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' 2 9" Und es funktioniert.

Rundum-Vollservice
mit Zufriedenheits-
garantie
5-Tage-Tiefpreisgarantie
30-Tage-Umtauschrecht

Schneller Liefer-
und Installationsservice

Garantieverldngerungen
Mieten statt kaufen
Schneller Reparaturservice
Testen vor dem Kaufen
Haben wir nicht, gibts nicht

Komp Bedarfsanaly
und Top-Beratung

Alle Gerate im direkten
Vergleich

)

Infos und Adressen:
0848 559 111
oder www.fust.ch

LAURASTAR® -

Biigelsystem LAURASTAR $4 a
o Automatisches Abschalten des
Gerates nach 15 Minuten im
Ruhezustand e Abnehmbarer Tank
(1,2 1) fiir kontinuierliches Biigeln
Art. Nr. 511147

lhr Spezialist fiir alle
Elektrohaushaltgerate!

Einfithrungspreis

1299.-

statt 1899.—

Einbau-Geschirrspiiler

GS Adora 1455 FN

* Sparsames Eco-Programm

¢ 9 Stunden Zeitvorwahl

o Intensiv-Programm fiir starkver-
schmutztes Geschirr ¢ Startaufschub
bis zu 9 Stunden e Frontplatte gegen
Aufpreis Art. Nr. 391004

+ gratis Lieferung
und Montage im
Wert von Fr. 234.-

Miele
Combi-Dampfgarer XXL
DGC 6660-55 XXL ED

o Vollwertiger Dampfgarer, Backofen
und Combigarer  Art. Nr. 185923

Waschturm
aus Schweizer
Produktion

Waschetrockner

Fust Oekoline Adora 799TW

o Sprint-Programm fiir noch
schnellere Trocknung e Inkl. Trock-
nungskorb fiir empfindliche Textilien
Art. Nr. 108952

Setpreis nur

4499.-

!statt 6399.-

Nur solange Vorrat

Waschmaschine

Fust Oekoline 799 WA

o Erleichtert Ihre Biigelarbeit dank
Dampffunktion  Milbenstop:
Geeignet fiir Allergiker

Art. Nr. 108923

SEITE DES DIREKTORS

Zahlen - was sagen sie aus?

Wie das Bundesamt fiir Statistik im Februar bekannt machte,

ist die Durchschnittsmiete der Wohnungen in der Schweiz von
2010 bis 2014 weiter angestiegen. Das iiberrascht nicht wirklich.
Interessant wire der Vergleich der Mieten nur dann, wenn es

sich um gleiche Wohnungen handeln wiirde. Verglichen wird aber
ein Mix aus 10000 Wohnungen - alte, neue, renovierte. Klar,

dass der Durchschnittswert hoher wird, je mehr neue und renovier-
te Wohnungen sich darunter befinden. Und deren Zahl wéchst
logischerweise von Jahr zu Jahr, wihrend diejenige der Altbauten
abnimmt. Die Mietzinsdifferenz ergibt sich aus den Mieten

Albert Leiser
Direktor der zwischen 2010 und 2014 abgebrochenen Wohnungen - haupt-

Hauseigenttimerverbande

oy sachlich Baujahr 1970 oder alter — und den neu erstellten oder
Stadt und Kanton Ziirich

totalsanierten. Das kann man aber gar nicht miteinander verglei-
chen. Kommt dazu, dass gerade in der fraglichen Zeit sehr

viele sehr luxuriése Wohnungen gebaut wurden, die den Durch-
schnitt massgeblich anheben.

Interessanter scheint mir das Positive, namlich dass allein

2015 in der Stadt Ziirich 3210 neue Wohnungen erstellt wurden.
Unter Berticksichtigung der abgebrochenen Wohnungen ergibt
sich eine Zunahme von 2486. In einem einzigen Jahr! Erinnern
Sie sich noch an das seinerzeitige Legislaturziel des Stadtrates
«10000 Wohnungen in 10 Jahren»? Na ja, 1997 waren auch nur
404 Wohnungen erstellt worden. So viel zur «guten alten Zeit».

Gespannt bin ich, wie sich das auf die Leerwohnungsziffer

(noch so eine statistische Zahl mit zweifelhafter Aussagekraft)
auswirken wird. Schnellt diese nun in die Hohe? Oder werden

die neuen Wohnungen umgehend absorbiert? Ich fiirchte eher
Letzteres. Ich habe den Eindruck, dass sich zurzeit die Nachfrage
nach Wohnungen in der Stadt gar nicht entscheidend reduzieren
lisst. Die Stadt tibt einen solchen Sog aus. Urbanes Leben ist in.
Pendeln wird immer mehr verteufelt, mithsamer und teurer. Staus
auf Strassen und Schienen. Und das Einzugsgebiet scheint fast
grenzenlos - ganz im Unterschied zum Bauland. Ja, wenn die bau-
liche Ausniitzung erhoht wiirde. Aber das will der Stadtrat ja
momentan auf keinen Fall. Er setzt alles auf die Einfithrung der
Mehrwertabschopfung. Jedenfalls lsst sich die Nachfrage

sicher nicht dadurch reduzieren, dass besonders giinstige Wohnun-
gen gebaut werden. Erhohen die den Sog nicht noch?

Albert Leis

HEV 3-2016 | 3
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Hauseigentiimerverband
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Albisstrasse 28, Postfach

8038 Ziirich

Telefon 0444871800

Fax 0444871888
info@hev-zh.ch | hev@hev-zuerich.ch

Offnungszeiten
Montag bis Freitag 8.00-17.30 Uhr

Telefonzentrale
Tel. 0444871700
Fax 0444871777

Internet
www.hev-zuerich.ch
www.hev-zh.ch
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8.00-17.30 Uhr

Telefon 0444871707

Telefonische Rechtsbheratung
Fur Mitglieder unentgeltlich
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und 13.00-17.00 Uhr

Telefon 0444871717

Telefonische Bauberatung
Fir Mitglieder unentgeltlich
8.00-12.00 Uhr

und 13.00-17.00 Uhr

Telefon 0444871818
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Verkaufspreis CHF 2.—
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Uber nicht bestellte
Manuskripte kann keine
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werden.

printed in

switzerland

Druck: Multicolor Print AG,
Sihlbruggstr. 105a, 6341 Baar

Herausgeber
Hauseigentiimerverband
Ziirich (HEV Zirich)

In Zusammenarbeit mit
Hauseigentiimerverband
Kanton Zirich

(HEV Kanton Ziirich)

Direktor HEV Kanton Ziirich
und HEV Ziirich
Albert Leiser

Redaktion

Albisstrasse 28, Postfach
8038 Ziirich
redaktion@hev-zuerich.ch
Tel. 0444871728

Fax 0444871772

Redaktor
Lic. phil. Reto Vasella (rcv)
reto.vasella@hev-zuerich.ch

Autoren dieser Ausgabe
Stéphanie Bartholdi, MLaw,

Juristin HEV Schweiz

Lic. iur. Daniela Fischer,

Telefonische Rechtsberatung HEV Zirich
Barbara Scalabrin-Laube, Alten/ZH

Lic. iur. Katharin Spuhler,

Telefonische Rechtsberatung HEV Zirich
Lic. iur. Cornel Tanno, Rechtsanwalt,
HEV Ziirich

Adressanderungen/
Mitgliedschaften

Bitte melden Sie sich dazu

bei lhrer Sektion. Sie finden alle
Adressen und Telefonnummern
unter «Sektionen-Info» auf den
Seiten 72 und 73 dieser Ausgabe.

Inseratenverwaltung
Markus Turani

HEV Ziirich

Postfach, 8021 Ziirich
inserate@hev-zuerich.ch
Tel. 0444871808

Fax 0444871809

Der Inserateteil dient der
Information unserer Mitglieder
tiber Produkte und Dienst-
leistungen und stellt keine
Empfehlung des Herausgebers dar.
Der Herausgeber lehnt jegliche
Verantwortung Uber die Inhalte
und Aussagen der publizierten
Inserate und Publireportagen ab.

75

Seite des Direktors
Zahlen — was sagen sie aus?

Seite des Prasidenten
Der Aufzug nach oben ist nicht defekt — wird
aber teurer

AKTUELL

Solarkataster
Das Solarenergiepotenzial von
Hausdachern erkennen

Preisabschlag
Ziiriwasser zehn Prozent giinstiger

Stressfreie Ferien
Worauf bei der Miete und Vermietung
von Ferienwohnungen zu achten ist

Marktplatz fir Immobilien
SVIT-Immobilien-Messe 6ffnet in Ziirich
ihre Tore

Zum Titelbild

Griine Tulpen

1637 brach in Holland der Tulpenmarkt
zusammen und |6ste damit den ersten Borsen-
crash der Geschichte aus.

Bild: Barbara Scalabrin-Laube

INHALT

RECHT

29

Mietrecht/Zivilprozessrecht
Personliches Erscheinen einer juristi-
schen Person vor Schlichtungshehdrde

Mietrecht
Nachweis der Quartieriiblichkeit des
Mietzinses scheitert an hohen Hiirden

Mietrecht
Sanierungskiindigung

Baurecht
Gewerbliche Nutzung eines
Einfamilienhauses

Mietrecht
Rund um die Untermiete: Ein Entscheid
des Mietgerichts Ziirich

NATUR

Diese Sommerzwiebeln werden schon jetzt
gepflanzt
Temperamentvolle Tigerlilie

«Kinderblumen»
Tulpen am Turban

Seminare

Die korrekte Heiz- und Nebenkostenabrechnung
Der Mietzins

«Die Wohnungsabnahme»

Drucksachenverkauf
Informationen zum Nachbarrecht
Bestellformular

Sektionen im Kanton Ziirich

HEV 3-2016 | 5



lhre Immobilien. Unser Zuhause.

Suchen Sie einen Kaufer fiir Ihre Immobilie? Seit diber 125 Jahren
bieten wir Sicherheit und schaffen Vertrauen beim Verkauf von Immo-
bilien. Ob Eigentumswohnung, Einfamilien- oder Mehrfamilienhaus,
ob Gewerbeimmobilie oder Bauland: Setzen auch Sie auf unsere gute
Vernetzung und langjahrige Markterfahrung, von der Preisfestlegung
bis zur Abwicklung der Grundstlickgewinnsteuer.

Wir verkaufen
far Sie.

Roger Kuhn und sein Team
freuen sich auf thren Anruf auf 044 487 17 86

7\
N AN
H E V Zirich

Hauseigentiimerverband Ziirich | Albisstrasse 28 | 8038 Ziirich
Telefon 044 487 17 86 | Fax 044 487 17 83 | roger.kuhn@hev-zuerich.ch
www.hev-zuerich.ch

AKTUELL

Solarkataster

Das Solarenergiepotenzial von Hausdachern

erkennen

Auf dem eigenen Hausdach Strom und
Warme zu produzieren, wird fiir Hausei-
gentiimer immer interessanter, dies dank
sinkender Preise fiir Solaranlagen und
neuer Speichertechnologien. Die neue in-
teraktive Anwendung sonnendach.ch
zeigt, wie geeignet die eigene Immobilie
fiir die Solarenergieproduktion ist. Aktu-
ell sind rund 50 Prozent des Gebaudebe-
stands in der Schweiz erfasst.

Die Frage, ob mein Hausdach fiir eine Solar-
anlage geeignet ist, lasst sich schon bald fiir
jedes beliebige Hausdach der Schweiz beant-
worten. In einem Gemeinschaftsprojekt des
Bundesamts fiir Energie, des Bundesamts

fiir Landestopografie (swisstopo) sowie des
Bundesamts fiir Meteorologie und Klimato-
logie MeteoSchweiz entsteht ein Solarkataster,
der fiir die Offentlichkeit auf sonnendach.ch
zugdnglich ist.

Dort ldsst sich abfragen, ob das eigene
Hausdach fiir die Solarenergienutzung ge-
eignet ist und wie viel Strom und Wérme
produziert werden konnte. Die Anwen-
dung verkniipft Daten zur Grésse und Aus-
richtung jeder einzelnen Dachfliche mit
satellitenbasierten solaren Einstrahlungs-
daten.

Heute sind auf sonnendach.ch rund 50 Pro-
zent des Gebdudebestands abgebildet, insbe-
sondere in der Zentral- und Nordostschweiz.

Anzeige

Unser Einfamilienhaus braucht eine neue Warme-
dammung, doch wir wissen nicht, welcher Damm-
stoff der beste ist. Was empfehlen Sie uns?

[mk] Es ware unserids, lhnen eine Empfehlung zu ge-
ben, ohne das Objekt vorher gesehen zu haben. Denn:
Jeder Dammstoff hat Vor- und Nachteile beziiglich der
Warmeleitung, dem Brand- und Feuchteschutz und der
Verarbeitung am Gebdude. Zudem gibt es Unterschiede
bei der Umweltvertraglichkeit und spateren Wiederver-
wertung der Materialien. Verwenden Sie ungeeignetes
Material - vielleicht weil es das giinstigste ist oder am
wenigsten dick auftragt — kann Sie das im Nachhinein
teuer zu stehen kommen.

Meine Empfehlung: Lassen Sie lhr Einfamilienhaus von
einer spezialisierten Fachperson begutachten. Diese kennt

sich mit Dammstoffen aus und weiss, was ideal ist sowohl
fiir Ihr Objekt und Budget, als auch in Bezug auf etwaige
bauphysikalische Herausforderungen. Vielleicht macht es
Sinn, nicht nur die Fassade, sondern auch das Dach, den
Estrich oder die Kellerdecke zu ddmmen? Das behalt die
Warme im Haus und reduziert lhre Energiekosten. Und
gleich doppelt sparen Sie, wenn die neue Dammung die
Kriterien beziiglich Warmeddmmwert und Brandschutz er-
fullt und Sie zusatzlich Fordergeld von Bund und Kanton
erhalten.

Jede abgedruckte Frage zum Thema Umbau-
en und Renovieren belohnen wir mit einem
kleinen Geschenk - schreiben Sie uns:

Max Kistler

Eidg. dipl. Gipsermeister
Max Schweizer AG
ratgeber@schweizerag.com

HEV 3-2016 | 7



AKTUELL

«Raum fiir Vertrauen
heisst fiir mich,
personlich fiir Sie

da zu sein.»

Silvana Matt
Immobilienverwalterin mit eidg. Fachausweis

fotolila/alessandro2802

{141 3118)

I “Iﬁm‘

Halbjahrlich werden weitere Regionen hinzu-  sein werden. Die Anwendung wird zudem mo-
gefligt, so dass voraussichtlich Anfang 2018 natlich mit den aktuellen solaren Einstrah-
die Hausdacher der ganzen Schweiz verfiigbar  lungsdaten ergénzt. (rcv) [ |

Keine Verinderung des Hypothekarzinses fiir die Mieten

Der am 1. Marz 2016 publizierte hypothekarische Referenzzinssatz fiir die Mieten bleibt unverandert auf
dem Langzeittief von 1,75%. Damit ergibt sich kein aktueller Anpassungsbedarf bei den Mietzinsen.

' /et

Gerat kaputt? Anruf gentgt! SANITAS,
TROESCH)
A' ImmoCorner AG
N _A'M_ Immobilienverkauf
Q Winterthur 052 2691392 Immobilienbewirtschaftung
/ Ziirich 044 4461111

Silbernstrasse 10

8953 Dietikon |mmocorner_|

Telefon 043 343 70 00
www.immocorner.ch raum fur vertrauen

kuechenexpress.ch
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Gebr. Knabenhans AG

Hardstrasse 67 / 8004 Ziirich

Kaminfegerei
Liiftungsreinigung
Dachdeckerei
Bauspenglerei
Reparaturdienst

Telefon 044 493 3010

Fax 044 493 3014
info@knabenhans-ag.ch
www.knabenhans-ag.ch

HOGG

LIFTSYSTEME

HOGG Liftsysteme AG
CH-9620 Lichtensteig
| Telefon 071 987 66 80

Pilze gehéren in den Wald.
Wir sind der Experte fur Schimmelpilzsanierungen.
0848 044 044 www.schlagenhauf.ch  Malen Umbauen Fassaden

‘il'rnéppenlifte
Rollstuhllifte

Sitzlifte
: Aufzige
=

o
e .
% www.hoegglift.ch

SCHLAGENHAUF

Rundum Freude am Gebiiude!

AKTUELL

Preisabschlag

Zuriwasser zehn Prozent giinstiger

Der HEV Ziirich nimmt erfreut zur Kenntnis,
dass der Ziircher Stadtrat beim Ziiriwasser
eine Reduktion der Verbrauchsgebiihr be-
schlossen hat. Demnach wurde per Januar
2016 der Tarif von CHF 1.20 auf CHF 1.08 pro
Kubikmeter Wasser gesenkt.

Grund fiir die Senkung war, dass die Wasser-
versorgung seit der letzten Tarifsenkung Mitte
2010 entgegen den damaligen Prognosen regel-
massig einen positiven Jahresabschluss vorlegen
konnte. Von Gesetzes wegen muss sie namlich
die Tarife so gestalten, dass langfristig eine aus-

geglichene Rechnung resultiert. Wegen der tie-
fen Zinsen und der teuerungsbedingt giinstige-
ren Entwicklung des Personalaufwands waren
die Ausgaben jedoch geringer. Auf der andern
Seite fithrten tiber Erwarten hohe Wasserabga-
ben und unvorhergesehene Ertrige zu Mehr-
einnahmen.

WEeil es laut Stadtrat Andreas Tiirler (FDP),
Vorsteher des Departements der Industriellen
Betriebe, fiir die nichsten Jahre keine Hinwei-
se auf eine Trendwende gebe, hat der Stadtrat
eine Reduktion der Verbrauchsgebithr um zehn
Prozent beschlossen. (rcv) |

HEV 3-2016 | 11
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BENEDETT& Haustechnik installiert...

Breitenacherstrasse www.benedetto.ch Wir sind fur Sie da
(vis a vis Bahnhof SZU Uitikon-Waldegg) ~ benedetto@uitikon.ch Montag - Freitag 7.00 - 18.00
8142 Uitikon-Waldegg Tel. 044 40570 00 Samstag nach Vereinbarung

Fax. 044 405 70 05

Vorteile: h

* geschulter Hauswart .- WWW.HARING.CH
+ erreichbar persénlich oder Mobiltelefon -n
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© budget Hauswart AG, Gewerbezone Oetenbiiel | Zircherstrasse 38-42 | 8604 Volketswil INNOVATIVES BAUEN MIT SYSTEM 5074 Eiken/AG _tel. 061 826 86 86




AKTUELL

Stressfreie Ferien

Worauf bei der Miete und Vermietung
von Ferienwohnungen zu achten ist

Das Mieten von Ferienwohnungen, vor
allem in den Bergregionen, erfreut sich
grosser Beliebtheit und ist inshesondere
fir Familien eine Alternative zu Ferien
im Hotel. Damit die Ferien allen Beteilig-
ten in positiver Erinnerung bleiben, gilt
es, einigen Punkten Aufmerksamkeit zu
schenken.

Mietrechtliche Schutzbestimmungen

Die speziellen Schutzbestimmungen des Miet-
rechts (z.B. Kindigungsschutz, Schutz vor
missbrauchlichen Mietzinsen) gelten nicht fiir
Ferienwohnungen, sofern sie fiir hochstens drei
Monate vermietet werden.

Mietvertrag
Klassisch wird eine Ferienwohnung nur fiir eine
festgelegte, kurze Dauer vermietet. Deshalb
wird in den meisten Féllen ein befristeter Miet-
vertrag abgeschlossen, der automatisch mit Zeit-
ablauf endet und keiner Kiindigung bedarf.

Beliebte Ferienwohnungen: Eingeschneite Chalets in Arosa.

14 | HEV 3-2016

Auch bei befristeten Mietvertridgen empfiehlt
es sich, im Mietvertrag klar zu vereinbaren, was
im Mietzins alles eingeschlossen ist und was als
zusdtzlich zu zahlende Nebenkosten dazu-
kommt. Auch ein Hinweis auf die in der Regel
separat geschuldete Kurtaxe sollte im Mietver-
trag enthalten sein.

Beziiglich des Mietpreises empfiehlt es sich,
im Mietvertrag ausdriicklich festzulegen, auf
welche Personenanzahl sich dieser bezieht. Ge-
gen Besucher zum Abendessen ist selbstverstind-
lich nichts einzuwenden. Mochte der Mieter
jedoch Ubernachtungsgiste empfangen und
wurde im Mietvertrag eine bestimmte Perso-
nenzahl vereinbart, so muss der Vermieter dem
zustimmen.

Verfiigt die Wohnung tiber Parkplitze, so
sollte ebenfalls geregelt werden, welche Anzahl
den Mietern zur Verfiigung steht und ob die
Benutzung der Parkplitze im Mietzins enthal-
ten ist.

Auch eine Regelung zur Haustierhaltung
und die Bezahlungs-
modalitdten sollten
ausdriicklich erwédhnt
werden.

In den meisten
Féllen wird eine An-
zahlung bei der Reser-
vation féllig. Die Rest-
zahlung hat in der
Regel 10-20 Tage vor
Antritt der Ferien zu
erfolgen.

Méblierung und

Inventarverzeichnis
Der Mietvertrag sollte
eine kurze Umschrei-
bung der Ausstattung
des Mietobjektes ent-

AKTUELL

halten (z.B. Geschirr, Bett- und Frottéwische
usw.). Je nach Ausstattungsstandard empfiehlt
sich eine ausfiithrliche Inventurliste als integ-
rierter Bestandteil des Mietvertrags.

Beginn, Ende und Schlussreinigung

Ab wann die Ferienwohnung den Géisten zur
Verfiigung steht und zu welchem Zeitpunkt die
Riickgabe zu erfolgen hat, ist ebenfalls im Miet-
vertrag zu regeln. Auch die Modalitéiten
beziiglich Endreinigung sind sicherheitshalber
im Vertrag festzulegen.

Nach dem Auszug der Feriengéste hat der
Vermieter die Wohnung sofort zu priifen und
dem Mieter allfdllige Médngel (insbesondere feh-
lende Gegenstinde und Beschiadigungen) um-
gehend anzuzeigen.

Malheur in der Ferienwohnung - wer
zahlt?

Geht im Heim auf Zeit etwas kaputt, stellt sich
die Frage nach der Schadenshaftung. Auch Mie-

ter einer Ferienwohnung haben die Pflicht, die
gemietete Sache sorgfiltig zu gebrauchen und
werden schadenersatzpflichtig fiir Schaden, die
auf deren Verschulden oder das Verhalten von
Mitbewohnern und Gésten zuriickzufithren
sind und iiber das normale Mass an Abniitzung
hinausgehen.

Verfiigt der Mieter iiber eine Privathaft-
pflichtversicherung, kommt je nach Deckung
diese fiir den Schaden auf. Die meisten Privat-
haftpflichtversicherungen decken auch Schiden
in Ferienwohnungen. |

Stéphanie Bartholdi
Juristin beim HEV Schweiz

Bild
Fotolia/firstflight

lhr Fensterspezialist:

TOPDESIGN

innenausbau

Hagenholzstrasse 82
8050 Zurich
Tel. 044 371 33 33

Top Design Innenausbau GmbH

www.topdesign-innenausbau.ch

Fur Sie
vor Ort.

EgoKiefer

Fenster und Tiiren

A leading brand of % AFG
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SIMTRA

" . Professionelle Dienstleistungen zu fairen Preisen
I r a m e n Q’ Verlangen Sie unsere kostenlose Offerte
ALPHAPLAN AG 0443]87070
8604 Hegnau-Ziirich Ziircherstrasse 40-42 www.simtra.ch
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H E V Zirich

Hauseigentiimerverband Ziirich | Albisstrasse 28 | 8038 Ziirich
Telefon 044 487 17 11| Fax 044 487 17 18 | cornel.tanno@hev-zuerich.ch
www.hev-zuerich.ch

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

Grosse, vielseitige Ausstellung mit 30 komplett eingerichteten Kuichen in Bettwil.
Vom Design, Planung Uber die Produktion bis zur Montage alles aus einem Haus.
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RLEBNISTAG BIOGAS

Erfahren Sie, wie aus Bioabfdllen erneuerbare Energie wird

Samstag, 16. April 2016 - 10 -18 Uhr
Biogas-Anlage Werdholzli - Paul-Pfluger-Strasse 104 - Zirich

Energie360° AG
Aargauerstrasse 182 - Postfach 805- 8010 Zurich
www.energie360.ch

energie360°

ZURICH

Uber 35 Veranstalter
prasentieren sich an

der Messe im Kongresshaus
Ziirich.

Marktplatz fiir Inmobilien

SVIT-Immobilien-Messe

—4-—&“ Immob
H i)

AKTUELL

Hien-Messe

Toaes AN

offnet in Ziirich ihre Tore

Am Wochenende vom 8. bis 10. April 2016
verwandelt sich das Kongresshaus Ziirich
einmal mehr in ein Mekka fiir alle Woh-
nungssuchenden und an Wohneigentum
Interessierten. Bereits zum achten Mal
veranstaltet der Schweizer Verband fir
Immobilienwirtschaft (SVIT) die groésste
Messe dieser Art in Ziirich.

Der Veranstalter erwartet dieses Jahr wiede-
rum mehr als 35 Aussteller, die ihre aktuellen
Angebote prasentieren werden. Die Messe
unmittelbar beim Burkliplatz Ziirich gilt
denn auch als realer Marktplatz fiir Immobili-
en aus dem Wohnbereich im Wirtschaftsraum
Zurich.

Wer im Grossraum Ziirich auf der Suche
nach einem «Traumobjekt» ist, kann an der
Messe einen reprisentativen Querschnitt
aus dem Wohnungsbau und dessen Vermark-
tung erleben. Die Messe richtet sich denn auch
vorwiegend an Personen, die Wohneigentum
oder ein aktuelles Erstvermietungsangebot
suchen.

Unverindert hohe Nachfrage
Zahlreiche Verkaufer, Bautriger und Projekt-
entwickler prasentieren hier ihre neusten Pro-
jekte, gleichzeitig finden sich aber auch Be-
standsimmobilien im Angebot.

«Wir befinden uns hier mitten im gross-
ten Ballungsgebiet der Schweiz. Der Bedarf

HEV 3-2016 | 19



AKTUELL

{ F S R T
Kiinftiges Wohneigentum wird mit Modellen visualisiert.

20 | HEV 3-2016

INFORMATIONEN

Datum: Freitag, 8. bis Sonntag,
10. April 2016
Offnungszeiten: Freitag, 15.00
bis 19.00 Uhr, Samstag und
Sonntag, 11.00 bis 17.00 Uhr
Ort: Kongresshaus Ziirich,
Claridenstrasse, Eingang K
Eintritt: kostenlos
Homepage:
WWW.svit-immo-messe.ch
Veranstalter: SVIT Ziirich,
Schweizerischer Verband der
Immobilienwirtschaft

Kontakt: Pascal Stutz,
Geschaftsfiihrer und Messeleiter,
SVIT Ziirich, Tel. 044 200 37 81,
pascal.stutz@svit.ch; Marnie
Baldessari, Leiterin Events,
SVIT Ziirich, Tel. 044 200 37 83,
marnie.baldessari@svit-immo-
messe.ch

AKTUELL

N
H

11.00 h bis 14.00 h

S Der HEV ZUrich an der
e v zirich SVIT-Immobilien-Messe 2016 svit

Treffen Sie unsere Fachleute zu einem persénlichen Gesprach.
Wir freuen uns auf lhren Besuch.

ZURICH

14.00 h bis 17.00 h | 15.00 h bis 19.00 h

Freitag, 8.4.

Roger Kuhn

Samstag, 9.4. Roger Eggli

Roger Kuhn

Sonntag, 10.4. Anja Jorke

Reto Bindschadler

E-Mail: verkauf@hev-zuerich.ch

Anderungen vorbehalten.

Telefon 044 487 17 86

an Wohnraum ist ungebrochen hoch», sagt
Pascal Stutz, Geschaftsfithrer SVIT Ziirich, zum
Stellenwert der Messe.

Deshalb sei es wichtig, Angebot und Nach-
frage in einem reprdsentativen und nutzer-
orientierten Format zusammenzubringen, was
laut Stutz mit der SVIT-Immobilien-Messe in
den letzten Jahren immer wieder gelungen sei.

Personlichere Darstellung als im Internet

Seitens der Aussteller wird der erfolgreiche Ver-
lauf der Messe ebenfalls bestatigt: Rund 80 Pro-
zent der Anmeldungen fiir das Folgejahr erfol-

gen erfahrungsgemaiss bereits wihrend der
laufenden Messe.

Mit einem Besucherrekord von iiber 5000
Personen war die letztjahrige Messe die bis-
her erfolgreichste in der Geschichte der SVIT-
Immobilien-Messe. Dabei fillt auf, dass es sich
bei den Besuchern primér um echt Suchende
handelte. Diese haben richtig erkannt, dass
die Plattform auch Objekte prisentiert, die
sich erst in Planung befinden. Daneben schit-
zen auch die Aussteller die Moglichkeit, sich
hier persénlicher darzustellen als zum Beispiel
im Internet. |

Immobilien

FLUCKIGER & CORVAGLIA
e

Was wunschen Sie? Zeit zum Leben
Wir tragen lhrer Liegenschaft persénlich Sorge

Zurich — Wallisellen — Tel. +41 44 262 36 00 — www.flueckigercorvaglia.ch

HEV 3-2016 | 21



lhre Immobilien. Unser Zuhause.

Immobilienverkauf ist Vertrauenssache.

Forch (Gemeinde Maur)
Freistehendes 5':-Zimmer-Einfamilienhaus

Wohnflache ca. 157 m?, Nebenrdume ca. 85 m?, mit Cheminée, Garage.
Freistehend, gepflegt, angrenzend an Freihaltezone. Schéne Gartenanlage.
Grundstlicksflache 1012 m2

Verhandlungspreis: CHF 1490000.—

Geroldswil ZH
Freistehendes Einfamilienhaus

an der Goldkiiste des Limmattals

An erhéhter, sehr sonniger und ruhiger Wohnlage, mit traumhafter Aussicht.
Wohnflache ca. 145 m?, Cheminée, begehbarer Ankleideraum, moderne Kiiche,
2 Gartensitzplatze (u.a. mit Pergola), Baujahr 1985, Grundstiicksflache 797 m2,
Doppelgarage.

Verhandlungspreis: CHF 1500000.—

Stéfa
4-Zimmer-Maisonettewohnung

In einem sonnigen und zentralen Quartier. Wohnfldche ca. 115 m?,
Schwedenofen, Balkon ca. 10,5 m2, Dachraum ca. 22 m?, eigene Waschkiiche
und grossziigige Nebenflachen. Personenlift. Einstellplatz in UN-Garage.
Verhandlungspreis: CHF 880000.—

Ziirich-Oerlikon
Wohnhaus mit 2 Wohnungen
sowie Lagerhalle/Biiro

einseitig angebaut, an zentraler und gleichzeitig ruhiger Lage (westlich

vom Bahnhof), 4%:-Zi.-Wohnung im OG/DG, 2Y:-Zi.-Wohnung im EG, je mit
Terrasse, Baujahr 1924 (Renovationen 2007/08), Lagerhalle/Garagen und
sep. Blroraum (NF ca. 295 m2) im Untergeschoss, Grundstiicksfldche 654 m2.
Verhandlungspreis: CHF 1250000.—

Alle unsere aktuellen Verkaufsobjekte finden Sie auf A
unserer Internetseite www.hev-zuerich.ch
E V Zirich

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

ALPHAPLAN AG

Hauswartung von Alphaplan. Ihr bester Plan fiir den
perfekten Unterhalt von Liegenschaften.

eparieren

reinigen
‘ﬁ‘“"lechrgs"e(nﬁwhen

=kunlru\heren ausHechsei
= |aubrechen

as
-

0848 90 1000
www.alphaplan.ch

Hauswartung | Reinigung | Kundengirtnerei | Handwerkerteam



/S\} t Immoblllen Messe

Wohnangebote im
Raum Zurich

_—

KONGREsSssHAUS ZURICH

Freitag, 8. April 2016 15.00-19.00 Uhr
Samstag, 9. April 2016 11.00-17.00 Uhr
Sonntag, 10. April 2016 11.00-17.00 Uhr

WWW.SVit-immo-messe.ch
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ELEKTRO
KASPER

WENN STROM FLIESST

SIND WIR IM ELEMENT
elektrokasper.ch

Badenerstr. 571, 8048 Zurich
043 31111 11

Innovative Handlauf-Systeme

Treppensicherheit fiir alle. Mit normgerechten
Handldufen fiir Innen- und Aussentreppen. Sehr

grosse Auswahl und schnelle Lieferung inkl.
fachgerechter Montage zum giinstigen Festpreis.

Gratis-Tel. 0800 04 08 04

www.flexo-handlauf.ch

Schranke
Parkett

Allgemeine Schreinerarbeiten

Fenster
Glas =
Kichenbau
s Mdobel
Badmaobel
Treppen
Banke
Boden

Garderoben

Schreinere| Hanspeter Ritschl - Mettlenbachstrasse 25 + 8617 Mdanchaltorf
Tel 044 945 20 00 - Fax 044 849 20 01 - www schreinerei-ruetschi.ch
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RESTCLEAN AG

Was es mit der Toilettenspuilung auf sich hat

Das «stille» Ortchen — taglich vielfach benutzt — will und sollte entsprechend unterhalten
werden. Mit dem restclean® SERVICE ist dieser Unterhalt gewahrleistet. Vollstandig entkalkt
und gereinigt, erhalt die Toilette ihre maximale Spulleistung zurlick, was langfristig Kosten
einspart und sich schonend auf die Umwelt auswirkt.

Bei einem optimalen Splilvorgang entleert sich der
WC-Splilkasten innerhalb von 4 Sekunden. Damit
wird die bendtigte Wasserfliessgeschwindigkeit fiir
eine einwandfreie Ausspllung bis zum Anschluss
an das Kanalisationsnetz erreicht. Entgegen der
verbreiteten Annahme, ist dafir nicht die Wasser-
menge im Spllkasten, sondern die Spiilleistung an
sich massgebend.

e .y

4 4+

sec. sec.

v X

Toilettenspiilung gut — Toilettenspiilung mangelhaft —
Spiilkasten entleert sich innert restclean® SERVICE notwendig
4 Sekunden.

Wird die Toilette beim Spulvorgang unzureichend
oder ungleichméassig mit dem Spllwasser gerei-
nigt, deutet alles darauf hin, dass die Wasserfiih-
rungskanale verkalkt sind. Diese Stellen konnen
mit einer herkdmmlichen Reinigung nicht erreicht
werden und es bilden sich hartnackige Kalkablage-
rungen. Auch bleiben unter dem Splrand geruchsin-
tensive Verunreinigungen zuriick.

Das restclean® PRINZIP

Bei der Reinigung durch Restclean wird ein Gerat
mit einer zentralen Umwalzpumpe und sechs varia-
bel einstellbaren Teleskopdiisen (1) eingesetzt. Die
Toilette muss dazu nicht demontiert werden. Sie
wird am Ende des Siphons mit einer speziellen Vor-
richtung, Ballon (2), voriibergehend verschlossen
und mit rund neun Litern warmem Wasser gefillt.

Querschnitt einer Toilette wéhrend

|
T

dem Reinigungsprozess. '
a

Anschliessend wird das biologisch abbaubare Rei-
nigungsmittel, eine Mischung aus Entkalkungs-
pulver und Nussschalengranulat, mit dem Wasser
vermischt und in den wasserfiihrenden Kanalen mit
dem Reinigungsgerat eine Stunde lang umgewalzt.
Waéhrend dieses Prozesses neutralisieren sich das
Entkalkungspulver und der Kalk gegenseitig. Das
Nussschalengranulat sorgt fir die mechanische Lo-
sung der entstandenen Neutralisationsschicht und
der Kalkstein wird effizient, aber dennoch schonend
abgetragen.

Der restclean® SERVICE

Der restclean® SERVICE dauert pro Toilette we-
niger als zwei Stunden und ist bereits ab CHF
230.— erhaltlich. Das Resultat ist eine strahlende
und restlos saubere Toilette, welche wieder die Ori-
ginal-Spulleistung erreicht und deren Lebensdauer
und Funktionalitat einer neuwertigen Toilette gleich-
kommt. Zusatzlich wird dadurch Trinkwasser ein-
gespart, es wird weniger Reinigungsmittel bendtigt
und der Arbeitsaufwand fur die Pflege ist geringer.

Restclean flhrt ihren Service auch in Blro- und Ge-
werbeliegenschaften, Spitalern und Kliniken, Wohn-
heimen, Wohniiberbauungen, Badern und allen
weiteren Grossobjekten durch. Bereits tber 13000
Toilettensysteme konnten bisher saniert werden.
Auch fiihrende Sanitar-Fachbetriebe sowie Kanal-
reinigungsunternehmen empfehlen den regelmassi-
gen Unterhalt der Toiletten- und Spulsysteme.

Die restclean® GARANTIE
@ KALKFRE

Spulkasten ab Heberglocke ink
Spulrohrund Kera

€8 FUNKTIONIER
unk ontrolle &
Re Spulkasten

@ DICHT
Kein Wassernachlauf aus dem
Spulkasten in die Keramik

[P RESTLOSSAUBER

Garantiert saubere Arbeit

Gratis Hotline: 0800 30 89 30
Weitere Informationen unter: www.restclean.com

Domeisen Fenster A
www.domeisenfenster.c
info@domeisenfenster.ch
Telefon 056 450 00 40

Haustur-AKTION.

Jetzt Hausture erneuern & profitieren!

¢ Wir liefern und montieren Hausttren in samtlichen Materialien:
® Besuchen Sie unsere Homepage.
* 10% - Zusatzrabatt gegen Abgabe dieses Inserates

Wir begeistern Kunden - téglich!

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

Wir helfen sofort!

Rohr- und

Kanalreinigung,

Kanalfernsehen
B Transporte
HEntsorgung

Birmensdorferstrasse 15, 8902 Urdorf
www.steiner1.ch

Wir sorgen seit Uber 50 Jahren fir preisginstige Wohnungen in Zirrich und Umgebung
Wir spekulieren weder mit Hdusern noch mit Mietzinsen
Wir behalten und pflegen, was wir kaufen

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

STIFTUNG BAUEN UND WOHNEN SBW ZURICH
Culmannstrasse 30, 8006 Zirich 076 387 33 53 sbw@stora.ch

Eine Stiftung der SVP, FDP CVP und EVP sowie des Gewerbeverbandes der Stadt Zirich
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Deutschschweiz... und dariiber hinaus.
2014 - jetzt

Zielorientierte Vermarktung, reibungslose Abschliisse oder einfach nur
kompetente und fachkundige Beratung waren die Wiinsche unserer
Auftraggeber, die wir erflllen durften.

Aussergewdhnliche und herausfordernde Liegenschaften finden immer
wieder ihren Weg zu uns und bereichern unseren Alltag.

ELIANE J. AG

Dahliastrasse 8, 8008 Zlirich
T043 4999242, F 043 499 92 43
www.elianej.ch, mail@eliangj.ch

Eliane J. Saxena Sulamith Egli

EHRLICH UND MIT EINEM LACHELN!

ELIANE ]J.

RECHT

Mietrecht/Zivilprozessrecht

Personliches Erscheinen einer juristischen
Person vor Schlichtungsbhehorde

Eine juristische Person kann sich vor der
Schlichtungsbehorde durch ein formelles
Organ (d.h. durch eine im Handelsregister
eingetragene Person) vertreten lassen,
nicht aber durch ein faktisches Organ (d.h.
nicht durch Personen, die Entscheide tref-
fen oder die eigentliche Geschaftsfiihrung
besorgen und so die Willensbildung der Ge-
sellschaft massgebend mitbestimmen).
Ebenfalls moglich ist die Vertretung durch
eine mit einer kaufméannischen Handlungs-
vollmacht ausgestattete, zur Prozessfiih-
rung befugte Person.

Art. 204 Abs. 1 ZPO verlangt, dass die Parteien
personlich zur Schlichtungsverhandlung er-
scheinen miissen. Was heisst das nun fiir eine
juristische Person, die Partei ist? Mit dieser Fra-
ge beschiftigte sich das Bundesgericht in einem
kiirzlich publizierten Entscheid.

Sachverhalt

Eine juristische Person, eine Aktiengesellschaft,
focht als Péchterin die Kiindigung eines Pacht-
vertrages bei der Schlichtungsbehérde an.
Zur Schlichtungsverhandlung erschien fiir die
AG die Mutter des einzigen Verwaltungsrats-
mitgliedes in Begleitung eines Rechtsanwaltes.
Die Schlichtungsbehérde stellte der Péachterin
die Klagebewilligung aus. In der Folge reichte
die Pdchterin beim Bezirksgericht Arlesheim
Klage ein.

Die Verpiachterin beantragte, auf die Klage
sei wegen Ungiiltigkeit der Klagebewilligung
nicht einzutreten. Sie machte geltend, die Mut-
ter des Verwaltungsrates habe die Pachterin
bei der Schlichtungsverhandlung nicht giiltig
vertreten konnen, weshalb die Pachterin siu-
mig gewesen sei. Da diesfalls das Schlichtungs-
gesuch nach Art. 206 Abs. 1 ZPO als zuriick-
gezogen gelte, hitte das Verfahren folglich

als gegenstandslos abgeschrieben werden
miussen.

Die Bezirksgerichtsprasidentin Arlesheim
kam jedoch zum Schluss, dass die Klage-
bewilligung giiltig sei. Auch das Kantonsge-
richt Basel-Landschaft ging von der Giiltigkeit
der Klagebewilligung aus, weil die Mutter
ein faktisches Organ der Péichterin sei und
durch ihre Teilnahme an der Schlichtungs-
verhandlung die Voraussetzung des per-
sonlichen Erscheinens gemaéss Art. 204 Abs. 1
ZPO erfullt worden sei. Falls die Mutter
nicht als faktisches Organ betrachtet wiirde,
habe sie die Pichterin gestiitzt auf eine Hand-
lungsvollmacht i.S.v. Art. 462 OR vertreten
diirfen.

Daraufhin gelangte die Verpéchterin ans
Bundesgericht und beantragte, der Entscheid
des Kantonsgerichts Basel-Landschaft sei auf-
zuheben und es sei festzustellen, dass die
Klagebewilligung der Schlichtungsbehérde un-
gultig sei.

Bundesgerichtsentscheid

Mit Urteil vom 17. April 2015 hat das Bundes-
gericht nun klargestellt, dass eine Vertretung
durch ein faktisches Organ nicht zuldssig ist. Es
miisse der Schlichtungsbehérde erméglicht wer-
den, rasch und einfach zu priifen, ob eine juris-
tische Person korrekt vertreten zur Schlich-
tungsverhandlung erschienen sei (Art. 204 Abs.
1 ZPO).

Eine rasche Priifung erfolge gestiitzt auf
Urkunden, umfangreiche Beweismassnah-
men seien im Schlichtungsverfahren nicht mog-
lich. Die im Handelsregister eingetragenen
Organe und die Prokuristen hétten zu diesem
Zweck einen Handelsregisterauszug vorzu-
weisen.

Faktische Organe, welche Entscheide treffen
oder die eigentliche Geschiftsfithrung besorgen
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und so die Willensbildung der Gesellschaft
massgebend mitbestimmen wiirden (BGE 128
III 29), kénnten nichts Derartiges vorweisen.
Eine juristische Person konne sich daher im
Schlichtungsverfahren nicht von faktischen Or-
ganen vertreten lassen.

Weiter stellte das Bundesgericht fest, dass
eine juristische Person die Voraussetzungen
des personlichen Erscheinens nach Art. 204
Abs. 1 ZPO auch erfiillen kénne, indem
sie sich durch eine mit einer kaufminni-
schen Handlungsvollmacht ausgestattete, zur
Prozessfithrung befugte und mit dem Streit-
gegenstand vertraute Person vertreten lasse.
Die Vollmacht miisse den Anforderungen
von Art. 462 Abs. 1 und 2 OR geniigen, eine
einfache Bevollmichtigung im Sinne von
Art. 32ff. OR sei nicht ausreichend. Zur Pro-
zessfithrung ist der Handlungsbevollméchtigte
nur erméchtigt, wenn ihm eine solche Befug-
nis ausdriicklich erteilt worden ist (Art. 462
Abs. 2 OR).

Das Bundesgericht wies die Sache an die Vor-
instanz zurtick zur Erginzung des Sachverhal-
tes und zur Abklarung, ob eine Handlungsvoll-
machtim Sinne von Art 462 OR vorliege. Wenn
dies bejaht werden kénnte, wire die umstritte-

ne Klagebewilligung der Schlichtungsbehorde
giiltig.

Fazit

Fir eine juristische Person ist es demzufolge
sehr wichtig, wen sie an die Schlichtungs-
verhandlung schickt. Entweder muss der
Vertreter im Handelsregister eingetragen
sein und dies durch den Handelsregisterauszug
auch belegen konnen, oder er muss {iber eine
Handlungsvollmacht und Prozessfithrungs-
befugnis im Sinne von Art. 462 OR verfiigen.
Andernfalls gilt die juristische Person als
saumig (Art. 206 ZPO). |

Bundesgerichtsentscheid 4A_530/2014
vom 17. April 2015 (BGE 141 II1 159ff)

Daniela Fischer

Lic. iur.

Telefonische Rechtsberatung
HEV Ziirich

Besuchen Sie den HEV Ziirich auf Facebook:
www.facebook.com/hev.zuerich

Glinstige Dacher

WEBER DACH AG

erkennt man nach Ablauf der Garantiefrist

WE B E R Ihr Dachdecker in Ziirich und Umgebung

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

seit tiber 100 Jahren

30 | HEV 3-2016

masteralarm

044 312 12 32

Berninaplatz 1

8057 Ziirich
stefan.burkhalter@alarm24.ch

www.alarm24.ch
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lhre Sendung rund J‘HI
um-die Themen
Wohnen & Lifestyle.

Schauen Sie rein!
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homegate TV heisst
neu wohnraumTV.

Der aktuelle HEV-Ratgeber wird Ilhnen
prasentiert von:

IMOYA IMMOBILIEN AG
Florastrasse 49
8008 Zirich

Jean-Pierre Bloch Roland A. Munz
Tel. 044 515 00 44 Tel. 044 515 00 40

imoya-immO.Ch info@imoya-immo.ch



Heisse Sauna-ldeen:
ganz personlich inszeniert

Ob einfach oder luxurios, wir bauen lhre Sauna individuell nach lhren Wiinschen:
Original, mit Fenster, als freistehende Box, verkleidetes Blockhaus im Garten, im
Dachgeschoss oder in lnrem Ferienhaus. Besuchen Sie unsere Website und kon-
taktieren Sie uns: www.saunabau-buerki.ch.

Innovativ seit -

mehr als 40 Jahren BURKI SAUNABAU AG
Beratung + Ausstellung:
Riemenstrasse
8803 Riischlikon

Tel. 044713 00 77
info@saunabau-buerki.ch
www.saunabau-buerki.ch
SAUNABAL AG Briefadresse:
0.+ U, WINKLER Kilchbergstr. 35, 8134 Adliswil

«Die korrekte Heiz- und Nebenkostenabrechnung»

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

Themen des Seminars

Grundlagen

Was sind die mit der Liegenschaft verbundenen Nebenkosten?
Welche Heiz- und Nebenkosten diirfen wann und wie

auf die Mieter iiberwalzt werden? I Was gehort in eine Heiz- und

Warmwasserabrechnung?

Datum: Freitag, 10. Juni 2016, 8 bis ca. 11.45 Uhr

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

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

Seminarkosten inkl. Dokumentation:

Aus der Praxis Mitglieder*: Einzel CHF 260.-,
Ehepaar** CHF 420.—
Die Ausgestaltung eines Mietvertrags in der Nichtmitglieder: Einzel CHF 300.—,
Position Nebenkosten @ Unterschiede je nach Vertragslage Ehepaar** CHF 500.—
Der Verteilschliissel © Die Verrechnung des Verwaltungs- * Mitgliedervergiinstigung kann nur bei Angabe der
aufwandes Mitgliedernummer gewahrt werden (vgl. Adressfeld
. auf letzter Seite). Mitglieder- und Rechnungsadresse
Sonderfille miissen (ibereinstimmen.
Die Einfiihrung neuer Nebenkosten [ Folgen ungiiltig erhobener ** Nur 1 Dokumentation
Heiz- und anderer Nebenkosten I Das Recht auf Einsicht Anmeldeschluss 14 Tage vor Kursbeginn. Bei

Annullierungen nach Anmeldeschluss ist eine Be-
arbeitungsgebuhr von 50% der Seminarkosten zu
entrichten. Bei Absage am Seminartag und unent-
schuldigtem Nichterscheinen bleiben die vollen
Eigentiimer und Verwalter kleiner und mittlerer Liegenschaften Seminarkosten geschuldet. Eine Vertretung ist
lernen von Fachleuten mit langjahriger Praxis-Erfahrung. selbstverstandlich willkommen.

Anschliessend Apéro mit Referenten

>3

«Die korrekte Heiz- und Nebenkostenabrechnung» vom 10. Juni 2016 (Angaben bitte in Blockschrift)

Parkplatz ~ Autonummer
Name Vorname mit Ehepartner

Firma (falls Rechnung iber Firma lauft)

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

(s. Adressfeld auf letzter Seite)

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

Nachweis der Quartieriiblichkeit des
Mietzinses scheitert an hohen Hiirden

Ein aktueller Streitfall aus dem Obergericht
zeigt: Will ein Vermieter den Mietzins mit
der Quartieriiblichkeit begriinden, muss er
hohe Hiirden itberwinden.

Die Vorstellung des Mieters und des Vermie-
ters Uber den angemessenen monatlichen
Mietzins fiir die 3,5-Zimmer-Wohnung im
Bezirk Meilen lag nur CHF 37.85 auseinan-
der. Weil sich die Parteien aber nicht einigen
konnten, mussten sich die Schlichtungsbe-
horde, das Mietgericht und schliesslich auch
noch das Obergericht mit dem Fall beschaf-
tigen.

Fiir den Mieter war klar, dass der Mietzins
sinken musste, weil der Referenzzinssatz um
0,25 Prozent gefallen war. Alle Instanzen
bestatigten, dass der Mietzins gesenkt wer-
den muss. Grund: Dem Vermieter ist es schlicht
nicht gelungen, geniigend vergleichbare Ob-
jekte fir die Feststellung der Quartieriiblichkeit
vorzulegen.

Inserate zahlen nicht

Das Obergericht verwies auf diverse Urteile des
Bundesgerichts. Dieses stellt an die Vergleich-
barkeit von Mietzinsen hohe Anforderungen.
Massgeblich fiir die Ermittlung der orts- und
quartieriiblichen Mietzinse sind Lage, Grosse,
Ausstattung, Zustand und Bauperiode der Ob-
jekte, die miteinander verglichen werden sollen.

Cornel Tanno

Lic. jur. Rechtsanwalt
Rechtsberatung/Prozessfiihrung
HEV Ziirich

Nw
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Weicht nur schon ein einziges dieser Kriterien
wesentlich vom Mietobjekt ab, verbietet sich der
Vergleich.

e Anzahl Objekte

Laut Bundesgericht braucht es mindestens
fiinf Vergleichsobjekte. Diese miissen in ver-
schiedenen Liegenschaften liegen und ver-
schiedenen Eigentiimern gehoren.

¢ Inserate

Der Vermieter hatte eine nahezu voll-
stindige Sammlung aller Mietinserate
vorgelegt, die in den zuriickliegenden
zwei Jahren in der «Ziirichsee-Zeitung»
erschienen waren, und zusitzlich ein Gut-
achten ein-gereicht, das die Online-Inserate
analysiert hatte. Alles vergeblich. Zur
Festlegung der sogenannten Vergleichs-
miete diirfen Inserate nicht berticksichtigt
werden.

o Wohnflache

Laut Bundesgericht ist fiir einen Vergleich
eine Flachendifferenz von mehr als 20% nicht
erlaubt.

e Bauperiode
Der Vermieter argumentierte, die Wohnung
sei 1991 totalsaniert und in den Jahren 2002
teilweise und 2012 nochmals umfassend
saniert worden. Deshalb sei es zuldssig,
seine Wohnung mit Wohnungen zu ver-
gleichen, die zwischen 2010 und 2014 er-
stellt wurden. Schliesslich sei weniger ent-
scheidend, wann die Mauern (also das Haus)
erstellt wurden, als vielmehr, welchen Wert
die Wohnung als solche habe. Auch die-
ses Argument wurde zuriickgewiesen. Bei
einer Totalsanierung darf die Bauzeit der
Objekte maximal zehn Jahre auseinander-

RECHT

liegen. Zudem stamme das 1970 erstellte

Gebdude aus einer ganz anderen Bauperiode

als die Vergleichshduser.

Unter dem Strich gelang es dem Vermie-
ter nur, ein einziges vergleichbares Objekt vor-
zulegen. Damit, so das Obergericht, sei es ihm
nicht gelungen, die Orts- und Quartieriiblich-
keit seines urspriinglichen Mietzinses zu bele-
gen.

Es wire begriissenswert, wenn die Gerichte,
im Speziellen das Bundesgericht, die Hiirden
des Nachweises an die Ortsiiblichkeit in Zu-
kunft nicht derart hochlegen wiirden, ansons-
ten die gesetzliche Mdglichkeit des Einwandes
der Orts- und Quartiertiblichkeit nicht ad
absurdum gefithrt wird. Mit einer Praxisande-
rung wird aber kurzfristig wohl nicht zu rech-
nen sein. |

innere Verputzarbeiten
Brandschutz
Leichtbauwiéande
Isolationen

Bruno Coduri GmbH Gipsergeschift

im Broélberg 8
8802 Kilchberg
Telefon 044 715 53 00
www.gipsercoduri.ch

e Sonnen & Lamellenstoren
¢ Rollladen-Reparatur-Service

¢ Neuanfertigungen

jetzer
storen.

Jetzer Storen GmbH

In der Wasseri 16, 8047 Zlrich

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

Vergolden Sie lhre Zukunft.

Nehmen Sie noch heute mit uns Kontakt auf. Wir sagen lhnen gerne und
kostenlos mehr iiber Gold, der einzigen schuldenfreien Wahrung der Welt.

Rogivue Asset Management AG

Bahnhofstr. 94 | 8001 Zirich | T: 044 212 14 14

info@goldnick.ch | www.goldnick.ch

HEV 3-2016 | 37



RECHT

Mietrecht

Sanierungskiindigung

Eine Kiindigung wegen Sanierung ver-
stosst gegen Treu und Glauben, wenn sie
ausgesprochen wird, bevor der Umfang
der geplanten Arbeiten und die Auswir-
kungen auf den Mieter beurteilt werden
konnen.

Mit Formularanzeigen kiindigten die Vermie-
ter diverse Mietverhiltnisse unter Einhaltung
der vertraglichen Fristen und Termine. Die
Kiindigung wurde mit «Renovation, Umbau,
Umstrukturierung» begriindet. Einige Tage
spéter bestatigte der Verwalter die Kiindigung
«aus Grinden der Umstrukturierung der
Stockwerke».

Die Kiindigungen wurden in der Folge
angefochten. Vor kantonalen Instanzen konn-

te keine Losung gefunden werden, so dass
das Bundesgericht in letzter Instanz iiber
die Kiindigungen zu urteilen hatte. Dabei
hielt es fest, dass die Parteien grundsitz-
lich frei sind, den Mietvertrag unter Ein-
haltung der vertraglichen oder gesetzlichen
Fristen und Termine zu beenden. Ein spe-
zieller Kiindigungsgrund wird nicht verlangt
(Art. 266a Abs. 1 OR).

Bei der Miete von Wohn- und Geschifts-
raumen ist die Kiindigung anfechtbar, wenn
sie gegen den Grundsatz von Treu und Glau-
ben verstosst (Art. 271 Abs. 1 OR, siehe auch
Art. 271a OR). Allgemein gilt eine Kiin-
digung als treuwidrig, wenn sie ohne objek-
tives, ernsthaftes und schiitzenswertes Inter-
esse und damit aus reiner Schikane erfolgt

Auch am Samstag
von 9 — 14 Uhr offen

: Einsiedlerstr. 535

Hauswartungen
Gartenunterhalt

a la carte

Video
www.casarep.ch

{ = Jl ‘ Hauswartungen
A " 1 Liegenschaftenservice
Scherrstrasse 3

8006 Ziirich

Neuheiten 2016 auf 1100m?2

denova

W&d&féﬁl/b

Gartenmobel & Sonnenschirme

|2| Z 044 350 64 64 1 .
] 8810 Horgen info@casarep.ch www.denova.ch = J-e”‘
setis2  www.fierz-kiichen.ch fog ZH Rasohiikon Winerinor Raperewil 56 Verkaufsfiliale Dietikon  Verkaufsfiliale Pratteln G UTSC HEIN
Riedstrasse 1 8953 Dietikon Grissenweg 4 4133 Pratteln H i H *
38 | HEV 3-2016 Pestalozzi - Mérki - Gebdude 1.0G Zone Griissen vis-a-vis Lumimart E[ab'_tlksf !-CIHFeI(I)OrOTI I Ief{e!u Qegzme
0444417676  dietikon@denova.ch 061 561 76 76  pratteln@denova.ch “ofine Montage/micht kumulierbar M
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oder Interessen der Parteien tangiert, die in
einem krassen Missverhdltnis zueinander
stehen.

Der Umstand, dass die Kiindigung fur
den Mieter eine Harte darstellt, gentigt nicht.
Es muss ein krasses Missverhiltnis zwischen
den Interessen des Mieters auf Aufrechter-
haltung des Vertrags und dem Interesse des
Vermieters vorliegen, das Mietverhiltnis
zu beendigen. Im Allgemeinen wird Treuwid-
rigkeit angenommen, wenn der angegebene
Kiindigungsgrund vorgeschoben und der
wahre Grund nicht feststellbar ist. Die Kiindi-
gung muss zum Zeitpunkt, in dem sie aus-
gesprochen wird, gegen Treu und Glauben
verstossen.

Geplante Arbeiten detailliert
geschildert

In einem Grundsatzentscheid aus dem Jahre
2008 (BGE 135 III 112) hat das Bundesgericht
entschieden, dass eine wegen umfassender
Sanierungsarbeiten am Mietobjekt ausgespro-
chene Kiindigung nicht gegen den Grund-
satz von Treu und Glauben verstosst. Dies gilt
auch, wenn sich der Mieter bei einer umfas-
senden Sanierung bereit erkldrt, die Unan-
nehmlichkeiten der Bauarbeiten in Kauf zu
nehmen und im Mietobjekt zu verbleiben, weil
seine Gegenwart zu Schwierigkeiten, zusatzli-
chen Kosten oder zu einer Verzogerung der
Bauarbeiten fithren kann.

Ohne schiitzenswerten Grund wére eine
Kiindigung des Vermieters im Hinblick auf
Modernisierungsarbeiten demgegeniiber
dann, wenn deren Durchfithrung durch
das Verbleiben des Mieters im Mietobjekt
nicht oder nur unerheblich erschwert oder ver-
zogert wiirde, wie dies etwa beim Streichen
von Winden, blossen Fassadenrenovationen
oder Balkonanbauten der Fall sein diirfte. In
der Streitsache, die zu diesem Urteil fiihrte,
hatte der Vermieter die geplanten Arbeiten in
einem Begleitschreiben zur Kiindigung detail-
liert geschildert.

Die Kiindigung im Zusammenhang mit
Sanierungs- oder Renovationsarbeiten ist
missbrauchlich, wenn das Projekt des Ver-
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mieters noch keine handfeste Realitdt hat
oder es objektiv unmoglich erscheint, vor
allem, weil es offensichtlich gegen die an-
wendbaren 6ffentlichrechtlichen Bestimmun-
gen verstosst und der Vermieter die notwen-
digen Bewilligungen nicht erhilt. Der Beweis
der objektiven Unmoglichkeit obliegt dem
Mieter.

Die Giiltigkeit der Kiindigung hangt nicht
davon ab, ob der Vermieter bereits die not-
wendigen Bewilligungen erhalten oder die
dafiir notwendigen Unterlagen eingereicht
hat.

Geniigend ausgearbeitetes Projekt
notwendig

Wie bereits ausgefiihrt, verstosst die Kiindi-
gung wegen zukiinftiger Sanierungsarbei-
ten nicht gegen Treu und Glauben, wenn der
Verbleib des Mieters im Mietobjekt zu Kom-
plikationen, zusétzlichen Kosten oder einer
Verlangerung der Bauzeit fithren kann. Ob
dies der Fall ist, hingt von den geplanten
Arbeiten ab.

Die Giiltigkeit der Kiindigung setzt vor-
aus, dass der Vermieter zum Zeitpunkt
der Kiindigung des Mietverhiltnisses iiber
ein geniigend ausgereiftes und ausgearbei-
tetes Projekt verfiigt, damit konkret beur-
teilt werden kann, ob die Anwesenheit des
Mieters die Arbeiten beeintrichtigt. Des-
halb hat das Bundesgericht bereits entschie-
den, dass eine Kiindigung wegen umfassen-
der Sanierungsarbeiten gegen den Grundsatz
von Treu und Glauben verstdsst, wenn es
unmoglich ist, den Umfang der geplanten
Arbeiten festzustellen und zu bestimmen,
ob eine Raumung der Liegenschaft durch die
Mieter notwendig ist. (BGE 4A_425/2009,
11.11.2009, E. 3.2.2; BGE 4A_518/2010,
16.12.2010, E. 2.4.)

Wenn es an geniigend klaren Informatio-
nen fehlt, ist der Mieter nicht in der Lage, sich
ein Bild von den Absichten des Vermieters
zu machen, die seine Gegenwart wahrend
der geplanten Arbeiten verursachen wiirde.
Er hat das Recht, vom Vermieter eine Begriin-
dung zu erhalten, die es ihm erlaubt, seine
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Chancen fiir eine erfolgreiche Kiindigungsan-
fechtung abzuschdtzen und in Kenntnis dieser
Tatsachen innerhalb von 30 Tagen ab Erhalt
der Kiindigung zu entscheiden, ob er sie an-
fechten will.

Vorliegend ist die im Zeitpunkt der
Anzeige der Kiindigung im Mai 2010 durch
die Beschwerdegegner und den Verwalter
abgegebene Begriindung kurz und sehr all-
gemein gehalten: «Renovation, Umbau, Um-
strukturierung» bzw. «Umstrukturierung
der Stockwerke». Auf dieser Grundlage konn-
ten sich die Mieter kaum vorstellen, welche
genauen Arbeiten sie personlich betreffen.

Generelle Absicht zur Renovation alleine
geniigt nicht

Das oberste kantonale Gericht stellt fest, dass
der Verwalter die Gebdude im Februar 2010
besichtigte und die Pline des aktuellen Zu-
standes einem der Vermieter Uibermittelte,
dass die Pline, die aufzeigten, welche Mauern
niedergerissen werden miissen, im Juni 2010
erstellt wurden, dass der Verwalter im August
2010 einen summarischen Bericht betreffend
eine erste Einschitzung iiber den Zustand
der Gebiaude und eine erste Schitzung fiir
die Kosten der Sanierung verfasste, bevor
ein Architekt vertiefte Abklarungen traf und
im April 2011 einen Bericht tiber die durchzu-
fihrenden Arbeiten erstellte, und dass das

Bauvorhaben ab dem 3. August 2011 6ffentlich
ausgeschrieben wurde. Mit Ausnahme der
Besichtigung der Gebdude durch den Verwalter
im Februar 2010 erfolgten simtliche genann-
ten Tiétigkeiten nach der Kiindigung der Miet-
verhaltnisse.

Aus den Tatsachenfeststellungen des kan-
tonalen Gerichts ergibt sich auch nicht, dass
die Vermieter zum Zeitpunkt der Kiindigung
iiber ein einigermassen ausgereiftes Projekt
verfiigt hitten. Nichts deutet darauf hin, dass
mehr als ein einfacher Entwurf fiir die zu-
kiinftigen Arbeiten vorlag. Die generelle
Absicht alleine, die Gebdude umzubauen und
zu renovieren, kann nicht entscheidend sein.
Daher ist festzustellen, dass die Kiindigungen
vom 19. Mai 2010 zu frith ausgesprochen wur-
den und damit gegen den Grundsatz von Treu
und Glauben verstossen. |

(BGE 4A_15/2014, 26.5.2014)

Cornel Tanno

Lic. iur. Rechtsanwalt
Rechtsberatung/Prozessfiihrung
HEV Zirich

. Cheminée-Sanierungen
| Heizkassetten und Verglasungen

Massgefertigt ¢ Staubfrei eingebaut * Hohe Heizleistung
Sicher ¢ Sauber ¢ Kein Rauch ¢ Kein Warmeverlust

Verlangen Sie jetzt ein unverbindliches Angebot

NOVATHERM Glattalstrasse 521 8153 Riimlang

LAND OF FIRE

044 818 05 00 www.novatherm.ch
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Nasse Winde?

Feuchte Keller?

Das gute Gefiihl, in den besten Handen zu sein.

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

\ urlimann
_wj_._. Bautenschutz AG

Telefon 0523462626 « Am Dorfbach 36
CH-8308 Illnau » www.huerlimann-bautenschutz.ch

- {WEC

«... macht Ihr Haus trocken!

schadeli

gartenbau - gartenpflege

Ilhr Garten - Wohnzimmer im Freien

Wir planen, gestalten und pflegen
lhren Garten

e Bau e Umanderungen
e Unterhalt ¢ Renovation

Wir freuen uns auf Ihren Anruf.

Klgeliloostrasse 39 | 8046 ZUrich
Telefon 044 371 41 30 | Fax 044 311 91 35

Wir schaffen
Lieblingsplatze.

Schutz gegen Wind, Regen und Sonnenstrahlen - aber auch
hochstes Freiluft-Gefiihl: Mit unseren Terrassendachern und
Markisen schaffen wir neue Lieblingsplatze und schenken
lhnen mehr Zeit im Freien. Zum Beispiel mit der Pergola-
Markise PergoTex Il mit regendichtem und windstabilem
Cabrio-Faltsystem. Individuell in Form und Farbe passt
sich diese flexible Markise ohne Kompromisse lhren
Wiinschen an.

' Mehr Informationen zu unseren Terrassendachern und
Markisen finden Sie unter: www.griesser.ch/lieblingsplatz

e — PR

Profitieren Sie jetzt von unserem Spezialangebot™:
Bei Bestellung einer Markise oder eines Terrassen-

dachs bis 15.5.2016 erhalten Sie unser Komfort-Paket
—

bestehend aus dem Handsender Progreso und dem
A e / Funkempfanger Combio im Gesamtwert von rund
) o N/ CHF 370.- gratis dazu.

Griesser — automatisch gut. |—-|
WWWg”esserCh g * Angebot fiir aqsgewahlte Produktg giltig. . . GRIESSER

Mehr Informationen unter www.griesser.ch/lieblingsplatz



Spalinger & Partner Immobilien
Wir offnen Tiren

Im Zentrum steht fir alle die optimale Immobilientransaktion mit individueller Beratung. Dazu tragen wir auf
unterschiedlichste Weise und angepasst an die persinlichen Bedirfnisse bei — sei es durch eine ganzheitliche
Verkaufsabwicklung, eine Zusammenarbeit mit der Verkéuferschaft oder mit weiteren am Projekt beteiligten Fach-
leuten. In einem personlichen Gesprich definieren wir das Vorgehen.

ANLAGEIMMOBILIEN

Mehrfamilienhiuser | Geschiiftsliegenschaften | gemischt genutzte Immobilien | in der ganzen Deutschschweiz
Unsere Kunden sind mehrheitlich Privatkunden aus der Schweiz und institutionelle Anleger.

Claudia Spalinger Geschiftsfihrerin und dipl. Immobilien-Treuhinderin
Direktwahl 044 281 93 90 | claudia.spalinger@spalingerimmobilien.ch

WOHNEIGENTUM

Einfamilienhduser | Stockwerkeigentum | Bauland | in Zirich sowie angrenzenden Gebieten
Unsere Kundschaft sind Paare, Familien, Einzelpersonen, Erbengemeinschaften, Vermégensverwalter, Treuhiinder,
Anwiilte und Banken sowie Architekten und Generalunternehmungen.

Iris Lesmann Partnerin und Immobilien-Vermarkterin mit eidg. FA, Executive MBA
Direktwahl 044 291 93 91 | iris.lesmann@spalingerimmobilien.ch

JEDE LIEGENSCHAFT IST EIN UNIKAT. EBENSO JEDE LIEGENSCHAFTEN-HANDANDERUNG.
WIR BEGLEITEN SIE GERNE DABEI.

mail@spalingerimmobilien.ch
www.spalingerimmobilien.ch

Anlageimmobilien und Wohneigentum
7044 2819393

Spalinger & Partner Immobilien AG
Freigutstrasse 40 in 8001 Zirich

Der Mietzins

REFERENTEN: Arthur Floss, dipl. Architekt FH, CAS Il FH; lic. iur. Tiziano Winiger, MAS REM;

lic. iur. Sandra Heinemann

Themen des Seminars
Wirtschaftliche Betrachtungsweise/
Renditefragen: Verschiedene Bewertungsmethoden I Beispiele

Anfangsmietzins, Mietzinsanpassung
und deren Anfechtung: Verschiedene Methoden
Formalitaten

Mietzinssenkungen: Wegen Anderung der Berechnungs-
grundlagen % Wegen Méngeln am Mietobjekt

Spezialfalle: Indexierung/Staffelung @ Mietzins bei Ablauf
Indexklausel/Staffelung I Probleme bei «Erneuerung» eines
festen Vertrags

Anschliessend Apéro mit Referenten

Eigentiimer und Verwalter kleiner und mittlerer Liegenschaften
lernen von Fachleuten mit langjéhriger Praxis-Erfahrung.

Datum: Freitag, 26. August 2016, 8 bis 12 Uhr
Seminarort: HEV Zrich, Albisstrasse 28,

8038 Zirich-Wollishofen

Bitte beachten Sie: Es sind wenige Parkplatze
vorhanden. Geblihr CHF 10.—, zahlbar am Empfang
Seminarkosten inkl. Dokumentation:
Mitglieder*: Einzel CHF 260.—,

Ehepaar** CHF 420.—

Nichtmitglieder: Einzel CHF 300.-,

Ehepaar** CHF 500.—

* Mitgliedervergiinstigung kann nur bei Angabe der
Mitgliedernummer gewdhrt werden (vgl. Adressfeld
auf letzter Seite). Mitglieder- und Rechnungsadresse
miissen Gbereinstimmen.

** Nur 1 Dokumentation

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

>3

«Der Mietzins» vom 26. August 2016 (Angaben bitte in Blockschrift)

Parkplatz  Autonummer

Name Vorname

Firma (falls Rechnung iber Firma lauft)

Strasse PLZ und Ort
E-Mail Telefon privat
Mitgliedernummer Datum

(s. Adressfeld auf letzter Seite)

mit Ehepartner

Telefon Geschaft

Unterschrift

Einsenden an HEV Ziirich, Sekretariat Seminare, Albisstrasse 28, Postfach, 8038 Ziirich, per Fax 044 487 17 77 oder iiber unsere
Website www.hev-zuerich.ch unter «Seminare & Veranstaltungen». Fiir Fragen Telefon 044 487 17 03
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Ist Ihre Liegenschaft
bereit fur den Fruhling?

Hauswartungen — Facility Service —
Umgebungsarbeiten — Burobegrunungen

24-h-Pikettdienst
365 Tage im Einsatz

Gerne unterbreiten wir lhnen
eine individuelle Offerte.

Wir freuen uns auf Ihre Anfrage!

Tel.: 044 31313 44
Fax: 044 31191 35
info@home-garden-ag.ch
www.home-garden-ag.ch

sf home + garden ag
Kiigeliloostrasse 48
8050 Ziirich
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Baurecht

Gewerbliche Nutzung eines

Einfamilienhauses

In einem Entscheid vom 19. August 2015 des
Baurekursgerichts des Kantons Ziirich ging
es um die Beurteilung, wann eine gewerb-
liche Nutzung eines Einfamilienhauses vor-
liegt: ob diese bei einer Nutzung als Bed &
Breakfast oder bei der Vermietung an eine
Baufirma, die dort ihre Angestellten unter-
bringt, gegeben ist. Der Gemeinderat der
entsprechenden Gemeinde hatte der Ver-
mieterin fiir beide Fille die gewerbsmassi-
ge Vermietung des Hauses per Beschluss
verboten.

Bereits im September 2014 war der Eigentiime-
rin befohlen worden, den Bed-&-Breakfast-

Betrieb in der Liegenschaft einzustellen, da eine
gewerbliche Nutzung gegen Art. 12 der BZO der
Gemeinde verstosse. Der Beschluss wurde
rechtskréftig.

Bei einer Kontrolle im Mirz 2015 wurden
in der Liegenschaft 13 Bauarbeiter angetroffen;
die Liegenschaft wurde an eine deutsche Firma
vermietet, die ihre Angestellten dort unter-
brachte.

Diese Nutzung wurde als gewerblich betrach-
tet und der Eigentiimerin Frist gesetzt, den
Mietvertrag bis Ende Mai aufzul6sen. Nach Art.
12 der BZO seien in der Wohnzone noch Biiros,
Ateliers, Praxen und nicht stérende Gewerbe-
betriebe erlaubt, und der Anteil der gewerbli-

Wir sehen unsere Kunden als Partner.
Und bieten Ihnen alles aus einer
Hand — kompetent, zuverlassig und zu

fairen Preisen.

KURT R. COMPAGNONI | www.elektro-compagnoni.ch

ELEKTRO
COMPAGNONI

Steuerberatung beim HEV Ziirich

Steuern sparen durch Steuern planen
lic. iur. Martin Byland, TBO Treuhand AG

Terminvereinbarung: Frau R. Milly, Sekretariat Rechtsabteilung, 044 487 17 11
Fur die Erstbesprechung gilt ein Stundenansatz von Fr. 230.—.

Weitergehende Beratungen werden individuell vereinbart und budgetiert.

HEV 3-2016 | 47



RECHT

chen Nutzung diirfe ein Drittel des Gebaude-
volumens nicht tibersteigen.

Im Untergeschoss eingerichtete Schlafrdume
wiirden den gesetzlichen Bestimmungen nicht
geniigen, da sie nicht ausreichend belichtet und
beliiftet werden konnen. Die Nutzung durch die
Bauarbeiter auf der gesamten Fliche sei eine
gewerbliche und somit unzulissig.

Es wurde geltend gemacht, dass die erste Ver-
fiigung vom September 2014 nicht umgesetzt
worden sei. Zwar sei die Internetwerbung fiir
das B&B angepasst worden, vermietet werden
jetzt einfach fiinf Zimmer, nicht detailliert aus-
gewiesene Gemeinschaftsrdume und eine voll-
standig ausgestattete Kiiche.

Auch kann das ganze Haus gemietet wer-
den fiir CHF 4500.-, bei Vermietung der
Einzelzimmer total fiir eine Summe von
CHF 5500.-. Das Haus werde somit nach wie
vor als Beherbergungsbetrieb genutzt, und beim
im Streit stehenden Beschluss vom 14. April
2015 handle es sich lediglich um eine Vollstre-
ckungsverfiigung.

Sinn und Zweck der BZO

Tatsdchlich wurde festgestellt, dass auch im
Untergeschoss der Liegenschaft Schlafraume
eingerichtet waren, welche iiber ein Lavabo
verfiigen, und auch eine Dusche und ein WC
genutzt werden konnten. Ebenso, dass die Be-
wohner dieser Rdumlichkeiten Angestellte der
mietenden Firma waren und jeweils am Wo-
chenende an ihre Wohnorte in Deutschland
fuhren.

In der Folge ging es darum, festzustel-
len, was Sinn und Zweck der oben erwéhn-
ten Bestimmung der BZO sei, denn die Gemein-
de rechnete Beherbergungsbetriebe nicht der
Wohnnutzung zu. In Wohnzonen soll in jedem
Haus gewohnt werden, mindestens % sollten
permanent bewohnt sein, dadurch solle der
Quartierzusammenbhalt gefestigt werden, es sol-
len nicht ganze Gebdude zu Schlafstitten fiir
kurzfristig anwesende Personen ohne Bezug
zum Dorfleben werden.

Dies treffe alles nicht zu im vorliegenden Fall.
Die Bewohner seien nicht permanent,
zudem wechselnd, und hétten keinen individu-
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ellen «héuslichen Wirkungskreis», niemand
habe Wohnsitz in der Schweiz, der Mietzins sei
nicht ortsiiblich und der Mietvertrag befristet
(wegen geplanten Verkaufs). Es gebe somit kei-
ne dauernden Bewohner und das Ganze als Be-
herbergungsbetrieb zu werten.

Ein Zuhause fiir die Bauarbeiter

Auf der anderen Seite machte die Eigentiime-
rin/Vermieterin geltend, dass die Bauarbeiter
Angestellte der Mieterin (Baufirma) seien, wel-
che diesen ein Zuhause zur Verfiigung stellt. Sie
essen und schlafen dort, gehen tagsiiber zur Ar-
beit. Allein die Vermietung an eine juristische
Person sei nicht per se eine gewerbliche Nut-
zung, viele Betriebe, z. B. in der Gastronomie
oder jegliche Unternehmen, die fiir ihr Personal
Wohnraum anmieten, wiirden solches tun.
Auch sei das Objekt nicht mehr als Bed & Break-
fast angeboten, sondern als Mietobjekt, entwe-
der gesamthaft oder im Sinne einer Wohnge-
meinschaft zimmerweise.

Gemiss dem kantonalziircherischen Pla-
nungs- und Baugesetz (PBG) sind Wohn-
zonen in erster Linie fiir Wohnbauten bestimmt.
Dazu gehoren auch Arbeitsrdume, die mit einer
Wohnung zusammenhingen und zur Wohn-
fliche in angemessenem Verhiltnis stehen.

Kommunale Bau- und Zonenordnungen
(BZO) koénnen jedoch missig storende Betriebe
zulassen, solche aber, die unverhéltnismassigen
Verkehr auslosen, sind nicht zulédssig. Zudem
konnen fiir ganze Zonen, gebietsweise oder fiir
einzelne Geschosse eine Wohn- oder gewerbli-
che Nutzung zugelassen, vorgeschrieben oder
beschriankt werden.

Als Gewerbe oder Betrieb versteht das
Gesetz jede Art von Arbeitsplatznutzung wie
Produktion, Verkauf, Dienstleistungen, freie
Berufe etc. Wie bereits erwahnt sind entspre-
chende (nicht stérende) Nutzungen bis zu
einem Drittel des Gebdudevolumens zuléssig,
und verboten wurde die «gewerbsmassige Ver-
mietung» an die Baufirma.

Gewerbliche Nutzung wird verneint

Erwogen wurde sodann: Allein die Vermietung
an eine juristische Person stellt nicht eine ge-

werbliche Nutzung dar, auch nicht, dass
diese die Liegenschaft deren Angestellten zur
Verfiigung stellt.

Im Gebédude selbst wird denn auch kein
Gewerbe betrieben, und der blosse Aufenthalt
der Bauarbeiter ist auch kein Gewerbe.

Auch die Qualifikation als Hotelnutzung
geht zu weit, dagegen sprechen die feste
Mietdauer von acht Monaten, die auf der
Website angegebenen Mietzinse in Monatsra-
ten oder die Mindestmietdauer von einem
Monat. Eine herbergeahnliche Infrastruktur wie
Frithstiick, Zimmerreinigung oder Ahnliches
gibt es nicht, einzig werden die gemeinschaft-
lichen Rdume wochentlich gereinigt. Auch hal-
ten sich nicht beliebige Bewohner in der Liegen-
schaft auf, sondern nur von der Mieterin
ausgewihlte.

Eine gewerbliche Nutzung ist zu vernei-
nen und von einer Wohnnutzung im Sinne
der BZO ist auszugehen. Die Bauarbeiter
schlafen dort, sie konnen die Kiiche beniit-
zen und essen, sie haben ihren «héuslichen
Wirkungskreis» im Haus, sie halten sich
nicht den ganzen Tag im Haus auf, aber
das tut die erwerbstitige Bevolkerung sowieso
nicht.

Dass sich der Lebensmittelpunkt der Bewoh-
ner nicht im Dorf befindet, widerspricht nicht
einer Wohnnutzung, solches tun beispielsweise
auch Wochenaufenthalter.

Auch nicht die relativ hohe Anzahl der
Bewohner, noch dass die gemeinsamen
Riumlichkeiten von dritten gereinigt wer-
den, dndert etwas daran. Die Nutzung der
Liegenschaft ist also auch in dieser Hinsicht
zonenkonform. [ ]

Kathrin Spiihler
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Heizungs- und Boiler-
Sanierungen

Preise
vergleichen
lohnt sich!
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o Luft-Wasser Warmepumpe

== Abmessungen B/T/H: 1485/640/1395

Komplette Sanierung fiir ein EFH
bei 2000 Liter* Olverbrauch /Jahr

* (Entspricht der Leistung von 9 kW, bei -8° C)

4.B.: Blheizung: CHF 13900.-
mit Brennwert Kondensationstechnik,
inkl. neuem Kamin sowie Demontage und
Montage der neuen Anlage.
Sparpotential bis 30 %

4-B.: Warmepumpe Luft-Wasser: CHF 21950.-
inkl. Pufferspeicher, Demontage der Olheizung
und Montage der neuen Warmepumpe.
Sparpotential bis 50 %

(Richtpreis wird vor Ort iberpriift - exkl. 8 % MwsSt.)

swisstherm..

WARME-KONZEPTE

WARMEPUMPEN * TIEFENBOHRUNG * SOLAR * GAS + OL

Swisstherm AG - Hardstrasse 21 + 5103 Wildegg
062 88710 00 - Fax: 062 88710 05
info@swisstherm.ch ;
Zweigniederlassungen:

Siebnen Sz, Steinhausen ZG,

Oberstocken BE,

Frauenfeld-Gerlikon TG

Alle giinstigen Angebote auf: ,

www.smsstherm.ch
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www.verwaltungswechsel.ch

Kaminfeger, Feverungskontrolleur
und Feverungsfachmann

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

Eggenberger Kaminfegerei GmbH

Heinz Eggenberger, eidg. dipl. Kaminfegermeister,
Feuerungskontrolleur und Feuerungsfachmann

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

Balkone als An- und Vorbauten
Gelander fur Dachterrassen
Treppen fur Dachausbauten

«Die Wohnungsabnahme»

REFERENTEN: lic. iur. Sandra Heinemann; Rolf Schlagenhauf, dipl. Malermeister, Betriebsékonom FH;

Hans Barandun, Immobilienbewirtschafter mit eidg. Fachausweis

Themen des Seminars

Grundlagen/Rechtliches: Priifung der Sache und Mangelriige/
Beweislast/Beweissicherung I Zeitpunkt der Instandstellung/
Nachtraglich erkannte Mangel ' Haftung " Normale Abniitzung/
libermassige Beanspruchung I/ Reparatur/Ersatz/Minderwert

Standard-Wohnungsabnahme: Vorbereitung ' Durchfiihrung

Sonderfalle:Estrich-/Kellerabteil = Alter Mieter will selber
Schaden beheben @ Mieter nicht mehr auffindbar © Investitionen
des Mieters/Ubertragung auf neuen Mieter

Optik des Malers: Nikotin-/Feuchtigkeitsschaden
Preiskalkulation/Schatzung = Malerkosten ! Wann ausbessern,
wann ganz neu streichen?

Schlussabrechnung und Kautionsriickforderung
Erstellung * Durchsetzung ' Auflésung des Kautionskontos

Anschliessend Apéro mit Referenten

Eigentiimer und Verwalter kleiner und mittlerer Liegenschaften
lernen von Fachleuten mit langjéhriger Praxis-Erfahrung.

Datum: Freitag, 27. Mai 2016, 8 bis 12 Uhr
Seminarort: HEV Zrich, Albisstrasse 28,

8038 Ziirich-Wollishofen

Bitte beachten Sie: Es sind wenige Parkplatze
vorhanden. Geblihr CHF 10.—, zahlbar am Empfang
Seminarkosten inkl. Dokumentation:
Mitglieder*: Einzel CHF 270.—,

Ehepaar** CHF 440.—

Nichtmitglieder: Einzel CHF 310.—,

Ehepaar** CHF 520.—

* Mitgliedervergiinstigung kann nur bei Angabe der
Mitgliedernummer gewdhrt werden (vgl. Adressfeld
auf letzter Seite). Mitglieder- und Rechnungsadresse
miissen Gbereinstimmen.

** Nur 1 Dokumentation

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

>3

«Die Wohnungsabnahme» vom 27. Mai 2016 (Angaben bitte in Blockschrift)

Parkplatz ~ Autonummer

Name Vorname

Firma (falls Rechnung iber Firma lauft)

Strasse PLZ und Ort
E-Mail Telefon privat
Mitgliedernummer Datum

(s. Adressfeld auf letzter Seite)

mit Ehepartner

Telefon Geschaft

Unterschrift

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

Hol- und Bring-Service .
Reparaturwerkstatt 7‘\
Revidierte Occasione;\\ A
Mietservice =

A%\ Vogeli + Berger AG
"" 052 316 14 21 www.voegeli-berger.ch

Vogeli + Berger AG, Schldsslistrasse 4, 8442 Hettlingen

s

Burglipark Immobilien

Wir schatzen lhre
Liegenschaft und

verkaufen sie zum
besten Preis!

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

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

Koster. 6/ &%/ 74

Haustechnik aus einer Hand Heizung Liftung Kihlung Elekiro Saniféir
Ziirich | Bachenbiilach | Ménnedorf

Telefon 044 431 66 55

www.kosterag.ch | info@kosterag.ch

E * Banninger
Z - Zolliker

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

@@3 Goldenbohm AG
v Sanitér ¢ Heizung ¢ Liftung

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

Mitglied der

cameresen g A altbau

FENSTER

SORENSEN AG

Telefon 055 253 50 00
www.soerensen.ch

RECHT

Mietrecht

Rund um die Untermiete: Ein Entscheid des

Mietgerichts Zirich

In einem Entscheid vom April 2014 hatte
das Mietgericht zu beurteilen, ob im Miet-
vertrag eine maximale Personenzahl fest-
gelegt wurde und ob héhere Wasser- und
Abwasserkosten einen wesentlichen Nach-
teil fiir den Vermieter darstellen. Beide
konnten grundsatzlich einen Verweige-
rungsgrund fiir die Zustimmung zur Unter-
miete darstellen.

Konkret bewohnten zwei Mieter eine 4,5-Zim-
mer-Wohnung und ersuchten den Vermieter
um Zustimmung zur Untermiete in der Absicht,
zwei Kollegen als Untermieter einziehen zu las-
sen. Der Vermieter verweigerte die Zustimmung
mit der Begriindung, dass eine Maximalperso-
nenzahl von zwei im Mietvertrag vereinbart sei
und die Wohnung durch diese Verdoppelung der
Personen {ibermissig abgentitzt wiirde und eine
Verdoppelung der Wasserkosten resultiere. Das
Mietgericht teilte diese Ansicht nicht.

Bereits aus den gesetzlichen Regelungen der
Untermiete ergibt sich, dass die Untermiete be-
griffsnotwendig zu einer Zunahme der Perso-
nenzahl fithren kann, denn der Mieter kann die
Sache auch teilweise untervermieten. Dennoch
sollte es im Rahmen der Vertragsfreiheit betref-
fend den Bestimmungszweck der Miete moglich
sein, eine Beschrinkung der Untermiete iiber
die Festlegung der Personenzahl zu erreichen.

faceboolk s

Da dies im Grundsatz zuldssig ist, war zu prii-
fen, ob im konkreten Fall auch tatsdchlich eine
Festlegung der Personenzahl giiltig festgelegt
wurde. Entgegen der Ansicht des Vermieters wa-
ren die Mieter der Meinung, bestimmt sei mit
der Regelung «Anzahl 2 Personen» nur worden,
wie viele Personen in die Wohnung einziehen
wiirden.

Regelauslegung nach Vertrauensprinzip

Das Gericht hatte in der Folge diese Regelung
auszulegen, und zwar nach dem Vertrauensprin-
zip. Das bedeutet, es ist aufgrund der Gesamt-
umstdnde zu beurteilen, wie diese Regelung ver-
standen werden durfte und musste: Was also war
der Zweck der Regelung fiir den erklirenden
Vermieter, und wie konnte der Empfinger (Mie-
ter) diese nach Treu und Glauben verstehen.
Vorliegend ergibt sich aus der Formulie-
rung eben genau nicht, dass es sich klarerweise
um eine Maximalpersonenzahl handelt. Die
Analyse der Umstande ergab, dass auf dem An-
meldeformular bei der Personenzahl Erwachse-
ne «2» angegeben wurde, und im nachfolgenden
Mietvertrag ebenfalls Anzahl Personen «2».
Des Weiteren wurde vereinbart, dass die
Untermiete ausschliesslich schriftlich zu bewil-
ligen sei, und die zum integrierenden Bestandteil
erkldrten Allgemeinen Bestimmungen enthalten
die Bestimmung, die Mietsache sei ausdriicklich

E-Mail-Adrecce oder Hendynummar  Paseword

Sefie erstelien

| e
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RECHT

zum vertraglich vereinbarten Zweck zu gebrau-
chen und auch die Erh6hung der Personenzahl
bediirfe der Zustimmung des Vermieters.

Es ergibt sich also nicht schliissig, ob es sich
bei der Anzahl Personen um eine Maximal-
belegungszahl handelt. Auch wenn dies fiir
die Vermieterschaft wichtig war, gibt es keinen
Zusatz wie etwa «hochstens». Fiir die Mieter
war dies jedenfalls nicht erkennbar, tiberdies
dringte es nach deren Ansicht auch nicht
auf, dass eine 4,5-Zimmer-Wohnung hochstens
von 2 Personen bewohnt werden solle. Daraus
ergibt sich, dass die Personenzahl nach Treu
und Glauben nicht als Maximalzahl zu verste-
hen ist.

Auch dass die Allgemeinen Bedingungen die
Erhohung der Personenzahl von der Zustim-
mung des Vermieters abhdngig machen, schliesst
nicht aus, dass dies eben méglich ist, und impli-
ziert nicht, dass diese von einer Maximalbele-
gung abhéngig sei. Die Untermiete setzt gemiss
den gesetzlichen Bestimmungen per se die Zu-
stimmung des Vermieters voraus, wobei diese
aber nur unter bestimmten, vom Gesetz eng um-
schriebenen Voraussetzungen verweigert werden
kann.

Untermiete konnte dem Vermieter zum
Nachteil gereichen

Des Weiteren machte der Vermieter geltend, die
Verdoppelung der Personenzahl fithre zu einer
schnelleren Abnutzung und einem erhéhten Ver-
brauch von Wasser und Abwasser, die mangels
Ausscheidung im Mietvertrag zu seinen Lasten
gehen.

Damit soll ausgedriickt werden, dass der Ver-
mieter die Untermiete ablehnen kann, wenn ihm
ein wesentlicher Nachteil daraus entsteht. Dieser
kann auch wirtschaftlicher Natur sein, und
grundsitzlich konnte der erhohte Wasserver-
brauch einen solchen Nachteil darstellen.

Aufgrund von (statistischen) Zahlen tber
Wasserkosten kam das Gericht aber zum Schluss,
dass kein derart gravierender Nachteil vorlag,
der zur Ablehnung der Untermiete berechtigte.
Insbesondere, dass sich die Wasserkosten einer-
seits aus dem Verbrauch wie auch aus einer
Grundgebiihr ergeben, welche pro Wohneinheit
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berechnet wird, somit bei einer Verdoppelung
der Bewohner nicht ebenfalls verdoppelt wird.

Diese Ansicht wurde auch vom Obergericht
bestatigt. Dieses nahm im Weiteren auch Stel-
lung zum wesentlichen Nachteil infolge intensi-
verer Abnutzung und héaufigerer Liftbenutzung:
Wohl eher nur leicht erhéhte Stromkosten als
auch die Abnutzung seien kein objektiv wesent-
licher Nachteil und eine Verdoppelung der Be-
nutzer ziehe nicht generell eine Verdoppelung
der Abnutzung/Kosten nach sich, denn das Ver-
halten von Mietern ist unterschiedlich, einige
verbrauchen viel Wasser, andere wenig, fahren
nie Lift oder mehrmals taglich.

Kommentar der Schreibenden

Dieser Entscheid zitiert aus dem SVIT-Kommen-
tar, wonach der Vermieter die Anzahl der Be-
nutzer der Mietsache vorschreiben kann, «<indem
er diese etwa auf hochstens 5 Personen festlegt».
Es moge in Frage gestellt sein, ob dies absolut
gelte, will heissen, kann der Vermieter etwa die
Belegung einer 5-Zimmer-Wohnung auf eine
oder zwei Personen beschranken? Miisste nicht
in jedem Fall die Uberbelegung (Faustregel An-
zahl Zimmer + 1) erfiillt sein?

Ebenfalls zu beachten ist Art. 271a OR, wo-
nach eine Kiindigung anfechtbar ist, wenn sie
ausgesprochen wird wegen Anderungen in der
familidren Situation des Mieters, aus denen dem
Vermieter keine wesentlichen Nachteile entste-
hen.

Fazit des Ganzen einmal mehr: Im Mietrecht
gibt esimmer wieder komplexe Situationen, kein
klares Ja oder Nein. Es gilt immer, die Ge-
samtumstdnde genau zu priifen. In diesem Sin-
ne ist der Beizug eines praxiserfahrenen Rechts-
anwalts empfehlenswert. [ ]

Kathrin Spiihler
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SCHERRER

DACHGENERALIST

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

044 208 90 60

Scherrer Metec AG
8027 Zurich www.scherrer.biz

DACH SPENGLER METALL FASSADE

Innovative Handlauf-Systeme

Treppensicherheit fiir alle. Mit normgerechten
Handl&ufen fiir Innen- und Aussentreppen. Sehr
grosse Auswahl und schnelle Lieferung inkl.
fachgerechter Montage zum giinstigen Festpreis.

Gratis-Tel. 0800 04 08 04

www.flexo-handlauf.ch

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

..das
Schlimmste
am Einbruch

ist das Gefiihl
danach.

Beugen Sie vor und sichern Sie
diese Schwachstellen:

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

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

Wir haben die Lésungen fir lhre
personliche Sicherheit.

Rufen Sie uns an und verlangen Sie
unsere unverbindliche Beratung.

QUADRAGARD "
EINBRUCHSCHUTZ ﬁ

Martin Eichholzer AG
Bachmattweg 13
CH-8048 Zirich

Tel. 044 43410 10
www.quadragard.ch
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Fassaden | Hochbau | Tiefbau | Erdwarmesonden | Immobilien

Kompetenz heisst fiir uns: Bauwerke zu schaffen, die heute wie
morgen hochsten Anforderungen gerecht werden. Seit liber
100 Jahren. +41 44 929 61 61, www.gadola-bau.ch
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schafft raum
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www.gribi.com

CHANGING REAL ESTATE

EIGENTUM -

IMMOBIL/lIENBEWIRTSCHAFTUNG

AARAU
BASEL
BERN
FRICK
HARKINGEN
LAUFEN
LIESTAL

Eichwatt 5, CH-8105 Regensdorf
Telefon +41 43 388 10 00

info.regensdorf@gribi.com

ZURICH

Drucksachenverkauf

Informationen zum Nachbarrecht

Baume und Straucher im Nach-
barrecht

Broschiire des Verbands Schwei-
zerischer Gértnermeis-

ter mit tibersichtli-

chen Darstellun-

gen, Checklisten S . et

und Gesetzeshin-
weisen

Teil 1: Gesetzliche Grund-
lagen

o Abstandsvorschriften fiir
alle Kantone; « Kapprecht;
o Anriesrecht; « Grenzpflan-
zen

Teil 2: Fachliche Grundlagen

o Messmethoden Abstand zur Grenze und
Pflanzenhohe; « Erlduterungen zu den Pflan-
zenlisten; « Pflanzenlisten; « Laubgeholze; « Na-
delgeholze; « Bambus [ |

Schnitt und Pflege der Geholze

im Garten/Rasenpflege

Der richtige Zeitpunkt zum Schneiden, Schnitt-
technik, Tipps fiir den Schnitt von Frithjahrs-

und Sommerblithern, Rosen
und Schling- oder Kletter-
pflanzen und vieles mehr.
Empfehlungen zum Rasen-
schnitt, Vertikutieren,
Diingen des Ra-

. . i
e ol e sens und Infor-

mationen iiber

die verbreitets-

ten Rasenkrank-
heiten. Im Anhang

eine Zusammen-
stellung der gesetzli-
chen Bestimmungen
iiber Baume und Strau-
cher. [ |

Nachbarrecht

Kenntnis der Rechtslage begiinstigt die giitliche
Beilegung nachbarlicher Streitigkeiten. Schwer-
punkt des Uberblicks bilden die Nachbarrechts-
bestimmungen des Schweizerischen Zivilge-
setzbuches (ZGB). Aufkantonale Normen wird
dort eingegangen, wo das ZGB darauf verweist.
Anhang mit Stichwortverzeichnis und den
gesetzlichen Vorschriften aller Kantone zum
Pflanzenrecht. u

fiir Mitglieder fiir Nichtmitglieder

Baume und Straucher im Nachbarrecht
Von Andreas Wasserfallen, Jardin Suisse
(2013, 55 Seiten), Artikel-Nr. 40025

Schnitt und Pflege der Gehdlze im Garten/Rasenpflege

(1992, 28 Seiten), Artikel-Nr. 40020

Nachbarrecht
Von Monika Sommer, HEV Schweiz
(2007, 360 Seiten), Artikel-Nr. 40057

Bestellformular siehe Seite 60

CHF 40.— CHF 45.—
CHF 9.- CHF 13.—
CHF 34.50 CHF 39.50

Online-Bestellung unter www.hev-zuerich.ch
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Sicherhe_'

Elektrokontrolle und Beratung ‘\v,/
Certum Sicherheit AG, Dreikénigstrasse 18, 8022 Zirich,
Telefon 058 359 59 61

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

Wir lassen Sie nicht
im Regen stehen.

e NP4
(I i
ll “, i Garugefore
I 7 x;ﬂff ,77? ! Sektionaltore
fw;*mf;m@l I Fligeltore
i " Schiebetore
Tor- ond Park-Systeme
Torautomation

Wir haben fir alle Tir- und
Torarten den richtigen Antrieb
mit modernster Funkstewerung.

N — .
— U L5
Tochnischa Produkte Dillikon
E. Meier GmbH
Rebbergstr.8, 8113 Boppelsen, Tel. 044 844 04 84
Fax 044 844 57 22, Natel 079 289 21 34

Kosten/lose
Rohrkontrolle
anfordern

Vom Profi ausgefillte
Check-Liste
dokumentiert
Abwassersystem.

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

0848 852 856
info@rohrmax.ch

UMZUGE « LAGERUNGEN

ZURICH 044 9101111

(ehemals Gimpert + Bischof)
www.jost-transport.ch

Bestellformular

Art.-Nr. Anzahl Artikel

30009
30010
10006

10013
20100
10006EN

10008

10009

10030
10005
20000A
200008
20001

20010

10507
10501
10012
10504
30011
10502

30000
30020
30021
30030
30040
30060
30032
30034
30050
20071

40018
40011

10041
40019

10060
10070
10071
10072
10050

Preise CHF

Mitglieder Nichtmitglieder

Formulare zum Abschluss von Mietvertragen (inkl. 8% MwSt.)
Anmeldung fiir gewerbliche Raume

Anmeldung fiir Wohnraume

Zlircher Mietvertrag fiir Wohnraume inkl. Allg. Bedingungen (2013)

Ziircher Wohnungsausweis und Anfangsmietzins Set a je 2 Stk.
Zlrcher Wohnungsausweis Set a 2 Stk.
Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses (2014) Set & 2 Stk.
Ubersetzung Mietvertrag fiir Wohnraume

inkl. Allg. Bedingungen (2007)

Pro Set je 2 englische und deutsche Versionen 2 Setaje 2 Stk.
Mietvertrag fiir méb. Zimmer inkl. Allg. Bedingungen (2013)

Ziircher Wohnungsausweis und Anfangsmietzins Setaje 2 Stk.
Mietvertrag fiir Geschaftsrdume (2012)

inkl. Allg. Bedingungen (2007) Setaje 2 Stk.
Mietvertrag fiir Garagen und Autoabstellplétze (1994) Set a 2 Stk.
Mietvertrag fiir Ferienwohnungen Seta 2 Stk.
Hausregeln mehrsprachig «Zirisacke in Container»

Hausregeln mehrsprachig «Gebiihrenpfl. Abfallsack»

Hausordnung deutsch (2012)

O franz. Qital. Qengl. O span.

Qtirk.  Qalb. & serbokr.

Wiaschkiichenordnung deutsch

O franz. Qital. Qengl. O span.

Otirk. Dalb. Qserbokr.

Inventarverzeichnis Seta 2 Stk.
Zusatzvereinbarung Einfamilienhaus Seta 2 Stk.
Zusatz betr. Veranderungen durch Mieter Seta 2 Stk.
Zusatzvereinbarung Haushaltgerate Set a 2 Stk.
Zustimmung zur Untervermietung Set a 2 Stk.
Vereinbarung (iber die Heimtierhaltung Seta 2 Stk.
Formulare zur Beendigung von Mietvertragen (inkl. 8% MwsSt.)
Kiindigungsformular (1.1.2011) Seta 2 Stk.

Wegleitung fiir die Wohnungsabgabe (Mieter-Info)
Richtig gereinigt und gepflegt (6 Seiten)

Protokoll Uber Mieterwechsel

Protokoll Uber Mieterwechsel
Wohnungsabnahme-Wegleitung (8 Seiten)
Mangelliste

Protokoll fiir gewerbliche Rdume

Schlussabrechnung

Lebensdauer verschiedener Wohneinrichtungen (2016)

Formulare zur Hauswartung (inkl. 8% MwSt.)
Bewerbung fiir Hauswartsdienste

Arbeitsvertrag fiir Hauswartsdienste

inkl. Pflichtenheft und Aufgaben (2014)

Tarif nebenamtliche Hauswartung (2010)
Hauswartabrechnung

Diverse Vertrage (inkl. 8% MwsSt.)
Hausverwaltungsvertrag inkl. Allg. Bedingungen (2012)
Verwaltungsvertrag fiir STWE inkl. Allg. Bedingungen (2014)
Checkliste: Ausschr. von Verwaltungsmandaten fiir STWE (2009)
Checkliste: Funktion und Aufgaben des Revisors im STWE (2010)
Bauvertrag (3 Vertrage, 1 Wegleitung)

1-seitig, Garnitur 3-fach
4-seitig, Garnitur 3-fach

Garnitur 3-fach

Garnitur 3-fach
Garnitur 2-fach

Setaje 2 Stk.

Garnitur 2-fach

Setaje 2 Stk.
Set a je 2 Stk.

1.50
1.50

5.50
1.50
1.50

15.00

5.50

6.50
4.50
4.50
2.50
2.50
2.50
5.50
5.50
2.50
5.50
5.50
4.50
4.50
4.50
4.50
4.50
4.50

1.50
1.50
5.50
3.50
6.50
4.00
4.00
4.00
3.50
6.50

2.00

8.00
4.50
2.50

6.50
6.50
7.00
5.00
8.50

2.50
2.50

7.50
2.50
2.50

20.00

7.50

8.50
6.00
6.00
3.50
3.50
3.50
7.50
7.50
3.50
7.50
7.50
6.00
6.00
6.00
6.00
6.00
6.00

1.50
2.50
8.50
5.50
8.50
6.00
6.00
6.00
5.00
8.50

3.00

11.00
6.00
4.00

9.00
9.00
9.00
6.50
11.00



Art.-Nr. Anzahl Artikel

20030
20040A
20070
20130
20011
20002
20004
20005
20003

40025
20034
40005
40051
40055
50006
50007
50008
60003
40086
40094
40050
40054
40057
40098
40052
40091
40089
40099
40020
40088
20033
20037
40095
40024
40026
60008
60009

Name

Strasse

E-Mail

Preise CHF

Mitglieder Nichtmitglieder

Diverse Formulare und Merkblatter (inkl. 8% MwSt.)

Register fiir Liegenschaftenverwaltungs-Ordner 18.50
Mietzinsanderungsformular (blau, 2014) Seta 2 Stk. 1.50
Tabelle fiir Mietzinserhdhung aufgrund wertvermehrender Investitionen (2016) 9.00
Heizkostenabrechnung Set a 2 Stk. 3.00
Waschkiichenstromtabelle 2.50
Briefkastenkleber «Bitte keine Werbungy» 1.50
Briefkastenkleber «Bitte keine Gratiszeitung» 1.50
Briefkastenkleber «Bitte keine Werbung und keine Gratiszeitung» 1.50
Richtiges Liften 2.50
Broschiiren und Biicher (inkl. 2,5% MwSt.)

Baume und Straucher im Nachbarrecht (3. tiberarbeitete Auflage 2013) 40.00
Beendigung des Mietverhaltnisses (1998) 13.50
Buchhaltung fiir die Liegenschaft (Heft, 2009) 19.50
Der Mietzins (iiberarbeitete Neuauflage 2011) 29.50
Erben und Schenken (5. Uiberarbeitete Neuauflage 2014) 29.00
Handbuch Liegenschaftenverwaltung Ordner (2012) 169.00
Handbuch Liegenschaftenverwaltung auf USB-Stick 169.00
Handbuch und USB-Stick zusammen (2012) 209.00
Handwerkerverzeichnis (2015/2016) 4.00
Hausschadlinge (2006) 32.50
Immobilien-Wegweiser durch den Steuerdschungel 34.50
Instandhalten, Erneuern, Umbauen (2013) 18.50
Mietrecht heute (2013) 29.50
Nachbarrecht (2007) 34.50
Nebenkosten/Heizkosten (5. iiberarbeitete Auflage 2012) 29.50
Praxis-Ratgeber Hausbau (2007) 27.50
Ratgeber: Hypotheken (2009) 29.00
Ratgeber: Pensionierung (2011) 29.00
Ratgeber: Sicherheit (2006) 28.50
Schnitt und Pflege der Gehdlze im Garten (1992) 9.00
Vermietung von Geschéftsrdumen (2013)_ 27.50
Vom Abschluss des Mietvertrages bis zur Ubergabe des Mietobjekts (1998) 9.00
Wohneigentum in der Zircher Steuererkldrung ab 2009 Aktion bis 31.3.2016 16.00
Wohnen und geniessen ab 50 (2005) 29.50
Die Schweiz. Zivilprozessord. aus mietr. Perspektive (2011) 18.50
Zyklen im Schweizer Immobilienmarkt (2011) 39.50
Die Blumen der Frauen 30.00
Ein Stadtgarten mit mediterranem Flair 24.00

Vorname Mitgliedernummer

(s. Adressfeld auf letzter Seite)

PLZ und Ort

Telefon privat

Telefon Geschaft

23.00
2.50
11.00
4.50
4.00
2.50
2.50
2.50
4.00

45.00
17.00
22.50
35.50
29.00
199.00
199.00
239.00
5.00
37.50
39.50
21.50
35.50
39.50
33.50
32.50
29.00
29.00
33.50
13.00
32.50
13.00
21.00
36.50
21.50
44.50
39.50
28.00

Einsenden an: HEV Ziirich, Drucksachenverkauf, Albisstrasse 28, Postfach, 8038 Ziirich, Tel. 044 487 17 07, Fax 044 487 17 77
E-Mail: mitgliederdienste@hev-zuerich.ch.
Zuziiglich Bearbeitungs-/Material-Pauschale (CHF 7.-) + effektive Portokosten. Keine Ansichtssendungen - Preisinderungen vorbehalten

Seit 1981 Ihr
Immobilien-Partner fiir:

Verwaltung
Vermarktung
Bautreuhand
Finanzierung
Strategie

www.laimmo.ch

-

Schoner wohnen und arbeiten

Fir kleine oder grossere Projekte bie-
ten wir die notige Erfahrung, das
Know-how sowie eine moderne Pro-
duktionswerkstatte. Besuchen Sie un-
sere Website und kontaktieren Sie
uns:

www.winkler-schreinerei.ch

WINKLER

WINKLER SCHREINEREI
INNENAUSBAU AG

Beratung + Schreinerei:
Riemenstrasse, 8803 Riischlikon

Tel. 044710 62 14
info@winkler-schreinerei.ch
www.winkler-schreinerei.ch

Briefadresse:
Kilchbergstr. 35, 8134 Adliswil




Wahrend ihrer Blite

im Sommer leuchtet die
Lilie «Flore Pleno»

satt orange und spriiht
mit ihrer Fille an
Bliitenblattern vor
Lebenskraft.

Diese Sommerzwiebeln werden schon jetzt gepflanzt

Temperamentvolle Tigerlilie

Die Welt der Blumen erinnert manchmal an
die der Mode. Jedes Jahr gibt es neue aus-
gefallene Modelle zu bewundern. In dieser
wachsenden Vielfalt gibt es jedoch Klassi-
ker, die immer en vogue bleiben. Zu diesen
zeitlosen Schonheiten zdhlen bestimmt
auch die Lilien.

Die exotisch wirkende Zwiebelblume wurde be-
reits vor Jahrhunderten in verschiedenen Vari-
ationen in aller Welt gesammelt und gekreuzt.
Sie schaftte es dabei, zu einem religidsen, gesell-
schaftlichen und politischen Symbol zu werden
und sie inspirierte Kiinstler, die sie immer wie-
der in ihren Gemilden verewigten.

<<Flore PIenoI‘@t jcht
nur'eine beson
schone, sonderna
eine robuste Garte

lilie, diegsich an vielen
‘Standaften kultlvreren
[@sst. - -

Ein Klassiker unter ihnen ist die Tigerlilie.
Thre gefiillte Variante Lilium lancifolium «Flo-
re Pleno» wird noch heute in Gérten gepflanzt.

Sie ist eine Lilie mit langer Tradition. So
wurde die Lilium tigrinium - wie sie zu jener
Zeit hiess — etwa bereits im Jahre 1874 im Buch
«De Lis» lyrisch beschrieben.

Blume mit viel Charme

Wihrend ihrer Bliite im Sommer leuchtet die
Flore Pleno satt orange und spritht mit ihrer
Fiille an Bliitenblattern voller Lebenskraft.
Die dunklen Sprenkel bringen Spannung ins
Spiel und machen den temperamentvol-
len Charme der Tigerlilie aus. Thre Popularitat,
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FRITZSCHE, GARTENAG:
GARTENBAU UND UNTERHALT

Wir bieten lhnen kompetente Beratung
sowohl im Gartenbau als auch in der Pflege und setzen
Ihre Wiinsche speditiv und fachmannisch um.

“ e
g W o
W Renovatione

kellersberger.ch

044 780 30 28

Fritzsche Gérten AG | Webereistrasse 47 | 8134 Adliswil 8820 Wadenswil

Telefon 043 817 46 46 | Mobile 078 710 20 60
info@fritzschegaerten.ch | www.fritzschegaerten.ch

die nun schon viele Jahrzehnte anhalt, hat nicht
nur etwas mit der Attraktivitit ihrer Bliiten zu
tun. Sie ist gleichzeitig eine aussergewohnlich

kann. Andere sommerblithende Zwiebelblumen
wie Dahlien sollten jedoch erst nach den letzten
Frosten in den Garten gepflanzt werden. M

gut zu kultivierende Gartenlilie, die sich an
vielen unterschiedlichen Standorten heimisch
fuhlt.

Gepflanzt werden ihre Zwiebeln sehr frith
an einem frostfreien Tag. Der winterharten Gar-
tenlilie kann die Kélte nichts anhaben. Im Ge- Bilder
genteil: In der Erde ist sie am besten aufgehoben, fluwel.de
weil die Zwiebel hier nicht so leicht austrocknen

Text
Griines Presseportal

Grosser Online-Pflanzenshop

www.hauenstein-rafz.ch/shop W

¥ Riesiges Sortiment an Rosen,
Geholzen, Obst, Stauden

und Beeren BAUMSCHULEN - GARTEN-CENTER
Rafz - Ziirich - Baar
www.hauenstein-rafz.ch

%’% & grosser Schaugarten in Rafz
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Stiftungl:.

PWG

Damit lhr Haus in feste

Hande kommt

Sie verkaufen lhre Liegenschaft zu Marktpreisen und die Stiftung PWG schenkt
Ihnen ein paar schone Gewissheiten dazu: Alle unsere liber 1800 Wohnungen
und Gewerberdume in der Stadt Ziirich bleiben unverausserlich in unserer Hand.
Unser Stiftungszweck sichert den Mietenden ein Bleiberecht und sorgt dafiir,
dass preisgiinstige Mietwohnungen erhalten bleiben.

Stiftung PWG | Postfach | 8036 Ziirich | 043 322 14 14 | pwg.ch

Die Stiftung zur Erhaltung von preisgiinstigen Wohn- und Gewerberdumen der Stadt Ziirich (PWG) ist eine gemeinniitzige,
offentlich-rechtliche Stiftung der Stadt Ziirich mit eigener Rechtspersonlichkeit.




Mitarbeiter/in fur
Liegenschaftsverwaltung

Kleine, individuelle Liegenschaftsverwaltung sucht
Mitarbeiter/in (Teilzeit 50—60%) mit mehrjahriger Berufserfahrung.

Zentrale Bros in der City von Zlrich.
Kontaktadresse: RA Dr. Karl E. Schroeder | Zur frohen Aussicht 10 | 8006 Ziirich

Domeisen Fenster AG
www.domeisenfenster.ch
info@domeisenfenster.ch
Telefon 056 450 00 40

Fenster-3-fach-AKTION.

Jetzt Fenster sanieren & profitieren!

e 3-fach-Glas (Minergiestandard) zum Preis von 2-fach-Glas
e Sicherheitsstufe MONO inklusive
¢ Design-Fenstergriffe in Edelstahl gratis zu allen Fenstern

Wir begeistern Kunden - téaglich!

Gipsen "%\

| ackieren

Schaub
Maler /A&

www.schaub-maler.ch

Hofackerstrasse 33, 8032 Zirich
Tel. 044 381 33 33, Fax 044 381 33 34

Zurich  Qerlikon  Wetzikon

Parkett Teppiche
Bodenbeldge

Wir beraten - verlegen - pflegen.

Biberbau - Ihr verlasslicher Partner fiir:

Fenster & Turen
Verglasungen
Fensterladen
Haustiren
'\_{}TIolzbou

X
Fenster & Tiren o >
s DIDErbau >
Fassaden —mmssmmmn
8836 Biberbrugg (—
Tel. 055 418 45 45

www.biberbau.ch

Kiiche, Bad, Mébel nach Mass

vbochsler

Walter Bochsler AG H
Steinackerstr. 38 B
8902 Urdorf

044 736 40 40
www.bochsler-ag.ch

Y Std}:kfréisen

Verlangen Sie unsere
detaillierten Unterlagen

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

Spezialfallarbeiten  www.faellag.ch
Erfahren, sicher, schnell, kostengiinstig

QQICO_Ior

Genossenschaft

BauPro Altburg
“ Burghofstr. 4

-« ., 8105 Regensdorf
! ‘| Tel. 044 342 99 88
i - www.baupro-altburg.ch
m info@baupro-altburg.ch

Bodenfachmann in ihrer Ndahe
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«Kinderblumen»

Tulpen am Turban

Tulpen gehdren in meinem Vokabular zu
den «Kinderblumen», den Blumen namlich,
die fast jedes Kind kennt. Sei es, weil sie
als Boten des Friihlings kurz nach Weihnach-
ten in den Blumenabteilungen der Gross-
verteiler biindelweise auftauchen, sei es,
weil man sie wegen der einfachen Bliiten-
form und den bei Kindern beliebten Farben
leicht zeichnen und malen kann.

Wenn die Kinder zudem wiissten, wie die
Tulpen vom Hofe Suleimans des Préichtigen
von Konstantinopel nach Westeuropa gekom-
men sind, wiirden sie diese vielleicht noch lieber
mogen.

Im Jahr 1555 soll namlich der damalige
Gesandte Kaiser Ferdinands I., Ogier Ghislain
de Busbecq, neben einem fiir sechs Monate gel-
tenden Waffenstillstandsvertrag verschiedene
Fliederpfldnzchen und Tulpen- und Hyazin-
thenzwiebeln als Geschenke aus dem Osmani-

<« Augenweide: Das blaue Blumenmeer meiner Freundin.

Stimmige Kombination: Tulpen am Rebhsli unseres Nachbarn.

schen Reich an den Hof in Wien gebracht haben.
Als Name der einen unbekannten Pflanze gab
er «tulipam» an. Laut verschiedenen Quellen
hatte er sich dabei geirrt, denn die Blume hiess
«Lale».

Das tiirkische Wort «Tiilbent» hingegen ist
die Bezeichnung fiir den Turban, an den da-
mals haufig Blumen gesteckt wurden. Vielleicht
stimmt diese ethymologische Erklarung nicht
ganz, denn ob sich die Ménner wirklich Tulpen
an den Turban steckten, weiss ich nicht. Man
findet in der Fachliteratur auch die Erklarung,
dass die Bliitenform der Tulpe einem umgekehr-
ten Turban dhnle und der Name sich so erkldre.
Mir gefillt es jedoch, mir die Hoflinge am Hof
Suleimans vorzustellen, jeder mit einem préch-
tigen Turban geschmiickt, in dem eine Tulpe
steckt!

Borsenkrach und Handelsverbot

Kaum hatten die edlen Tulpen in Wien zum
ersten Mal gebliiht, wurden die Zwiebeln ver-
mehrt und weiter verbreitet und gelangten auch
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schen Helmingham (Yorkshire).

nach Holland, wo sie besonders gut wuchsen.
Schon bald entstand ein reger Handel, dies vor
allem auch, weil die Pflanzen eine merkwiirdi-
ge Eigenschaft hatten: Sie «brachen», d.h. ihre
Bliiten waren oft nicht einheitlich einfarbig'.
Geflammte, gefleckte und gestreifte Bliiten
weckten Begierden bei den Kiufern, die horren-
de Summen fiir eine der Rarititen zahlten. Zwi-
schen 1634 und 1637 erreichte die Tulipomania
ihren Hohepunkt, bevor ein Borsenkrach und
ein Handelsverbot dem Hype, wie wir heute sa-
gen wiirden, ein Ende setzte.

Obwohl sich viele Geschichten tiber verarm-
te Spekulanten und Ziichter um die Tulpe rank-
ten (ein Besitzer einer seltenen Sorte soll gar
erfroren sein, weil er seine Wolldecke in einer
frostigen Nacht tiber die wertvollen Tulpen aus-
breitete, statt sich selber damit zuzudecken!),
wurden die Zwiebelpflanzen zu bedeutenden
Zierpflanzen und Schnittblumen, wobei die
Hollinder immer noch weltweit am meisten
Tulpen, ndmlich 80% der Gesamtproduktion
und rund 1200 verschiedene Kultivare, produ-

! Diese Farbveranderungen werden meistens durch einen
Virus bewirkt.
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zieren. Leider sind in den meisten Katalogen
nur etwa 40 Sorten im Angebot.

«Kinderblumen» nenne ich die Tulpen aller-
dings nicht nur wegen der Geschichten, die sich
um die Zwiebelblumen ranken, obwohl ich mir
bereits ausdenke, wie man die Geschichte mit
der Wolldecke ausschmiicken oder Suleimans
Hoflinge mit ihren Turbanen in eine Geschich-
te verwickeln konnte. Tulpen eignen sich als
Kinderblumen, weil es einfach ist, die Zwiebeln
im Herbst einzupflanzen, bereits im Marz die
Blattspitzen im Garten zu entdecken und (je
nach Sorte) spitestens am Muttertag eine Tulpe
fiir die Vase zu schneiden. Wihlt man dabei
eine Mischung von roten, gelben, gestreiften,
gefransten oder gar Papageientulpen aus, ist die
Uberraschung, was aus einer Zwiebel spriessen
kann, fast garantiert.

Sonnige Pldtze bevorzugt

Wer keinen Garten hat, kann sie in einem gros-
sen Topf etwa zehn Zentimeter tief eingraben.
Ab und zu «muss» ich dies tun, weil ich im
Oktober das Pflanzen vergessen habe. Liegt dann
der erste Schnee, hilft nur noch der Topf! Aller-
dings freue ich mich jeweils im Friihling iiber
diese blithenden, wenn auch ungeplanten Topfe.

Selbstverstandlich sollte der gewéhlte Stand-
ort fiir die Tulpen den Bediirfnissen der Pflan-
ze entsprechen: Sonnige (weniger gern halb-

—

Stramme Kerle: Die Tulpe «White Triumphator» in voller
Pracht.

Nicht ganz, aber fast in Weiss.

schattige), geschiitzte Plitze mit humosen,
durchldssigen Boden sind ideal. Zudem sollte
der Platz im Sommer nicht standig feucht sein,
damit die Zwiebeln nicht verfaulen.

Dass man die Laubblatter nach der Bliite
nicht zuriickschneiden sollte, damit die Mut-
terzwiebeln Tochterzwiebeln bilden kénnen,
ist bekannt. Der Anblick langsam absterbender
Laubblitter ist allerdings keine Augenweide,
weshalb einige meiner englischen Gartenfreun-
dinnen die Tulpen nach der Bliite ausgraben
und in einer Ecke des Gemiisegartens einschla-
gen, bevor sie die Zwiebeln im Herbst wieder
einpflanzen.

Dieser Aufwand ist mir zu gross, weshalb
ich mir lieber beim Pflanzen iiberlege, hinter
welcher Staude die Tulpe nach der Bliite ihre
welkenden, graugriinen Laubblittern ver-
stecken konnte. Oft sind dies Pfingstrosen mit
ihrem tippigen Blattwerk, aber beispielsweise
auch Taglilien und hohe Storchenschnabel

2 Die Weinbergtulpen wurden aus Stideuropa in unsere
Gegend gebracht und verwilderten so sehr, dass sie heute
in der «Flora Helvetica» ihren Platz behaupten.

NATUR

bieten Sichtschutz an oder spielen so sehr
Primadonna, dass alle andern daneben er-
blassen.

Phantasie anregende
«Queen of the Night»

Wenn der passende Platz im Garten ausgewahlt
ist, kann man Kataloge studieren, im Internet
surfen und sich einen prichtigen Tulpengarten
vorstellen. Soll es bunt werden? Ist eine einzige
Farbe eleganter? Wo habe ich Platz fiir die fast
schwarze «Queen of the Night» (schon wieder
ein Name, um den man Geschichten erfinden
konnte)? Die weisse Tulipa «White Triumpha-
tor» mit den spitz zulaufenden Blitenblattern
darf ebenfalls nicht fehlen. Wo aber passen die
einheimischen? gelben Weinbergtulpen (Tulipa
sylvestris) hin. Mit ihren kleinen Bliiten und ei-
ner Hohe von etwa 20 Zentimetern haben sie in
der Rabatte keine Chance. In den Steingarten
hingegen passen sie ebenso gut wie die noch
kleinere rot blithende Tulipa pulchella.

Ich habe mich vor lingerer Zeit fir weiss
blithende Tulpen entschieden, die ich in grosse-
ren Gruppen pflanze. Seit einigen Jahren ver-
wenden wir dazu Pflanzkérbe aus Plastik, damit
die Méause keinen Festschmaus haben, bevor wir
uns an der Bliitenpracht freuen konnen. Aller-
dings habe ich letztes Jahr nicht wenig gestaunt,
als in einer Rabatte Tulpen in allen Farben und
Formen blithten. Hatte uns da jemand einen
Streich gespielt? — Des Ratsels Losung war ein-
fach: Unsere Nachbarin hatte mir als Souvenir
aus Holland «Tulpen aus Amsterdam» mitge-
bracht, alles weisse, wie sie mir versicherte! - So
kann man sich tduschen. Gefreut habe ich mich
trotzdem und ausgegraben haben wir sie nicht,
denn die bunte Rabatte gefiel, eine echte Kin-
derblumenrabatte! [ ]

Barbara Scalabrin-Laube
Gartenliebhaberin
Alten/ZH
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Sektionen-Info

P:  Prasident/in

VP: Vizeprasident/in

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

GS: Geschaftsstelle

www.hev-adliswil-langnau.ch

P: Barbara Gautschi, info@hev-adliswil-langnau.ch
c/o entrée Architekten und Ingenieure AG,
Moosstrasse 49, Postfach 1010, 8134 Adliswil
Tel. 043 377 19 19, Fax 043 377 19 17

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

www.hev-albis.ch

P: René Homberger

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

www.hev-birmensdorf.ch

P: Caesar Pelloli, info@hev-birmensdorf.ch
Rebhalde 13, 8903 Birmensdorf,
Tel. 044 737 11 19

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

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

www.hev-dielsdorf.ch

P: Ernst Schibli

R: Gfeller Budliger Kunz, Rechtsanwalte
Tel. 044 383 58 38 ({ibliche Blrozeiten)

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—Ffr: 8.30-12.00/13.30-17.00,
HEV Limmattal, Tel. 044 250 22 20
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www.hev-duebendorf.ch

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

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

R: personliche Auskiinfte nach telefonischer
Vereinbarung

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

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

HEV Limmattal, Tel. 044 250 22 20

www.hev-horgen.ch

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

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

www.hev-kilchberg.ch

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

www.hev-kloten.ch

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

P: Jurg Egger

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

www.hev-kuesnacht.ch

P: Markus Dudler

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

www.hev-meilen.ch

P:  Christian Winzeler

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

R: Fischer Kessler Rechtsanwalte

www.hev-richterswil.ch

P: Dr.iur. Peter P. Theiler

R: keine tel. Auskiinfte; pers. Auskiinfte
in der Regel am 2. Donnerstag jeden Monats,
18.00 — 19.00, Biiro Oliver Speich, Poststrasse 7

www.hev-rueti.ch

GS: HEV Riiti und Umgebung

Dorfstrasse 4, Postfach 230, 8630 Riti

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

Thomas Honegger, praesidium@hev-rueti.ch

R: Thomas Honegger lic.iur. RA, Inhaber
Zircher Notarpatent, Tel. 055 246 31 50
Christoph Lerch lic.iur. RA, Tel. 044 210 11 55
rechtsheratung@hev-rueti.ch

3

www.hev-schlieren.ch

P: Peter Voser

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

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

WWW.hev-uster.ch

P: Rolf Denzler, Tel. 044 292 32 14

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

www.hev-waedenswil.ch

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

P: Astrid Furrer

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

www.hev-weiningen.ch

P: Dr. Furio Molteni

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

www.hev-wetzikon.ch

GS: HEV Wetzikon und Umgebung, 8620 Wetzikon
Tel. 044 932 44 77, Fax 044 939 12 36
info@hev-wetzikon.ch

P:  Annelies Schneider-Schatz
Tel. 044 939 11 87, praesi@hev-wetzikon.ch

R: Peterhans Mario lic.iur. RA
Tel. 044 931 00 31, rechtsdienst@hev-wetzikon.ch
Fabian Gehrig, Tel. 043 488 20 20
rechtsdienst2@hev-wetzikon.ch

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

www.hev-zuerich.ch

GS: Albisstrasse 28, hev@hev-zuerich.ch
Postfach, 8038 Zirich
Tel. 044 487 17 00, Fax 044 487 17 77

P: Gregor A. Rutz

R: Mo—Fr: 8.00-12.00/13.00-17.00
Tel. 044 487 17 17
personliche Beratung nach Vereinbarung
Adressanderungen/Mitgliedschaften
Cornelia Clavadetscher,
HEV ZUrich, Postfach, 8038 Ziirich
cornelia.clavadetscher@hev-zuerich.ch
Tel. 044 487 17 74, Fax 044 487 17 98
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SEITE DES PRASIDENTEN

WALDE & PARTNER Der Aufzug nach oben ist nicht defekt -

wird aber teurer

Das gute alte Festnetztelefon findet sich nach wie vor in vielen
Schweizer Haushalten. Die analoge Technologie ist aber mittler-
weile tiber 100 Jahre alt — und eben auch veraltet. Bald laufen

alle Dienste tiber das gleiche Netz (Internet, TV, Radio, Telefon).
Dieser Technologiewechsel bedeutet fiir zahlreiche Eigentiimer
aber auch, dass sie ihre Telefone, aber auch Nottelefone in Aufzii-
gen und Alarmsysteme ersetzen miissen.

A

Seit 1999 muss jeder neu in Betrieb genommene Lift iiber einen

::t?:niﬁla(:ﬂ Telefonanschluss mit dem Notdienst des Liftanbieters verbunden
Prasident HEV Kanton Zirich sein. Ein Grossteil der rund 200000 Aufziige in der Schweiz
. T YT verfiigt deshalb iiber einen analogen Telefonanschluss. Bis 2018
Hlldegard und Franz Wipfli miissen diese Lifte umgeriistet sein, damit die Verbindung zur
Verkauf eines Landhauses in Wettswil Notrufzentrale weiterhin sichergestellt ist.

«Fiir dentier KIEL o - wir vonttreisvaklern Die Kosten hierfiir tragen allein die Hauseigeqtiimer. }\Ieben

. den hohen Umbaukosten kommt meist noch eine Erhéhung der
Offerten erstellen lassen. Entschieden habeg Servicegebiihr hinzu. Zudem tragen die Hauseigentiimer das
wir uns fur Walde & Partner. lhre ausge Risiko, in eine jetzt schon iiberholte Technik zu investieren. Die
chene Expertise hatte uns in jeder Hi Swisscom hat als Konzessionarin nimlich bereits angekiindigt,

4 das GSM-Netz im Jahre 2020 abzuschalten. Es stellt sich also die
Frage, ob die unter Zeitdruck vorgeschlagenen Mobilfunklgsun-
gen in Bezug auf ihre Zuverlassigkeit und Kosten auch wirklich
sinnvoll sind. Ein Technologiewechsel macht ja nur dann Sinn,
wenn er einen echten Mehrwert zur Folge hat.

Uberzeugt.»

Zusammen mit Stdnderat Joachim Eder verlange ich im
Parlament vom Bundesrat Auskunft tiber die Auswirkungen und

~ die Kostenfolgen fiir die Hauseigentiimer. Anzustreben sind
g 3 \ dauerhafte und kostenoptimierte Losungen, die moglichst wenig
0 | Schenken Sie mir lhr Vertrauen Abhingigkeit von Betreibern oder Liftherstellern schaffen.

Wenn Sie sich mit dem Thema Verkauf Schliesslich soll der Bundesrat priifen, ob die Grundversorgungs-
konzessionarin (Swisscom) verpflichtet werden kann, den analo-
gen Telefonanschluss fiir eine begrenzte Zeit von mindestens finf
Jahren (bis 2022) weiter zur Verfiigung zu stellen.

befassen, sind Sie bei mir richtig.

«Der (Im) Aufzug nach oben ist besetzt, Sie miissen warten...»
darf nicht plétzlich eine neue Bedeutung bekommen!

Sandra lten sandra.iten@walde.ch . " . Hans Egloff %D//
Tl +41 44 722 61 01 www walde.ch Zollikon | Zirich | Uster | Thalwil | Luzern

|~y
By i
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AZB

Postfach
8038 Ziirich

eine Unternehmung der

ngoup.orgw

DIE SAUBERE LOSUNG

M ®

heme sefwiece

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



