gleichem Engagement wie flr seine anderen
uns anvertrauten Liegenschaften.

«Eine unverbindliche Abklarung ist die erste Stufe. Der néch-
ste Schritt konnte Sie bereits entlasten. Ich freue mich, Sie
kennen zu lernen.» Elias Brun, Bewirtschaftung/Vermietung

Immobilienkultur AG | Dufourstrase 85 | CH-8008 Ziirich | Fon +41 44 254 90 90 |
Fax +41 44 254 90 94 | info@immobilienkultur.ch | www.immobilienkultur.ch
Verkauf | Kauf | Vermietung | Bewirtschaftung
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Sicherheitsleistung des Mieters

Mit der Vermietung einer Sache geht der Vermieter ein gewisses

Risiko ein, indem er den Besitz an der Mietsache dem Mieter iibertragt
und dadurch voriibergehend die Sachherrschaft dariiber aufgibt.
Demnach besteht aus der Sicht des Vermieters ein Bediirfnis nach

Sicherheit.

In Art. 257e OR regelt das
Gesetz bei der Miete von Wohn-
und Geschaftsraumen die Sicher-
heitsleistung des Mieters. Eine
Mieterkaution, wie eine derartige
Sicherheitsleistung auch genannt
wird, ist durch den Mieter nicht
von Gesetzes wegen geschuldet,
sondern muss von den Parteien lic. iur.

vereinbart werden. Grundsitzlich Harald Solenthaler,

verbot. Im Kanton Zirich beste-
hen diesbezliglich jedoch keine
speziellen Regelungen. Leistet der
Mieter eine Mieterkaution in Geld
oder Wertpapieren, so ist der Ver-
mieter verpflichtet, dieses oder
diese auf einem Sperrkonto (Mie-
terkautionskonto) einer Bank zu
hinterlegen.

Dieses Konto hat auf den

Rechtsanwalt,

ist davon auszugehen, dass die Rechtsberatung

Namen des Mieters zu lauten,

Sicherheitsleistung als Sicherung und Prozessfiihrung,  was zur Folge hat, dass der Mie-

fur samtliche Vermieterforderun-
gen aus dem Mietverhéltnis die-
nen solle. Dabei ist bei der Miete von
Wohnrdumen speziell zu beachten, dass
maximal drei Monatsmietzinse verlangt
werden durfen. Als Monatsmietzins gilt der
geschuldete Bruttomietzins, d. h. inkl. allfal-
liger Nebenkosten unabhédngig davon, ob
Pauschal- oder Akontozahlungen verein-
bart wurden.

Die Einschrankung von drei Monatsmiet-
zinsen gilt jedoch nur fur Sicherheitsleistun-
gen, die in Geld oder Wertpapieren geleistet
werden. Erfolgt die Sicherung hingegen z.B.
durch eine Biirgschaft (nicht zu verwechseln
mit Kautionsversicherungen bzw. Birg-
schaftsversicherungen) oder Bankgarantie,
sind die Parteien in der Bestimmung der
Hohe dieser Sicherheit frei. Vorbehalten
bleiben allfdllige kantonale Bestimmungen
sowie das allgemeine Rechtsmissbrauchs-

HEV Zirich

ter Eigentimer dieser Vermo-

genswerte bleibt. Falls sich der
Vermieter nach Erhalt der Kaution weigert,
diese auf ein Sperrkonto zu uberweisen,
kann er klageweise dazu verpflichtet wer-
den. Zudem besteht die Gefahr, dass der
Mieter seine Mietzinsschuld mit der geleis-
teten Kaution verrechnen kann, was nach
Eroffnung des Mieterkautionskontos nicht
mehr méglich ist.

Erbringt der Mieter die vereinbarte Sicher-
heitsleistung nicht, so kann der Vermieter
diese auf dem Wege der Schuldbetreibung
durchsetzen. Da die Mieterkaution kein
Bestandteil des Monatsmietzinses ist, kann
der Vermieter dem Mieter das Mietverhéltnis
infolge  unterlassener  Sicherheitsleistung
jedoch nicht wegen Zahlungsverzug gemass
Art. 257d OR kiindigen.

Nach Beendigung des Mietverhéltnisses
ist das Mieterkautionskonto wieder auf-
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zuldsen. Hierflr bestehen grundsatzlich drei
Moglichkeiten. Entweder sind sich die Par-
teien einig und weisen die Bank gemeinsam
an, den Betrag vollstindig oder teilweise
an eine Partei auszubezahlen, oder der
Vermieter erwirkt einen rechtskréftigen
Zahlungsbefehl oder ein rechtskréftiges
Gerichtsurteil. Bleibt der Vermieter jedoch
untdtig, so muss die Bank nach Ablauf von
einem Jahr nach Beendigung des Mietver-
héltnisses auf Verlangen des Mieters die
Kaution an diesen herausgeben. Um dies zu
verhindern, muss der Vermieter somit vor
Ablauf dieser einjdhrigen Frist entweder die
Betreibung oder eine Forderungsklage ein-
reichen.

» Fillarbeit
_» Hackarbeit

A - » Stockfréasen

Verlangen Sie unsere
detaillierten Unterlagen

: Jlisl

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

Erfahren, sicher, schnell, kostengiinstig

Unterhaltsarbeiten

Reparaturen
Winterschnitt

Hauswartungen

Liegenschaftenservice
Scherrstrasse 3
8006 Ziirich

044 350 64 64

info@casarep.ch

www.casarep.ch

Egg £H - Rischlikon - Winterthur - Rapperswil SG

PWG
STIFTUNG

WIR SUCHEN

HABEN SIE EINE WOHN- ODER
GEWERBELIEGENSCHAFT ODER

BAULAND IN DER STADT ZURICH
ZU VERKAUFEN?

WIR GARANTIEREN

EINE RASCHE KAUFABWICKLUNG ZU
MARKTPREISEN, ERHALT DER BESTEHENDEN
MIETVERHALTNISSE UND PREISGUNSTIGE
MIETZINSE.

ANGEBOTE RICHTEN SIE BITTE AN:
STIFTUNG PWG
POSTFACH, 8026 ZURICH

TELEFON 043 322 14 14

LEITUNG@PWG.CH, WWW.PWG.CH
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Bei uns bekommen Sie das, was
Sie von einer technisch hochwertigen
Abgasanlage erwarten:

- Ausgezeichnete Qualitat
- Die beste Losung
- Effizienz und Innovation

Dafiir steht ein Team von mehr
als 30 erfahrenen Spezialisten
taglich im Einsatz.

Fur Kamine gehen wir durchs Feuer

RUTZ




Wir schaffen Warmeraume.
Mit Zukunft.

Erdwé&rmesondenbohrungen der
Gadola Bau AG fir die effiziente Nutz-
ung der natdirlich vorhandenen Energie
im Boden. www.gadola-bau.ch

Nasse Winde?
Feuchte Keller?

Das gute Gefiihl, in den besten Hiinden zu sein.

40.000 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!

ISOTEC-Fachbetrieb Hiirlimann Bautenschutz AG

Tel. 052-3462626 oder www.isotec.ch

N N NEC:

... macht Ihr Haus trocken!
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Die Kiindigung von Parkpldtzen

Wenn die Vermieterschaft ihren vermieteten Garagen- oder Parkplatz
kiinden will, ist sie beziiglich der Vorgehensweise oft verunsichert, wie
ihm Rahmen der telefonischen Rechtsberatung des HEV Ziirich immer
wieder festzustellen ist. In der Tat, die Kiindigung eines Garagen- oder
Parkplatzes weist einige Besonderheiten auf, deren Kenntnis von Vorteil
sein kann, um allfillige Streitigkeiten oder gar ein Gerichtsverfahren mit
der Mieterschaft zu vermeiden. Dabei gilt es vorweg zu unterscheiden,
ob solche Einrichtungen zusammen mit einer Wohnung respektive einem
Geschiftsraum oder ob sie separat vermietet werden.

Kiindigung bei gemeinsamer
Vermietung
Zusammen mit der Vermietung

von Wohn- und Geschaftsrdumen h - 1

i
Uberldsst die Vermieterschaft der

punkt vermietet werden. Freilich
unerlasslich ist, dass es sich bei den
Parteien beider Mietvertrage stets
um dieselben Personen handelt.
Stellt der Garagen- oder Park-

¥

Mieterschaft regelmdéssig andere t,_‘,f platz eine Nebensache dar, kann
Sachen zum Gebrauch wie zum ‘\ -(/. er nur zusammen mit der Woh-
. £

Beispiel Garagen oder Parkplétze.
Diese sind den Wohn- und |ic. iur.

nung bzw. Geschéftsraumlichkeit
gekiindigt werden. Der Grund

Geschiftsrdumen  gleichgestellt, Giuseppe D'Amato,  dafiir ist, dass der Vertrag oder
sofern sie als Nebensachen gelten (R el eben die zwei Vertriage als Einheit
g - tel. Rechtsberatung, g

Dies ist von Bedeutung, denn auf HEV Zirich

die Nebensachen finden die
Bestimmungen  betreffend  Kiindigungs-
schutz und Schutz vor missbrauchlichen
Mietzinsen ebenso Anwendung.

Ein Garagen- oder Parkplatz gilt dann als
Nebensache eines Wohn- oder Geschéfts-
raumes, wenn zwischen den beiden Objek-
ten ein funktioneller ~Zusammenhang
besteht. Entscheidend ist also, dass der
Garagen- oder Parkplatz nur wegen der
Wohnung bzw. Geschéftsraumlichkeit zum
Gebrauch Uberlassen wird. Dabei kommt es
nicht darauf an, ob die zwei Objekte in
einem oder zwei separaten Vertrdgen ver-
mietet werden. Ebenfalls nicht von Belang
ist, ob sie zum gleichen oder spateren Zeit-

betrachtet werden. Damit steht

auch fest, dass eine alleinige Kiin-
digung des Garagen- oder Parkplatzes nicht
moglich ist. Eine solche wirde als unzulassi-
ge Teilkiindigung betrachtet werden.

Wird hingegen die Wohnung oder
Geschaftsraumlichkeit als Hauptsache ge-
kindigt, dann gilt der Garagen- oder Park-
platz ohne weiteres als mitgekiindigt.

Fur die Kindigung hat die Vermieter-
schaft selbstverstandlich das amtliche For-
mular zu gebrauchen und die vertraglichen
Kindigungsfristen und -termine zu befol-
gen.

Erwdhnenswert ist auch, dass bei einer
Mietzinserhdhung in Bezug auf den Gara-
gen- oder Parkplatz die Schutzbestimmun-
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gen, die fur die Wohn- und Geschaftsrdume
gelten, Anwendung finden, sofern der funk-
tionelle Zusammenhang zwischen beiden
Objekten bejaht wird.

Will die Vermieterschaft eine Koppe-
lung — und die damit einhergehenden ent-
sprechenden Wirkungen — zwischen Gara-
gen- oder Parkplatz und Wohnung bzw.
Geschéftsraumlichkeit vermeiden, ist die
Aufnahme einer Klausel im Mietvertrag zu
empfehlen, wonach die Parteien vereinba-
ren, dass besagte Objekte separat und unab-
hédngig voneinander vermietet werden.

Kiindigung bei selbstandiger Vermietung
Wird der Garagen- oder Parkplatz ge-
sondert vermietet, gelten die gesetzlichen
Schutzbestimmungen  fur Wohn- und
Geschaftsraume nicht. Im Gegenteil, dann
kann der Garagen- oder Parkplatz nach Art.
266e OR mit einer Frist von zwei Wochen
auf Ende einer einmonatigen Mietdauer
gekiindigt werden. Diese Frist ist als Min-
destfrist zu verstehen. Das heisst, die Partei-
en konnen vertraglich zwar eine langere,
jedoch nicht eine kirzere Kindigungsfrist
vereinbaren (vgl. Art. 266a Abs. 1 OR)
Kommt hinzu, dass die Vermieterschaft
fur die Kiindigung grundsatzlich kein amtli-
ches Formular zu beniitzen hat. Es geniigt,

wenn die Vermieterschaft mit einfachem
Brief — vorzugsweise per Einschreiben — die
Kindigung mitteilt.

Dennoch schreiben gewisse Mustermiet-
vertrage fur Garagen, Autoein- und Abstell-
platze, wie dasjenige des Zircher Haus-
eigentimerverbandes, erlaubterweise fiir
die Kuindigung die Benutzung des amtlichen
Formulars vor. Diese Mustermietvertrage
gehen namlich davon aus, dass der Gara-
gen- oder Parkplatz in der Regel als Neben-
sache vermietet wird. Naturlich darf der
Mustermietvertrag auch fur die gesonderte
Vermietung benutzt werden, was dann aber
zur Folge hat, dass die Parteien an die ver-
tragliche Regelung gebunden sind.

Schliesslich ist darauf hinzuweisen, dass
beim gesondert vermieteten Garagen- oder
Parkplatz die Schutzbestimmungen beziig-
lich  Mietzinsanpassung keine  Geltung
haben. Die Vermieterschaft kann somit
jederzeit eine sogenannte Anderungskiindi-
gung aussprechen. Diese stellt die Mieter-
schaft vor die Wahl, entweder die neuen
Bedingungen — wie beispielsweise einen
hoheren Mietzins — oder die Beendigung des
Mietverhaltnisses infolge Kindigung zu
akzeptieren. Eine Anfechtungsmaoglichkeit
der Anderungskiindigung seitens der Mie-
terschaft ist ausgeschlossen.

Exklusiv: Burki Sauna TRIPLEX®

Mit der neuen Birki Kombi-
Sauna haben Sie erstmals die
Wahl aus 3 Anwendungen: fin-
nisch, soft oder Infrarot. Dank
der Energie sparenden Isolier-

Ausstellung:
Kilchbergstr. 35
8134 Adliswil

Tel. 044 713 00 77
info@saunabau-buerki.ch

verglasung sparen Sie jetzt

auch Strom und Geld.
www.saunabau-buerki.ch
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BURKI SAUNABAU AG
Langmoosstr. 66
8135 Langnau a. A.
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Zimmerli Dachlukarnen werden nach Ihren
Winschen und Bedurfnissen geplant,

im eigenen Werk als Fertigelement und

in bester Schweizer Qualitat hergestellt
und in einem Tag montiert.

Profitieren Sie von unser langjahrigen
Erfahrung.

Rohrerstrasse 20 * 5000 Aarau

Tel. 062 822 37 23 » www.zdl.ch

Lassen Sie Ihr Dachge-
schoss leerstehen, weil

Sie den Einbau einer
Dachlukarne scheuen?
Dann kennen Sie die
Zimmerli Dachlukarne nicht!




PHYSIO THERM®

Infrarotkabinan

Fur mehr Gesundheit und Wohlbefinden
Physiotherm Infrarotkabinen - Warme die wirkt

Die einzigartige Physiotherm
Niedertemperatur-Infrarottechnik kann:

Verspannungen & Ruckenschmerzen
positiv beeinflussen

die Entschlackung unterstitzen und
die Entgiftung fordern

den Stoffwechsel verbessern

das Immunsystem starken u.v.m.

Information und Beratung im:

Physiotherm Beratungscenter Zurich
AlbisstraBe 131, 8038 Zurich
Telefon: 044 480 13 31

E-Mail: zuerich@physiotherm.ch
www.physiotherm-zuerich.ch

NUR BEIWERU! warmedammend
==
WERU Secur schall- und einbruchhemmend
—

Der neue Fenster-Standard
mit Alarmlunktion.

¢ fenster- und tlirenvertrieb
e wintergarten pvc-metall

e malerarbeiten

e bodenbeldge

e fensterladen alu/holz

Informationen Firmenkontakt:

horst klein AG <=

leimbachstrasse 19

Katrin Ketzel 8134 adliswil
we r u tel 078 909 1136 tel 044 710 97 06
email k.ketzel-kleinag@ fax 044 710 24 54
Fenster und Tdren filrs Leben thurweb.ch email horstkleinag@hispeed.ch

Seminar/Workshop

Sanierung einer vermieteten Liegenschaft

Freitag, 8. Oktober 2010, 8.30 bis 12.00 Uhr

Referenten: Giorgio Giani, dipl. Arch. HTL Elio Pola, Projektleiter

lic. iur. Sandra Heinemann

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

Aus dem Seminarinhalt:

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

Von der Renditeberechnung bis zur
Mietzinsanpassung

Fristen und Termine bei Anzeige der Arbeiten
Bauverzogerung oder -verhinderung durch
Mieter  Mietzinsreduktion wahrend der Bau-
arbeiten Umfassende Uberholung und Wert-
vermehrung Berechnung und Durchfiihrung
der Mietzinsanpassung

Anschliessend Apéro

Seminarkosten inkl. Dokumentation:

Mitglieder* Einzel: Fr. 250.—
Ehepaar:** Fr. 400.—
Nichtmitglieder Einzel: Fr. 290.—-

Ehepaar:** Fr. 480.—

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

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

**Nur 1 Dokumentation

Anmeldeschluss:

14 Tage vor Kursbeginn. Bei Annullierungen
nach Anmeldeschluss ist eine Bearbeitungs-
gebuihr von 30% der Seminarkosten zu entrich-
ten. Bei unentschuldigtem Nichterscheinen blei-
ben die vollen Seminarkosten geschuldet. Eine
Vertretung ist selbstverstandlich willkommen.

HEV Zrich, Sekretariat Seminare,
Albisstrasse 28, Postfach, 8038 Ziirich,
Fax 044 4871777, Tel. 044 487 17 03,
E-Mail: mitgliederdienste@hev-zuerich.ch

-

Anmeldung fiir Seminar/Workshop
«Sanierung einer vermieteten Liegenschaft»
vom 8. Oktober 2010

Parkplatz, Autonummer:

mit Ehepartner

Name:
Vorname:

Firma (falls Rechnung Gber Firma lauft):

Strasse:
PLZ/Ort:

Tel. privat:
Tel. Geschéft:
E-Mail:
Mitglied-Nr.:

Datum: Unterschrift:

Bitte Angaben in Blockschrift oder mit Schreibmaschine
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Immobilien

Kostenlose
Beratung

Gerne fiihren wir mit
Jhnen ein kostenloses
Bewertungsyesprach

0848 372 669

w.era-partner.ch

ww

ilienverkauf

b .
L esarantle!

mit Servic

Ungestort schlafen
mit

INSEKTENSCHUTZ-
ROLLOS

Rollos — Tiiren — Spannrahmen

Natiirlich und umweltfreundlicher
Schutz vor Insekten aller Art.

Auch spinnen- und kéferfreie
Untergeschossriume. Auf Mass und
fertig montiert.

Rufen Sie an!

Martin Keel
Insektenschutznetze

Schwerzenbach
Tel. 044 826 08 17

Es hat sich gelohnt

L

8813 Horgen-Arn
Telefon 044 718 17 50

[Qy4

KUCHEN

www.e-fierz.ch

Besuchen Sie unsere Ausstellung

Kunststoff-Fenster

Fensterladden Balkonverglasungen Wintergérten

Verlangen Sie unsere Unterlagen

iberbau

Industriestr. 2 8836 Biberbrugg
Tel. 0554184545 Fax 0554184546
www.biberbau.ch

124-313 801

Ausschluss

Die Eigentumswohnung

eines Stockwerkeigentiimers

In Art. 649b ZGB wird der Ausschluss eines Miteigentiimers gesetzlich
geregelt. Die Bestimmung sieht vor, dass ein Miteigentiimer durch
gerichtliches Urteil aus der Gemeinschaft ausgeschlossen werden kann,
wenn durch sein Verhalten oder das Verhalten von Personen, denen er
den Gebrauch der Sache uberlassen oder fiir die er einzustehen hat,
Verpflichtungen gegeniiber allen oder einzelnen Mitberechtigten so
schwer verletzt wurden, dass diesen die Fortsetzung der Gemeinschaft
nicht mehr zugemutet werden kann. Welche Voraussetzungen miissen
nun erfiillt sein, damit eine solche Ausschlussklage Erfolg haben kann?

Vorab ist festzuhalten, dass die
Klage auf Ausschluss aus der
Gemeinschaft gemdss Art. 649b
ZGB einerseits auf die Miteigen-
timerschaft, andererseits aber
auch auf die Stockwerkeigen-
timerschaft Anwendung findet.
Die Klage bezweckt den Aus-

schluss aus der Gemeinschaft und  RA lic. iur.

greift damit einschneidend in die Cornel Tanno,
htsstell d . il Rechtsberatung,

Rechtsstellung es  jeweiligen  prosessfiihrung,

Eigentimers und in seine Eigen- HEV Zirich

tumsfreiheit ein. Da der Ausschluss

ein schwerwiegender Eingriff in die Rechts-
position des Betroffenen bildet, stellt das
Gesetz entsprechend hohe Anforderungen.

1.Die Klage als letzte Moglichkeit
(ultima ratio)

Bevor die Klageerhebung erfolgen kann,
mussen vorerst alle anderen moglichen
und zumutbaren Mittel ausgeschopft wor-
den sein. Als solche kommen Aussprachen
an der Stockwerkeigentimerversammlung,
mehrmalige schriftliche Abmahnungen mit
und ohne Androhung der Ausschlussklage,

eine Mediation oder weniger weit
gehende rechtliche Massnahmen
(Zuhilfenahme der Polizei, nach-
barrechtliche Rechtsbehelfe) in
Frage. Sind die vorgenannten Mit-
tel letztlich ohne Erfolg geblie-
ben, d.h. der stérende Eigentiimer
konnte nicht zur Vernunft ge-
bracht werden und zeigt sich wei-
terhin uneinsichtig, muss zum
aussersten Mittel — der Ausschluss-
klage — gegriffen werden.

Schwere Pflichtverletzung

Als weitere Voraussetzung muss eine
schwere Pflichtverletzung vorliegen. Mit
anderen Worten muss die Pflichtverletzung
derart sein, dass den ubrigen Eigentlimern
die Fortsetzung der Gemeinschaft nicht
mehr zugemutet werden kann. Darunter
fallen beispielsweise ein «andauernd unver-
tragliches, streitstichtiges, gewalttatiges
und arglistiges Verhalten des Miteigen-
tiimers, wenn dadurch ein friedliches Zu-
sammenleben und ein nachbarlicher Ver-
kehr, wie er unter Hausgenossen Brauch

HEV 912010
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Die Eigentumswohnung

und Sitte ist, verhindert wird.» Insbesonde-
re ein dauerndes Verursachen von Uber-
maéssigen Immissionen wie Larm oder ideel-
le Beeintrachtigungen sowie Nutzungs-
anderungen (Erotik-Etablissements) konnen
unter Umstdnden als schwere Pflichtverlet-
zung qualifiziert werden.

Im Folgenden einige weitere Bespiele fiir
pflichtwidriges Verhalten, welches das Ver-
bleiben eines Stockwerkeigentiimers in der
Gemeinschaft unzumutbar machen kann:

— wiederholte schwerwiegende Missach-
tung der Gemeinschaftsordnung, indem
sich der Storer standig tiber reglementa-
rische oder gesetzliche Vorschriften hin-
wegsetzt

- schwerwiegende Verstdsse gegen ge-
meinschaftliche Teile, wie regelmassige
grobe Sachbeschadigung

— Beschimpfungen, Tétlichkeiten, gewalt-
tatige und grob ungehérige Handlungen
gegen Miteigentiimer

— grobe Verstdsse gegen Zweckbeschran-
kungen einer Einheit

— Nutzungsanderungen, welche den tbri-
gen Eigentiimern nicht zugemutet wer-
den konnen: z.B. durch Umwandlung
eines Restaurants in ein Erotik-Etablisse-
ment

— Eigenméchtige Verdnderungen gemein-
schaftlicher Teile und hartnéackiges
Widersetzen der berechtigten Forderung
nach Wiederherstellung des rechtmassi-
gen Zustandes oder Weigerung, den
Schaden zu ersetzen.

Es ist unerheblich, ob die Pflichtverlet-
zung vom Eigentimer selbst oder von einer
Person, welche zum Gebrauch der Sache
obligatorisch (z.B. Mieter) oder dinglich
(z.B. Nutzniesser) berechtigt ist oder fir
welche der Eigentiimer einzustehen hat
(z.B. Kinder), ausgeht.

HEV 912010

2.Verfahren

Ein Stockwerkeigentimer kann erst auf
Ausschluss eines anderen  Stockwerk-
eigentimers klagen, wenn er durch die
Stockwerkeigentimergemeinschaft  ent-
sprechend erméchtigt wurde. Die Bewilli-
gung liegt vor, wenn der Beschluss (Zustim-
mung) mit der Mehrheit aller Eigentimer
(ein Teil der Lehre verlangt lediglich die
Mehrheit der anwesenden oder vertreten-
den Stockwerkeigentiimer) gefallt wird,
wobei der Betroffene selbstredend nicht
mitgezahlt wird.

Gestutzt auf den Beschluss der Ver-
sammlung muss der (oder die) betroffe-
ne(n) Stockwerkeigentiimer auf Ausschluss
klagen. Weder die Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft noch der Verwalter, noch die
Berechtigten eines dinglichen oder persénli-
chen Rechtes sind aktivlegitimiert (zur Kla-
geerhebung berechtigt).

Ortlich zustindig ist das Gericht entwe-
der am Ort der gelegenen Sache oder am
Wohnsitz oder Sitz der beklagten Partei
(vgl. Art. 19 Abs. 1 lit. ¢ GestG). Der Pro-
zess wird im ordentlichen Verfahren durch-
gefuihrt. Wird die Klage vom Gericht gutge-
heissen, so setzt das Gericht der beklagten
Partei eine Frist fir den Verkauf der Eigen-
tumswohnung mit gleichzeitiger Andro-
hung der offentlichen Zwangsverwertung
im Unterlassungsfall.

Die Dauer der Frist muss durch Interes-
senabwdgung zwischen der Lage des
Beklagten und den Interessen der Stock-
werkeigentimergemeinschaft bzw. des Kla-
gers festgelegt werden. Eine sehr kurze Frist
von einem Monat wurde vom Bundes-
gericht als angemessen beurteilt (BGE
94/1969 Il 17/25). Eine derart kurze Frist
muss hingegen durch eine dusserst kritische
Situation in der Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft gerechtfertigt sein.

Lassen Sie den Zustand |hrer
Liegenschaft serios beurteilen ...

Lassen Sie sich aufzeigen, wie und

in welchen Zeitphasen lhre Liegen-
schaft unterhalten, instandgestellt
und erneuert werden kann ...

Wir freuen uns, Sie kennen zu lernen

zucolraumbau

Christian Zucol

Kreuzstrasse 44  www.zucolraumbau.ch
8640 Rapperswil eMail christian.zucol@bluewin.ch

zubus von zucolraumbau
] Architektur | Projektmanagement | Promotion-

das zustandsbeurteilungssystem

Wir beurteilen lhre Liegenschaft nach folgenden
Aspekten ...

Daten Aufnahme von vorhandenen Daten
und Angaben zur Liegenschaft

Zustand Analyse von simtlichen Bauteilen
(Béden, Decken, Dicher, Winde,
Balkone, Fenster, Sonnenschutz,
Turen, Kellerraume, Eingédnge,
Treppenhduser, Wohnungen, Haus-
technik, Aufzugsanlagen, Wasser-
entsorgung, Umgebung)

Potential Instandstellungs- und Erweiterungs-
konzept mit Antrag von
Etappierungen je nach Dringlichkeit
inkl. Kosten- und Zinskonsequenz

... und zeigen lhnen auf, welches Potential in
Ihrer Liegenschaft liegt.

Dies alles zu einem Richtpreis je nach Liegen-
schaftsgrésse zwischen Fr. 150.- und Fr. 250.-
pro Wohneinheit.

Telefon 055 250 50 50
Fax 055 250 50 55
Mobil 079 550 20 00

Christian Zucol
Rapperswilerstrasse 80
8630 Riiti
Partnerbiiro

: I ks-architekten ag




Grosser Showroom =
taglich geoffnet

iy | _
Telefon 044 701 81 81

www.noserlight.ch

HOHE HEIZKOSTEN =
HOHER CO?-AUSSTOSS!

Reduzieren Sie jetzt Ihren Heiz6l- und Heizgasverbrauch.

Im praktischen Einsatz von TiziCALOR bei OI- und Gasheizungen
werden hauptséchlich folgende Verdnderungen beobachtet:

e Erhdhter Wirkungsgrad des Brenners
e Reduktion des Verbrauchs um 5% —-15%
e Saubere Verbrennung im Heizkessel

Der Einsatz von TiziCALOR bei Heizungen spart Energiekosten in
erheblichem Umfang, wie namhafte Unternehmen im praktischen
Einsatz nachweisen und ist auch eine wirksame Massnahme zur
Reduktion von CO?-Gasen und Klimaerwarmung.

OECONOMICSERVICEAG

Hauseigentiimer Reparatur- und Einkaufszentrale

Hardhofstrasse 17, 8424 Embrach
Tel. 043 266 40 66, Fax 043 266 40 60
info@oeconomic.ch, www.oeconomic.ch

TiziCALOR ist TUV-geprift.
Der Original TUV-Bericht kann
bei uns eingesehen werden.
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Bestellformular

Bestellnummer

Formulare zum Abschluss von Mietvertragen (inkl. 7,6% Mwst.)

30009 Anmeldung fuir gewerbliche Rdume
30010 Anmeldung fir Wohnrdume
10006 Mietvertrag fir Wohnraume inkl.

Allg. Bedingungen (2007) Set a 2 Stk.
10008 Mietvertrag fur moblierte Zimmer

inkl. Allg. Bedingungen (2007) Set a 2 Stk.
10009 Mietvertrag fur Geschéftsraume

inkl. Allg. Bedingungen (1994) Set a 2 Stk.
10030 Mietvertrag fuir Garagen und

Autoabstellpldtze (1994) Set a 2 Stk.
10005 Mietvertrag fiir Ferienwohnungen Set a 2 Stk.

20000A Hausregeln mehrsprachig «Zurisacke in Container»
20000B Hausregeln mehrsprachig «Gebuhrenpfl. Abfallsack»
20001 Hausordnung deutsch (2007)

franz. ital. engl. span.

tark. alb. serbokr.
20010 Waschkiichenordnung deutsch

franz. ital. engl. span.

tark. alb. serbokr.
10507 Inventarverzeichnis Set a 2 Stk.
10501 Zusatzvereinbarung Einfamilienhaus Set a 2 Stk.
10012 Zusatz betr. Verdanderungen durch Mieter Set a 2 Stk.
10504 Zusatzvereinbarung Haushaltgerate Set a 2 Stk.
30011 Zustimmung zur Untervermietung Set a 2 Stk.
10502 Vereinbarung tiber die Heimtierhaltung (1995)  Set a 2 Stk.

Formulare zur Beendigung von Mietvertragen (inkl. 7,6% MwSt.)
30000 Kindigungsformular Set a 2 Stk.
30020 Merkblatt fur die Wohnungsabgabe (Mieter-Info)

30021 Richtig gereinigt und gepflegt (6 Seiten)

30030 Protokoll Giber Mieterwechsel 1-seitig, Garnitur 3-fach
30040 Protokoll Gber Mieterwechsel 4-seitig, Garnitur 3-fach
30060 Wohnungsabnahme-Wegleitung (8 Seiten)

30032 Méngelliste Garnitur 3-fach
30034 Protokoll fiir gewerbliche Raume Garnitur 3-fach
30050 Schlussabrechnung Garnitur 2-fach
20071 Lebensdauer verschiedener Wohneinrichtungen (2008)

Formulare zur Hauswartung (inkl. 7,6% MwsSt.)
40018 Bewerbung fiir Hauswartsdienste
40011 Arbeitsvertrag fur Hauswartsdienste

inkl. Pflichtenheft und Aufgaben (1994 A)
10041 Tarif nebenamtliche Hauswartung

(Neu Uberarbeitete Ausgabe 2010)
40019 Hauswartabrechnung

Diverse Vertrage (inkl. 7,6% MwsSt.)
10060 Hausverwaltungsvertrag inkl.

Set a 2 Stk.

Garnitur 2-fach

Allg. Bedingungen (1999) Set a 2 Stk.
10070 Verwaltungsvertrag fur STWE inkl.
Allg. Bedingungen (1999) Set a 2 Stk.

10071 Checkliste zur Ausschreibung von

Verwaltungsmandaten STWE (2009)
10072 Checkliste zu Funktion & Aufgaben eines Revisors (2009)
10080 Verkaufsauftrag Set a 2 Stk.
10050 Bauvertrag Set a 2 Stk.

Anzahl

Drucksachen
Preise
Mitglieder Nichtmitglieder

Fr. Fr.
1.20 1.80
1.20 1.80
4.50 5.50
4.50 5.50
5.50 6.50
3.50 4.50
3.50 4.50
1.80 2.30
1.80 2.30
1.80 2.30
4.50 5.50
4.50 5.50
1.80 2.30
4.50 5.50
4.50 5.50
3.50 4.50
3.50 4.50
3.50 4.50
3.50 4.50
3.50 4.50
3.50 4.50
1.20 1.20
1.20 1.80
5.50 8.50
2.80 3.80
5.50 6.50
2.80 3.80
3.20 4.—
3.20 4.~
2.80 3.50
6.50 8.50
1.70 2.30
7.50 8.50
3.50 4.30
1.80 2.30
5.50 6.50
5.50 6.50
7.- 9.-
5.- 6.50
5.50 6.50
8.50 11.-



Preise
Mitglieder Nichtmitglieder

Bestellnummer Anzahl Fr. Fr.
Diverse Formulare und Merkblatter (inkl. 7,6% MwSt.)
20030 Register fur Liegenschaftenverwaltungs-Ordner - 16.— 20.-
20040A Mietzinsanderungsformular (blau, 2010) Neu Seta 2 Stk. 1.20 1.80
20040B Mietzinsanderungsformular (blau, 1990) Seta2Stk. 1.20 1.80
20070 Tabelle fur Mietzinserhohung aufgrund

wertvermehrender Investitionen (2009) - 9.—- 11—
20130 Heizkostenabrechnung Seta2Stk. 2.30 2.80
20011 Waschkichenstromtabelle - 1.80 2.30
20002 Briefkastenkleber «Bitte keine Werbung» N 1.20 1.80
20004 Briefkastenkleber «Bitte keine Gratiszeitung» - 1.20 1.80
20005 Briefkastenkleber

«Bitte keine Werbung und keine Gratiszeitung» - 1.20 1.80
20003 Richtiges Luften - 1.80 2.30
Broschiiren und Biicher (inkl. 2,4% MwsSt.)
40079 Aus Bauschaden lernen (2008) N 28.— 32—
20034 Beendigung des Mietverhéltnisses (1997) - 13.50 15.—
40025 Bédume und Straucher im Nachbarrecht (2007) N 35.- 45.—
40005 Buchhaltung fiir die Liegenschaft (Heft) (2009) [ 19.50 22.50
40051 Der Mietzins (2008) - 25.50 29.50
40055 Erben und Schenken (2009) - 29.— 29.—
40056 Fristwahrung im Mietrecht (2003) - 20.—- 25.—
40083 Handbuch Steuern und Immobilien (2007) N 89.— 104.-
50006 Handbuch-Ordner Liegenschaftenverwaltung, vollstandig

Uberarbeitete Auflage 2006 (inkl. 7,6% MwsSt.) 157~ 187.—
50007 Handbuch Liegenschaftenverwaltung auf CD-ROM — Bz 187.—
50008 Handbuch und CD-ROM zusammen _ 197- 227 .-
60003 Handwerkerverzeichnis (2009/10) N 4.- 5.—
40086 Hausschadlinge (2006) - 32.50 37.50
40053 Heizen und Luften im Wohnhaus (2004) N 32.- 37.-
40096 Immobilien — Steuern, Rendite, Nachfolge (2005) [ 18.50 21.50
40054 Mietrecht heute (2009) N 24— 28.—
40057 Nachbarrecht (2007) N 34.50 39.50
40098 Nebenkosten/Heizkosten (2009) N 29.50 33.50
20032 Nebenkosten-Wegleitung (2010)

Subskriptionspreis bis 30.09.2010 19.- 23.-

40052 Praxis-Ratgeber Hausbau (2007) - 27.50 32.50
40091 Ratgeber: Hypotheken (2009) N 29.- 29.-
40089 Ratgeber: Pensionierung (2009) N 29.— 29.—
40092 Ratgeber: Unterhalt, Renovation, Sicherheit (2002) - 35.—- 40.—
40099 Ratgeber: Sicherheit (2006) - 28.50 33.50
40020 Schnitt und Pflege der Geholze im Garten (1992) - 7.20 8.—
40097 Steuerratgeber flir Wohneigentiimer (2006) N 28.— 32.-
40085 Stockwerkeigentum (2009) - 43.— 48.—
40087 Stockwerkeigentum (Broschtire, 16 Seiten) - 5- 8.—
20033 Vom Abschluss des Mietvertrages

bis zur Ubergabe des Mietobjekts (1998) - 9.- 10.—
20037 Wohneigentum in der Ziircher Steuererklarung 2009  Neu! 21— 25.—
40095 Wohnen und geniessen ab 50 (2005) - 29.50 36.50
40093 Wohntraum Wintergarten (2004) JE— 28.- 32.-

HEV Ziirich, Drucksachenverkauf, Albisstrasse 28, Postfach, 8038 Ziirich
Telefon 044 487 17 07, Fax 044487 1777, E-Mail: mitgliederdienste@hev-zuerich.ch
Material- und Bearbeitungsgebiihr Fr. 7.— (zuztiglich effektiver Portokosten). Keine Ansichtssendungen - Preisinderungen vorbehalten

Mitgliedernummer: (siehe Adressfeld auf letzter Seite)

Name: Vorname:

Strasse: PLZ/Ort: o’t

Tel.-Nr.: E-Mail:

Ihr Spezialist fur umweltbewusstes Heizen

B = =5 H Energieberatung und Sanierung
£ Banp inger Ol- und Gasheizungen, Warmepumpen und Solaranlagen
Z - Zolliker .
= Service Ol- und Gasfeuerungen

Dorf 38 e 8704 Herrliberg ® 043 277 30 30 * www.baenninger-zolliker.ch ¢ info@baenninger-zolliker.ch
Zusammen ein starkes Team am rechten Zirichsee

Koster. 4@ %7

Kugelgasse 8708 Mannedorf Heizung Luftung Klima Elektro
0447904169  www.kosterag.ch  info@kosterag.ch

Projektierung und Sanierung
Neubauten

Wohnungen

Biiro und Gewerbe

GRAF Seit 60 Jahren
empfehlen wir uns fir
‘ . Gartenbau AG ® Gartenunterhalt
8952 Schlieren / Urdorf  * Uménderungen
Tel. 044 730 47 21 ® Steinarbeiten
Fax 044 730 48 80 ® Neuanlagen
[}

Gartenunterhalt fir Liegenschaften
im Abonnement

info@grafgartenbau.ch
www.grafgartenbau.ch

—
e kindt

- Fensterladen
drehen | schieben | falten

lhr Fensterladennr_g_fil\.&:er Nahe

Christen Rolladen AG Christen Rolladen AG

Industriestrasse 1 | 8157 Dielsdorf

Telefon 044 854 70 00 | www.christenrolladen.ch

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

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

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




CITECS AG, 8185 Winkel

= KMU-Nachfolgeregelungen

B

= Ubergangsmanagement bei Generationenwechsel
m Geschéftsfuhrung auf Zeit

m Firmenschatzungen mit Marktpotentialanalysen

m Ablsse-/Ubergangsfinanzierungen

= Minderheits-/ Mehrheitsbeteiligungen/ Verkauf

lhr Partner fir
erfolgreiche
industrielle -
Nachfolge- ‘e
regelungen y .

Jean-Luc Cornaz

Dr. oec. HSG, MBA Boston Univ., Masch.Ing. HTL

Dr.Jean-Luc Cornaz
Lagernweg 10

8185 Winkel

T. 044 862 31 51

F: 044 862 31 52

Wi z.net
cornaz@cornaz.net

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

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

DE‘CAPITANI

BAUGESCHAFT

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

So einfach sind die
neuen Sagen zu

starten! »
~

NEUHEIT

€S 2141 S/ CS 2145 §
' J mit SPIN-Start
SPEN “ Ausgezeichnete
R Allroundsagen —
starten wie ein Jo-Jo.

www.voegeli-berger.ch — E-Mail: info@voegeli-berger.ch

" E Vogeli+Berger AG Mech. Werkstétte

Schldsslistr. 4
Tel. 052 316 14 21
Fax 052 316 26 34

8442 Hettlingen

Y

Mario %
Cunti :

Gipser- und Stukkaturgeschéft
Gartenstrasse 21
8700 Kiisnacht

Telefon 044 910 18 16
Natel 079402 22 21
Telefax 044 910 90 29
mcuntigipser@bluewin.ch

Drucksachenverkauf

o
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Bauliteratur — Alles, was der
interessierte Laie wissen mochte

Praxis-Ratgeber zum Hausbau

Ratgeber mit vielen anschaulichen Abbildungen und Tabellen.

Hans Stoller, 2007, 163 Seiten
Mit einem sorgfaltigen und systematischen Vorgehen dafiir sorgen, dass das
Bauvorhaben nicht zum Alptraum gerdt. Das Buch zeigt Risiken auf und weist auf
Massnahmen hin, mit welchen diese Risiken reduziert werden kénnen.

Aus Bauschaden lernen

Dr. Jirgen Blaich, 166 Seiten, 2008, Rund 200 Bilder und Tabellen
Anschauliche Darstellung von Schadensféllen an Fassadenkonstruktionen, Déachern,
Dachterrassen, Balkonen, Fussbéden, Innenwanden und Fenstern. Schwerpunkte bilden
Algen auf Fassaden, Schimmel in Wohnungen, Risse, Wasserdurchtritte, Ausblithungen,
optische Mdngel und Korrosion. 43 représentative Fallstudien mit Darstellung des Sachver-
halts, Erlduterung der Schadensursache, Sanierungsempfehlung und Hinweisen auf die
Regeln der Baukunde sowie Angaben zu Messmethoden.

Unterhalt, Renovation und Sicherheit

Bruno Ehrensperger, Guy Lanfranconi, Urs Wiederkehr, 118 Seiten, 2002
Praktische Hilfestellungen und Ratschldge zu Fragen rund um Unterhalt, Renovation und
Sicherheit des eigenen Heims mit kompakten und versténdlichen Informationen tber
Leitungsdefekte, nicht funktionierende Heizungen, fehlerhafte Flachdécher, Algen an der
Fassade, Hausschwamm bis hin zu Sicherheitsanlagen fiir Einfamilienhauser.

Bestellformular siehe Seite 625 Online-Bestellung unter www.hev-zuerich.ch

Seminar «Sanierung einer vermieteten Liegenschschaft»
Freitag, 8. Oktober 2010
Info und Anmeldeformular auf Seite 619.
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gartenbau -

Klgeliloostrasse 39
8046 Zurich
Telefon 044 371 41 30

gartenpflege Telefax 0443119135

Wir arbeiten am Lebensraum
der Zukunft und empfehlen uns fr:

- Gartenunterhalt, wie
Rasenmahen, Hecken- und
Straucherschneiden

- Gartenumanderungen

- Gartenrenovationen

Kanal - Service GmbH

Rohrsanierung mit KRT fir

KRT:::

Ableitungen von

schnell ¢ einfach

Hausinstallationen

Die Lésung:

Biro Zirich

Ableitungen von

Liegenschaften

sauber ¢ sicher

Kanalisation bis zum
Sammelkanal

Schlauch - Lining mit Flexiliner

grosse Wirkung, kleinster Aufwand

Glattalstrasse 63, CH - 8052 Ziirich

Telefon:
Fax:
E-mail:
Internet:

++4]1 (0)44 301 52 52
++41 (0)44 301 52 56
admin@krtag.ch
www.krtag.ch

Dienstleistungszentrum
Luzernerstrasse 19, CH-6204 Sempach
Telefon: ++41 (0)41 462 71 30

Fax: ++41 (0)41 462 71 35
E-mail: admin@krtag.ch

Internet: www.krtag.ch

Unser Garten

Barbara Scalabrin-Laube, Cottage-Garten, Alten

Haben Sie auch schon davon getriumt, einen Teil lhres Gartens

in eine Blumenwiese zu verwandeln? Haben Sie sich vorgestellt, wie
Schmetterlinge iiber den Bliiten schweben, Grillen zirpen und

Bienen summen, wie Sie mitten in der Idylle im Liegestuhl liegen und
lesen, anstatt Rosen zu schneiden, Rasen zu mdhen, Stauden zu
stiitzen, den Teich zu putzen usw.? Haben Sie etwa gar eine Wiese
ansden lassen, aber traumhaft schon war sie nicht, sondern fett

und artenarm?

Als wir vor dreissig Jahren unser Haus
beziehen konnten, trdumte auch ich von
einer Magerwiese mit Margeriten, Wiesen-
salbei, Flockenblumen, Witwenblumen,
Wundklee, Klappertopf, Glockenblumen,
Kuckuckslichtnelken, Wiesen-Pippau und
Zittergras. Ich erinnerte mich an Kinder-
tage, an die Strdusse, die ich zusammen
mit meiner Mutter gebunden hatte, an die

ersten Blumen, die ich beim Namen nennen
konnte.

Der Traum aber blieb ein Traum, denn ich
hatte nicht beachtet, dass wir auf einer fet-
ten Wiese wohnten, die vom Gartner
zudem tiichtig gediingt worden war, damit
der braune Hang moglichst bald grin
werde. Viele Gréser, Klee, Hahnenfuss und
Léwenzahn sowie Kerbel und vereinzelte

912010
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Unser Garten

Wallwurz (die im Zurcher Weinland ziemlich
verbreitet ist) deuteten auf stickstoffreichen,
nahrhaften Boden hin. Meine Versuche,
Akelei, Margeriten und Wiesenstorchen-
schnabel einzupflanzen, misslangen klag-
lich, denn die kréftigen Gréaser verdrangten
die Bliitenstauden nach kurzer Zeit.

Bald vergessen war der Traum von der
Magerwiese, denn die Fettwiese abtragen
zu lassen und dann eine zwei bis drei Zenti-
meter dicke Schicht Kies und eine ebenso
dicke Schicht Sand einzuarbeiten, schien
uns ein zu grosser Aufwand zu sein. Zudem
konnten wir uns nicht vorstellen, dass die
auf diese Weise hergerichtete abgemagerte
Wiese wie von Geisterhand von Pflanzen
besiedelt werden sollte, wenn man Geduld
habe. Wir konzentrierten uns lieber auf den
Anbau von Gemise und stéhnten beim
Méhen der Fettwiese, bis sich unsere Nach-
barn anerboten, ihre Schafe in unserem
«Garten» weiden zu lassen.

Es sollte einige Jahre dauern, bis uns das
Gartenfieber wieder packte und wir mit
grossem Eifer daran gingen, die Fettwiese
am Hang in einen artenreichen Stauden-
und Gehdlzgarten zu verwandeln. Dazwi-
schen lagen Versuche mit Osterglocken in
der Wiese (was gliickte), mit Tulpen (die

- 2, o
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bald verschwanden) und Wildformen von
Pfingstrosen (die sich nicht durchsetzen
konnten).

Meine Interesse an Wildstauden aber
blieb: Wenn ich in einer Wiese Wiesenstor-
chenschnabel sah, wenn ich die Frauen-
schuhkolonie in Bargen besuchte, wenn ich
in Osterfingen den wilden Diptam fand oder
in einer feuchten Wiese auf Knabenkriuter
stiess, freute ich mich. Einige Wildpflanzen
fanden daher Einzug im Staudenbeet: Der
Geissbart erinnert mich an das letzte Heu-
fuder nach der Ernte, welches die Bauern
im Dorf meiner Kindheit mit einem Geiss-
bartstrauss schmiickten. Die vielen Oster-
glocken, die wir nicht mehr loswurden,
lassen mich an die wilden Geschwister im
englischen Lake District denken, wo sie Ube-
rall am Wegrand blithen. Wenn ich die klei-
nen Géinseblimchen im Rasen betrachte,
denke ich an die Ketten, die wir als Kinder
daraus flochten. Akeleien vermehren sich
besser, als mir lieb ist. Die hellblauen BI-
ten des Wiesenstorchenschnabels gehdren
noch immer zu meinen Favoriten, obwohl
einige Zuchtformen der Gattung langer
blihen und keinen Mehltau bekommen.
Auch Blutweiderich, Seifenkraut, akelei-
blattrige Wiesenraute, Zypressenwolfsmilch,

. e e -

Fruhlingsplatterbse und Lungenkraut haben
neben vielen anderen Wildkrautern ihren
Platz in unserem Garten gefunden.

Wiéhrend vieler Jahre hatte ich den Traum
von der blihenden Wiese verdrangt, bis ich
im September letzten Jahres in einem Garten
in England eine blithende Wiese sah. Zwar
blihten da nicht die Blumen einer Mager-
wiese, aber rosa Spinnenpflanzen zusammen
mit weissem Kosmos, blaue Lobelien und
wilde Mohren schienen um die Wette zu
wachsen. Als ich dann im ndchsten Garten
auf eine dhnliche Wiese traf, erkundigte ich
mich nach dem Blutenwunder, dem «Orna-
mental Lawn», wie die Englander die an der
Universitat Sheffield entwickelte Mischung
von einjdhrigen Blumen nennen. Alle waren
begeistert und wollten die Samenmischung
wieder aussden.

Im Juni dieses Jahres dann konnte ich die
Blumenwiesen wieder besuchen. Naturlich
sahen sie ganz anders aus (wie die Fotos zei-
gen), denn am Anfang der Bliitezeit Uber-
wiegen roter Mohn und Kornblumen, die
spater von anderen Einjéhrigen abgel6st
werden. Selbstverstandlich erkundigte ich
mich nach den Erfahrungen der Gértnerin-
nen. Beide betonten, wie geschickt die
Samenmischung  zusammengestellt  sei,
namlich so, dass starke Pflanzen die schwa-

Unser Garten

chen nicht verdrdngen, dass die Blumenwie-
se bis Ende September gut ausgesehen habe
und dass Jaten nicht nétig sei. Sie erzéhlten
aber auch, dass sich die gute Vorbereitung
des Bodens lohnte: Unkrautfrei und locker
sollte er sein, damit im April das Saatgut aus-
gebracht werden kann. Zudem sei es sinn-
voll, darauf zu achten, dass die Samen und
Keimlinge im Anfangsstadium bewéssert
werden. Nachher sei keine Pflege mehr
notig. Im einen Garten war die Aussaat
etwas aufwandiger geworden, da die im ver-
gangenen Jahr erprobte Samenmischung
auch mehrjéhrige Stauden wie Storchen-
schnabel und Katzenminze enthalten hatte.
Diese blieben stehen, wéhrend neue ein-
jahrige Blumen darum herum eingesét wur-
den.

Selbstverstandlich habe ich mich so-
gleich mit Samen eingedeckt, um dann zu
Hause zu realisieren, dass ich keinen Platz ftir
eine Blumenwiese habe, ohne dass ich mich
vorher von einem Beet mit mehrjéhrigen
Stauden trenne. Deshalb blieben die Samen
liegen, in der Hoffnung, dass sie auch ein
Jahr spater noch keimen wiirden. Zu meiner
Uberraschung aber fand ich im Katalog der
Firma Samen Mauser nicht nur das Titelblatt
mit einer Blumenwiese geschmlickt, bereits
auf den ersten Seiten werden verschiede-
ne Blumenmischungen unter dem Namen
«Blitensymphonien» angepriesen. Schon
bald werden also auch wir Schweizer einen
«Oriental Summer», eine «Bliitensymphonie
Rustique», ein «Feuerwerk» oder einen
«Romantischen Garten» haben und missen
nicht nach England reisen, um uns mit
Samen einzudecken, obwohl eine Reise in
die englischen Garten immer verlockend ist!
Ich aber werde nachstes Jahr ein Stauden-
beet «opfern», um mir den Traum von der
Blumenwiese wenigstens im Kleinen zu
erfullen. [ |
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I5] Lenzlinger

Parkett Teppiche
Bodenbeldge

Ausstellung Miihle Niederuster:
Lenzlinger S6hne AG
Sonnenbergstrasse 11, 8610 Uster

Tel. 058 944 58 88, Fax 058 944 58 89
pt@lenzlinger.ch, www.lenzlinger.ch

PN

3

4

Ausstellung Miihle Niederuster:
Montag-Freitag 9-12/13-18 Uhr
Samstag 9-13 Uhr

Ausstellung Brunau Ziirich:
Montag-Freitag 13-17 Uhr
oder nach Vereinbarung

Ausstellung Brunau Ziirich:

Lenzlinger S6hne AG

Allmendstrasse 7, 8002 Ziirich

Tel. 058 944 58 68, Fax 058 944 58 69
pt@lenzlinger.ch, www.lenzlinger.ch

Herbstfreuden

Text und Bilder: PdM, Colour your Life

Die Tage werden kirzer, die Temperatu-
ren sind nicht mehr so hoch wie noch vor
einigen Wochen — langsam verabschiedet
sich der Sommer und damit &ndert sich
auch die Stimmung im Garten. Jetzt
beginnt eine Jahreszeit, die viele Garten-
und Pflanzenfreunde besonders geniessen:
Das Licht wird weicher, die Farben werden
warmer und die Pflanzenwelt zeigt ihren
grossen Reichtum, denn es ist Erntezeit.
Manche Beerenobstgeholze wie die Johan-
nisbeeren trugen schon im Juli Friichte,
doch im September beginnt die Hauptern-
tezeit. Jetzt reifen Brom- und Himbeeren,
Preiselbeeren, Wein und auch Wildobst-
arten wie Holunder, Apfelbeere und Sand-
dorn tragen jetzt Friichte. Bei den so-
genannten Wildobstgehdlzen handelt es
sich um Pflanzen, die bisher ziichterisch
wenig oder gar nicht bearbeitet wurden. Sie
bieten besondere Geschmackserlebnisse,
weil die Frichte, auch in verarbeiteter
Form, nicht zum Standardsortiment im
Handel gehoren.

Leckere Vielfalt

Obst aus dem eigenen Garten — frischer
geht es nicht. Einige Beerenobstarten wie
Brom- und Himbeeren sind ideal fir die
Ernte als Naschobst, denn die Frichte eig-
nen sich nicht nur fur selbstgemachte Deli-
katessen, sondern kénnen auch direkt vom
Strauch gegessen werden. Sie sind eine
leckere und gesunde Abwechslung zwi-
schendurch. Die Frichte anderer Geholze,
zum Beispiel von Sanddorn- und Apfelbeer-
strauchern, mussen dagegen erst in der
Kiiche verarbeitet werden. Brombeeren

Unser Garten

sind besonders gentigsam und anspruchs-
los. Mittlerweile gibt es auch viele Sorten
ohne Stacheln. Sie lassen sich wegen ihrer
langen Triebe genauso wie Himbeeren am
besten an einem GerUst ziehen. Wer wenig
Platz im Garten hat und trotzdem eigenes
Obst ernten mochte, kann Beerenstraucher
in Stdmmchenform pflanzen. Johannis- und
Stachelbeerstraucher als Stdmmchen pas-
sen zum Beispiel gut in einen kleinen Zier-
garten oder in einen Kibel oder grésseren
Kasten auf die Terrasse oder auf den Bal-

Brombeeren sind ideal fiir die Ernte als Nasch-
obst, denn ihre leckeren Friichte kbnnen direkt
vom Strauch gegessen werden.

912010

635



636

Unser Garten

Zum Pfliicken viel zu schade: Zierapfel.

kon. Weisse, rote und schwarze Johannis-
beeren bieten mit ihren dichten Trauben
reiche Ernten und sind auch optisch ein
Genuss. Bei Stachelbeeren gibt es ebenfalls
eine grosse Auswahl. Sie haben gelbe,
grine oder rote, lange haltbare Friichte.
Mittlerweile sind auch hier Sorten erhéltlich,
die keine oder nur noch wenige Stacheln
haben.

Startvorteil durch Herbstpflanzung

Der Herbst ist aber nicht nur Erntezeit,
sondern auch Pflanzzeit. Die meisten
Geholze, auch die meisten Beerenstraucher,
pflanzt man am besten vor dem Winter, so
dass sie noch in diesem Jahr gut anwachsen
und neue Wurzeln bilden kbnnen. Dadurch
kénnen sie im ndchsten Jahr mit voller Kraft

HEV 912010

durchstarten. Dies kann schon im ersten
Jahr eine gute Ernte sichern. Hinsichtlich
der Reifezeit gibt es bei manchem Beeren-
obst sortenbedingte Unterschiede. Bei den
Himbeeren sind zum Beispiel im Sommer
oder im Herbst reifende Sorten erhélt-
lich. Wer Pflanzen mit unterschiedlicher
Reifezeit kombiniert, kann sich so Uber
einen besonders langen Zeitraum an dem
leckeren Naschobst erfreuen. Manche
Obstgeholze sind nicht nur wegen ihrer
leckeren Friichte wertvolle Gartenpflanzen,
sondern auch wegen der schénen,
schmiickenden Blatter: Die grossen Blatter
der Weinreben beispielsweise kdnnen
Wénde oder Pergolen begriinen, die klei-
nen Blatter der zierlichen Preiselbeeren sind
immergriin und schmiicken die Pflanzen
auch im Winter. So kénnen sie, in Topfe
oder Blumenkasten gepflanzt, in der kal-
ten Jahreszeit auch Farbe auf den Balkon
bringen.

«Kirschapfel» als Winterschmuck

Manche Friichte sind zum Essen fast zu
schade. Zierdpfel haben kleine Miniaturap-
fel als Friichte. Sie eignen sich zum Beispiel
fur leckere Gelees oder Safte, doch sie sind
eigentlich zu schon zum Pfliicken. Diese
Apfelbdume werden sehr gerne zu Zier-
zwecken gepflanzt, denn sie bringen tber
einen langen Zeitraum Farbe in den Garten:
Die kleinen, manchmal nur kirschengrossen
Frichte erscheinen in grosser Zahl und
bleiben je nach Sorte bis weit in den Winter
hinein an den Zweigen. WEeil sie so klein
sind, werden die Zierdpfel manchmal auch
als Kirschapfel bezeichnet. Zusétzlich zu
dem Fruchtschmuck begeistern Zierapfel-
baume oder -straucher auch mit ihrer BlU-
tenpracht: Sie sind im Frihling dicht an
dicht mit schneeweissen, rosafarbenen oder
roten Bliten bedeckt. [

Wir begleiten lhr Bauvorhaben
von A-Z gerne, sei es als

Architekt

oder als
Generalunternehmer
oder als
Bautreuhander

Ilhr Spezialist in Baufragen:

SES

Schellenberg & Schnoz AG
Architekten

Bautreuhand, Expertisen
Scherrstrasse 3

8006 Ziirich
044 368 88 00

info@sunds.ch, www.sunds.ch

// Storen
= Rollladen
Il Tore

Neuinstallationen

Ersatz

Automatisierung
Indoorprodukte
Mickenschutz

¢ Unterhalt und Reparaturen
aller Produkte

/
// IliARTM/\NN

HARTMANN + CO AG
ServicestUtzpunkt
Glattalstrasse 521
8153 Rimlang

info@hartmanncoag.ch
www.hartmanncoag.ch

Service Hotline 0844 786 736

—— ) =
pflanze” furn
schoneré Garte
Platzsparendes
Sdulenobst fir 1 m?
o Apfel e Birne
e Kirsche e Zwetschge
e Pfirsich e Aprikose
-

Jpauen"fiats

BAUMSCHULEN GARTEN-CENTER

e

Rafz - Imstlerwdg 2, beim Kreisel
Ziirich - Winterthurerstrasse 709 P
Baar - Friiebergstrasse/Im Jochler Sl

\www.hauenstein—rafz.ch - Tel 044 879 11 22

Feinste Kuchen
traditional

-
PFISTER KUCHEN
Turbenthal

Besuchen Sie unsere Ausstellung
www.pfisterkuechen.ch
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Software Factory

Comatic AG | Software Factory Comatic

Rathausplatz 9 - 6210 Sursee | Tel. 041 922 24 80 | www.comatic.ch

< v

~J- ) y -
SICIICI Clig=
UnRa aussieigen!
Wir bauen in Ihre bestehende(!)
Badewanne eine Tiir ein.

Absolut wasserdicht!
Nur 1 Arbeitstag, kein Schmutz!

Haggic BN

www.magicbad-zuerich.ch
Auskunft und Beratung

po. Bei Gras denken wir wohl

zuerst an Wiesen und weidende Kiihe.
Na ja, jedenfalls die meisten

von uns. Hier geht es aber weder

um diejenigen, welche eher an
«getrocknete Teile der Hanfpflanze»
denken, noch um andere Rindviecher.
Es soll nur versucht werden, mit ein
paar Fotos zu zeigen, dass sich Graser
im Garten zu jeder Jahreszeit Giberaus
gut machen kdnnen. Sie lassen

sich hervorragend mit Bliitenstauden
kombinieren und kommen auch

als Solitare zur Geltung. Praktisch in
jeder Gartnerei werden ganz
verschiedene Sorten angeboten, die
in unseren Breiten ohne Fisimatenten
gedeihen.

0764244060

HEV 912010 | 639




Schatzung und Immobilienverkauf

¢ 30 Jahre Berufserfahrung

¢ Keine Kosten fiir Inserate

¢ Verkaufsprovision 2,16 % inkl. MwSt. nur bei Erfolg
e Rufen Sie uns an: 044 954 22 54

Dr. H. Schmid, Rechtsanwalt, und A. Krebs, Inhaber der Ziircher
Notarpatentes und akkreditierter Bankschétzer.

Kanaéle und Abfliisse netztief sauber.

Splil-, Saug- und Reinigungsservice fiir Objekte jeder Grésse.
Schachtentleerungen - Kanalscanning - Fldchenreinigung - Unterhaltsservice

M'?ANZ PFISTER h

044 308 80 40 - www.franzpfister.ch Service

Rickenstrasse 18-20 - 8050 Ziirich

Alles aus einer Hand
an lhr sicherer Partner ftir

e Energieprobleme
F H. Warmetechnik . ErneTJerbare Er?erglen fur.AItbausanlerungen
F Haseker, P. Haseker e Kamin- und Heizungssanierungen
Gerlisberg, 8302 Kloten ¢ 24-Stunden-Brenner-Service

Tel. 044 813 49 40/Fax 044 813 49 42
www.fhwaerme.ch/ fh@fhwaerme.ch ® Feuerungskontrolleur mit Eidgn. Fachausweis

www. KOLL .ch

Die preiswerte Alternative zum Wintergarten

Fiir Balkon, Sitzplatz, .
Terrasse, Fumoir,

Beratung - Verkaut - Montage

8487 Zell
Tel. 052 394 07 59
info@rollfenster.ch

Carport usw.

Aus den Sektionen

/\/\A
H E V Kisnacht und Umgebung

EINLADUNG

Samstag 9. Oktober 2010
fiir Prasentation/Film und Baustellenrundgang
der Durchmesserlinie Hauptbahnhof Ziirich

Interessieren Sie sich fir die Hintergrundinformationen

rund um die Planung und den Bau der Durchmesserlinie?

In dieser Fulhrung erfahren Sie alles tiber das Projekt

«Mitten durch Zirich — tiberallhin». Erleben Sie die Durchmesser-
linie in der Ausstellung im HB Zurich.

Programm
8.50 Uhr Besammlung vor Kiosk in der Bahnhofhalle Sihlquai
(Diese befindet sich im Untergeschoss am Ende des
Perrons 18 und ist von dort oder von der Tramhaltestelle
Sihlquai aus [Tram Nr. 4 und 13] mit der Treppe
bequem erreichbar.)
9.00 Uhr Beginn des Rundgangs
11.00 Uhr Ende der Fihrung mit anschliessendem Apéro in der
Brasserie Fédéral im Hauptbahnhof

<« Kosten pro Person: Fr.25.- (Fihrung und Apéro)
" (Inkasso vor Ort)

Bitte beachten Sie, dass aus organisatorischen Griinden die Teilnahme auf 50 Personen beschréankt werden muss
und die Anmeldung bis zum 1. Oktober 2010 erforderlich ist.

Ohne Riickmeldung unsererseits ist lhre Teilnahme bestatigt. Bei unentschuldigtem Nichterscheinen wird ein
Unkostenbeitrag von Fr. 20.— erhoben.

Einsenden an: Frau L. Rieder, Strubenacher 9, 8126 Zumikon, Tel./Fax 01 918 26 29, lilo.rieder@sunrise.ch

Anmeldung
fiir Rundgang Durchmesserlinie HB Ziirich vom 9. Oktober 2010

Personenzahl: Mitgliedernummer:

(siehe Adressfeld auf letzter Seite)
Name: Vorname:
Strasse:
PLZ und Ort:
Tel.-Nr.: E-Mail:

(Bitte in Blockschrift ausfullen)



Aus den Sektionen
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H E V Dibendorf & Oberes Glattal

Der Hauseigentiimerverband Dubendorf & Oberes Glattal Iadt Sie ein zu einem
interessanten Vortrag zum Thema

Optimale Hypothek

Sie erhalten Informationen tber die optimale Finanzierung ihrer Liegenschaft.
Bei der heutigen Zinssituation ist die Finanzierung schnell geregelt, doch was, wenn
die Zinsen steigen? Wie finden Sie langfristig die optimale Finanzierung?

Referent: Peter Bannwart, HypothekenZentrum AG Zirich

Donnerstag, 23. September 2010, 20.00 Uhr im ref. Kirchgemeindezentrum ReZ,
Bahnhofstrasse 37/Lindenplatz, Dibendorf

Eingeladen sind alle Interessierten, auch Nichtmitglieder sind herzlich willkommen.
Eine Anmeldung ist nicht notwendig.

/\/\A
H E V Wetzikon und Umgebung

Offentliche Informationsveranstaltung

«Der liebe Nachbar»

Nachbarschaftsrecht und Stockwerkeigentum
BodenSchweiz Wyco, Wyss+Co AG
gg!/?#@rsﬂe:iswzzeri |nneneinrichtungen Wann: DOnnerStag, 28. Oktober 2010
Bodenbelage, Parkett, Teppiche Wo: Gasthof Hirschen, Zurichstr. 2, 8340 Hinwil
P~ Rételstrasse 135 8037 Ziirich Zeit: 1930 Uhr-max.21.30Uhr N
?’—5‘ CL_ Telefon 044 366 41 41 Referent: Herr Tiziano Winiger, lic. iur. Hauseigentiimerverband Zirich
3
mm&mﬁﬁﬂﬂ-} Fax 044 366 41 42 Wir freuen uns auf eine interessierte Zuhérerschaft!

NDBOPENBEACE info@wyco.ch | www.wyco.ch
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Aus dem Kantonalverband

Sektionen-Info

P:  Préasident/in

VP: Vizeprésident/in

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

GS: Geschéftsstelle

Adliswil www.hev-adliswil.ch

P: Barbara Gautschi info@hev-adliswil.ch
c/o Entrée Arch., Albisstr. 68, 8134 Adliswil
Tel. 043 377 19 19, Fax 043 377 19 17

R: keine persénlichen Auskiinfte,
nur tel. Auskiinfte, kein Aktenstudium

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

Tel. 044 763 70 80

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

Biilach www.hev-buelach.ch
P: Christian Weber hev.buelach@bluewin.ch
Postfach 516, 8180 Biilach
Tel. 076 321 18 27
R: Mo-Fr: 18.30-20.00
Jakob Meier, Tel. 044 860 73 65

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

R: Tel. 044 840 60 36

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

HEV 912010

Duibendorf www.hev-duebendorf.ch

P: Jorg Gossweiler
joerg.gossweiler@hev-duebendorf.ch
Zimikerried 20, 8603 Schwerzenbach
Tel. 044 820 03 43, Fax 043 355 24 59

R: persénliche Auskiinfte nach telefonischer

Vereinbarung

Engstringen

P:  Fritz Rakeseder

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

www.hev-engstringen.ch

Horgen www.hev-horgen.ch
P: Bruno Cao info@hev-horgen.ch
R: RA lic. iur. Martina Sieber Liischer

Mediatorin SVM

Di: 14.00-16.00, Tel. 044 770 13 77
GS: Verwaltungsbiiro Hofmann,

Schinzenhof Horgen, alte Landstr. 24,

8810 Horgen, Tel. 044 725 21 14

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

Kloten www.hev-kloten.ch

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

P:  Rudolf Ackeret

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

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

Tel. 044 266 15 00

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

Richterswil www.hev-richterswil.ch
P: Othmar Zottele
R: keine tel. Auskiinfte;

pers. Auskiinfte am 1. Mo jeden Monats

im Gemeindehaus, 2. Stock
Riiti + Umgebung
P: Richard Cathrein

Tel. 055 251 00 51, Fax 055 251 00 50
R: Christoph Lerch lic. iur. RA

Tel. 044 210 11 55

E-Mail: rechtsberatung@hev-rueti.ch

www.hev-rueti.ch

Schlieren www.hev-schlieren.ch
P: Peter Voser
R: Mo-Fr: 8.30-12.00/13.30-17.00

HEV Limmattal, Tel. 044 250 22 20

Thalwil-Riischlikon-Oberrieden
www.hev-rueschlikon.ch
P:  Philipp Hiippi,
philipp.hueppi@hev-thalwil.ch
Etzlibergstr. 41, 8800 Thalwil
R: Mo-Fr: 18.00-719.00
Hansruedi Schneider, Tel. 044 724 19 87

Uster www.hev-uster.ch
P: Rolf Denzler, Tel. 044 292 32 14
R: Mo—-Fr: 8.30-12.00/13.30-17.00

Tel. 044 250 22 22

Widenswil www.hev-waedenswil.ch

GS: Acanta Treuhand info@hev-waedenswil.ch
Tel. 044 789 88 90

P: Christian J. Huber

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

Aus dem Kantonalverband

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

HEV Limmattal, Tel. 044 250 22 20
Wetzikon www.hev-wetzikon.ch
GS: HEV Wetzikon und Umgebung
8620 Wetzikon
Tel. 044 932 44 77, Fax 044 939 12 36
info@hev-wetzikon.ch
P: Annelies Schneider-Schatz
Tel. 044 939 11 87
praesi@hev-wetzikon.ch
R: Peterhans Mario lic.iur. RA
Tel. 044 931 00 31
rechtsdienst@hev-wetzikon.ch
Eugen Iten
Tel. 043 488 20 20
rechtsdienst2@hev-wetzikon.ch

Winterthur + Umgebung  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
pers. Beratung nach Vereinbarung

Ziirich www.hev-zuerich.ch
GS: Albisstrasse 28, hev@hev-zuerich.ch
Postfach, 8038 Zirrich
Tel. 044 487 17 00, Fax 044 487 17 77
Dr. Christian Steinmann
R: Mo—Fr: 8.00-12.00/13.00-17.00

Tel. 044 487 17 17
persénliche Beratung nach Vereinbarung

o
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Gilinstige Dacher

w E B E R lhr Dachdecker in Quartier und Stadt
seit liber 100 Jahren

Steil- und Flachdécher, Reparaturen und Unterhalt
Zirich www.weberdach.ch 044 482 98 66 weber@weberdach.ch

erkennt man nach Ablauf der Garantiefrist

Beton Fras & Bohr AG

Apollostrasse 6 | 8032 Zirich | Tel. 044 388 47 45 | Fax 044 422 68 34
Backerstrasse 5 | 8952 Schlieren | Tel. 044 731 93 40 | Fax 044 731 93 30

Ich begleite und vertrete Sie mit grosser Erfahrung bei
Unterhalt — Renovation oder Umbau lhrer Liegenschaft

Beratung — Planung — Bauleitung — Abrechnung

Ernst Roosli Architekt
Telefon 044 202 03 87

Klopstockstrasse 9 8002 Zdirich
ernst.roeoesli@bluewin.ch

Edwin Hohn

Schreinerei + Innenaushau
8824 Tanne/Schonenberg
Telefon 044 788 18 08
Fax 044 788 10 18

Aus dem Kantonalverband

In dieser Rubrik berichtet der Prasident des Kantonalverbandes,
Kantonsrat Hans Egloff, Giber Aktuelles aus dem HEV Kanton Zirich.

«Schrépfen»

Schropfen ist ein Heilverfahren, bei
welchem unterschiedlich grosse Saug-
glocken auf die Haut, in der Regel auf
dem Ricken aufgesetzt werden. Die
Saugglocken werden «Schropfkopfe» ge-
nannt. Diese Heilmethode erfreute sich
vor allem im Mittelalter grosser Beliebt-
heit, wird aber auch heute noch prakti-
ziert!

Schropfen ist jedoch auch die Bezeich-
nung fur die Ausnutzung jeglicher Art,
wobei der Begriff insbesondere im Zusam-
menhang mit der Ausbeutung von Men-
schen durch Menschen verwendet wird.
Die Begriffe Schropfen und Ausbeutung
wurden unter anderem in marxistischen
Theorien genauer bestimmt. Sie kommen
auch in der Strafrechtsliteratur vor. Ob die
Ausbeuter auch «Schropfkopfe» genannt
werden entzieht sich leider meiner Kennt-
nis.

Ohne das Thema wirklich zu wechseln,
dies: In letzter Zeit werden die Forderun-
gen nach der Einflilhrung einer Mehrwert-
abgabe in der Raumplanung in «Bundes-
Bern» (Regierung, Parlament und Verwal-
tung) und vor allem aus linken Kreisen
wieder lauter. Aus mehreren Griinden ist
diesem Ansinnen mit Vehemenz entgegen
zu treten. Einerseits werden Mehrwerte
nicht nur durch Planung oder Umzonung
geschaffen, sondern zumindest teilweise
auch durch den Eigentlimer selber, indem
er etwa die Kosten der Erschliessung zu
tragen hat. Werden Mehrwerte tatsich-
lich realisiert, so werden diese andererseits
durch die Vermogenssteuer und die

Hans Egloff,
Prasident Haus-
eigentimerverband
Kanton Zrich

Grundstuckgewinnsteuer erfasst, selbst
wenn der Mehrwert einzig auf die Infla-
tion zurtick zu flhren ist.
«Mehrwertabschropfungen» sind aber
auch deshalb unangebracht, da Eigentu-
mer im umgekehrten Fall Einbussen durch
planerische Nachteile (Auszonung), Ande-
rungen in der Verkehrsplanung oder auch
Minderwerte durch Auflagen des Natur-
und Heimatschutzes erdulden miussen,
ohne daflir auch nur einigermassen ent-
schadigt zu werden. Im Gegenteil, auf-
grund der Rechtsprechung ist die Entsché-
digungslosigkeit trotz klarem Wortlaut in
den Gesetzen gerade die Regel. Bestimmt
verstehen Sie spdtestens jetzt die etwas
abwegige Einfihrung zum Thema....
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AZB
Postfach
8038 Ziirich

GARTENUNTERHALT

TECHNISCHER DIENST

REINIGUNG

SCHNEERAUMUNG

PIKETTDIENST

HAUSWARTABLOSUNG

SPEZIALARBEITEN

eine Unternehmung der

ngoup.org”

i ®

heme sefwiee

Tramstr. 109, 8050 Ziirich, Tel. 044-311 51 31, Fax 044-312 38 24
Ziirichstr. 200, 8406 Winterthur, Tel. 052-203 45 75, Fax 052 203 45 71
web: www.homeserviceag.ch, e-mail: info@homeserviceag.ch



