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WALDE

IMMOBILIEN

Hypothekarzins und Mietzins -
eine logische Verkniipfung

In einem vollig frei spielenden Markt wiirden so viele Wohnungen
gebaut, wie es die Nachfrage verlangt, und man wiirde wie fiir andere
Waren den Preis bezahlen, der sich aus Angebot und Nachfrage ergibt.
Von dieser Idealsituation sind wir aber meilenweit entfernt. Kaum

Albert Leiser . N . .
Direktor etwas ist stirker reguliert als der Mietwohnungsmarkt - vom Anfangs-

Hauseigentiimerverbande

Stadt und Kanton Zirich mietzins bis zur Beendigung des Mietvertrags. Insbesondere fiir die

Anpassung der Mieten gibt es eine Fiille detaillierter Regeln. Halten
sich Vermieter nicht daran, haben es Mieter in der Hand, sie notfalls
gerichtlich dazu zu zwingen.

Eine der strikten Mietzinsregeln ist die Koppelung der Mieten an

den Hypothekarzins, ist dieser fiir den Vermieter doch in der Regel
der grosste Kostenfaktor. Man erinnert sich heute kaum mehr daran,
aber es gab Zeiten, in denen der Hypothekarzins verriicktspielte. So
stieg er von August 1988 bis Januar 1991 - also innert nur zweieinhalb
Jahren - von 5 auf 7 Prozent. Das war fiir Hauseigentiimer wie fir
Mieter ein Schock. Darum schuf man 2008 einen Referenzzinssatz, der
die Ausschlige der Zinsentwicklung glittet und die Uberwélzung auf
die Mieten verzogert. Seit der Einfithrung ist dieser in neun Schritten
gesunken, was nicht ohne Auswirkungen auf die Mieten geblieben ist.
Seit letztem Jahr steigen die Hypothekarzinsen aber wieder. Eigentii-
mer bekamen dies umgehend zu spiiren, Mieter hatten dagegen eine
Schonfrist. Der Referenzzinssatz stieg erst in diesem Juni, im Dezem-
ber nun zum zweiten Mal. Dass sich dies mit einer gewissen Verzoge-
rung auf die Mieten auswirkt, ist im Sinne des Erfinders.

Dass Hypothekarzinsen sich nicht nur in eine Richtung bewegen,
kann nicht ernsthaft iiberraschen. Schon eher, dass es beim Referenz-
: zinssatz fast fiinfzehn Jahre gedauert hat, bis er wieder aufwiértsten-
Wie viel ist Ihre diert. Die Reaktion im Bundeshaus ist daher nicht nachvollziehbar.
Die Regeln jetzt andern wire Willkiir. Bei der Verkntipfung des Refe-
renzzinssatzes mit den Mieten war nie die Rede davon, dass die Reise
nur in eine Richtung gehen sollte. Die geltenden Regeln lassen es ja
auch zu, mit einer Mietzinsanpassung zuzuwarten und die weitere
Entwicklung abzuwarten. Vermieter sind am besten in der Lage, tiber
den richtigen Zeitpunkt und das angemessene Ausmass zu entschei-
den. Sie sind schliesslich nicht weniger als Mieter von Teuerung, stei-

W i r b ri n g e n M e n S C h genden Krankenkassenpramien usw. betroffen.
und Immobilie zusammen

Immobilie wert?
Jetzt gratis Markt-
wert schatzen:
walde.ch/mws

Beim Kauf und Verkauf einer Immobilie begleiten wir Sie Albert Lféiser
professionell, persénlich und engagiert. walde.ch
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Rechtsberatung Verkauf Bewertung Verwaltung Baumanagement

lhr Verkaufsobjekt. Unsere Erfahrung.

Suchen Sie einen Kaufer fir thre Immobilie?

Wollen Sie lhr Objekt ins richtige Licht riicken?

BEINAHE VERDOPPELUNG DER FALLE

AKTUELL

Starke Zunahme bei neuen Schlichtungs-
verfahren im Miet- und Pachtwesen

Im ersten Halbjahr 2023 sind 17 519 neue miet- oder pachtrechtliche Schlichtungs-
verfahren eingeleitet worden. Im Vergleich zum Vorsemester stellt dies einen
Anstieg von 42,2 Prozent dar. Die paritatischen Schlichtungsbehdrden erledigten
in der Berichtsperiode 13395 Verfahren. Deutlich mehr erledigte Falle gab es

bei Mietzinserhohungen und Nebenkosten.

Schweizweit wurden im ersten Semester 2023
deutlich mehr Schlichtungsverfahren eingeleitet
als noch im Vorsemester, wie das Bundesamt fiir
Wohnungswesen BWO meldet. Die Zunahme von
42,2 Prozent steht wahrscheinlich im Zusam-
menhang mit dem Anstieg des hypothekarischen
Referenzzinssatzes am 2. Juni 2023.

Im Kanton Ziirich hat sich die Anzahl der
Neueingange mehr als verdoppelt und ist von
2116 auf 4601 gestiegen. Diese Summe von
neuen Verfahren macht 26,26% der gesamt-
schweizerischen Neueinginge aus. In den
Kantonen Luzern, Schwyz und Uri gab es eben-
falls eine Zunahme von mehr als 100% bei
den Neueingidngen. Im Kanton Genf hingegen
war ein minimer Riickgang zu verzeichnen.
Gleichzeitig erledigten die Schlichtungsbehor-
den schweizweit 1709 Verfahren mehr als im
Vorsemester.

Zusammen mit den Neueingdngen hatten
die Schlichtungsbehérden im 1. Halbjahr 2023

insgesamt 23723 Verfahren zu behandeln. 13395
Verfahren konnten abgeschlossen werden. In
7572 oder in 56,5% der erledigten Verfahren
wurde zwischen den Parteien eine Einigung
durch einen Vergleich, eine Klageanerkennung
oder einen Klagertickzug erzielt.

Nicht einigen konnten sich die Parteien bei
2024 (15,1%) der Verfahren. Das fiihrte zur Er-
teilung einer Klagebewilligung. 2852 bzw. 21,3%
der Fille wurden durch Riickzug, Nichteintre-
ten, Gegenstandslosigkeit oder Uberweisung an
ein Schiedsgericht erledigt. In 32 Fillen kam es
zu einem Mediationsverfahren. Die Mediation
ist ein aussergerichtliches Verfahren, bei dem
eine neutrale, unabhingige Person im Streitfall
vermittelt. In diesen Fillen tritt eine Mediation
an die Stelle der Schlichtungsverfahren.

Bei vermogensrechtlichen Streitigkeiten bis
zu einem Streitwert von 2000 Franken wurden
in der Berichtsperiode 108 Entscheide gefallt
(0,8% der erledigten Fille), was vergleichsweise

Sich nicht mit dem zweitbesten Preis begntigen?
Nutzen Sie die umfassenden Marktkenntnisse
und das weitgespannte Beziehungsnetz unserer
Immobilientreuhdnder und Notariatsfachleute.
lhre Immobilien. Unser Zuhause.

100 Jahre

Ube AG

Roger Kuhn und sein Team
freuen sich auf lhren Anruf: 044 487 17 86
oder per E-Mail: roger.kuhn@hev-zuerich.ch

044 4631130
8045 Ziirich
spenglerei-huber.ch

Spenglerei
Bedachungen
Flachdach
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Hauseigentiimerverband

www.hev-zuerich.ch
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AKTUELL

«Raum fiir Vertrauen
Tatigkeit der paritatischen Schlichtungsbehérden heisstfz}ir mich,
Neueingange in den Jahren 2013-2023 . .

Sie engagiert zu
unterstitzen. »
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2013/2
2014/1
2014/2
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2015/2
2016/1
2016/2
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Jahr / Semester

Eidgendssisches Departement fiir Wirtschaft, Bildung und Forschung WBF

2018/2
2019/1
2019/2
2020/1
2020/2
2021/1
2022/1
2022/2
2023/1

2i

Bundesamt fir Wohnungswesen BWO

hoch ist. 563 Urteilsvorschldge wurden von den
Parteien angenommen (4,2%). 276 Urteilsvor-
schldge wurden abgelehnt, was zur Erteilung
einer Klagebewilligung fihrte (2,1%).

Hauptgriinde fiir Schlichtungsverfahren

Die Auswertung der Griinde bei den erledig-
ten Verfahren zeigt, dass die ordentliche Ver-
tragskiindigung mit 16,66% sowie die Zahlungs-
aufforderung mit 14,01% den grossten Anteil
bildeten.

Der Anteil der Mietzinserh6hungen an den
erledigten Verfahren istim Berichtszeitraum von
7,19% im 2. Halbjahr 2022 auf 9,63% gestiegen.
Auch wenn es in den Kantonen Genf und Ziirich
hinsichtlich der Anzahl Neueingdnge gegensitz-
liche Entwicklungen gab, wurden in beiden Kan-
tonen mehr Verfahren wegen Mietzinserh6hung
erledigt. Zudem stieg der Anteil der Verfahren
wegen Nebenkosten an allen erledigten Verfah-
ren von 3,21% im Vorsemester auf 4,02%.
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Rolle der Schlichtungsbehorden

Bei zivilrechtlichen Streitigkeiten fiihrt eine
Schlichtungsbehorde vor dem richterlichen Ent-
scheidungsverfahren einen Schlichtungsversuch
durch. Bei Streitigkeiten aus Miete und Pacht
von Wohn- und Geschiftsraumen besteht die
Schlichtungsbehorde aus einer unabhingigen
vorsitzenden Person und der parititischen Mie-
ter- und Vermietervertretung. Das Verfahren
richtet sich nach der Schweizerischen Zivilpro-
zessordnung (ZPO).

INFORMATION

Statistik der Schlichtungsverfahren:

LT https://www.bwo.admin.ch/

el 2 bwo/de/home/mietrecht/
schlichtungshehoerden/statistik-der-
schlichtungsverfahren.html

Karin Truckenbrod
Immobilienbewirtschafterin
mit eidg. Fachausweis

A
SVIT

ZURICH

ImmoCorner AG

Immobilienverkauf
Immobilienbewirtschaftung

Schulstrasse 169
8105 Regensdorf
Telefon 043 343 70 00
www.immocorner.ch

Immocorner

raum fur vertrauen




AKTUELL

Feuchtigkeit im Rauminnern
kann Schimmelbildung am Fenster
verursachen. Bilder: zVg

KORREKTES UND RECHTZEITIGES HANDELN ERFORDERLICH

Schimmel im Haus: Ursachen,
Pravention und effektive Bekampfung

Das Zuhause ist ein wichtiger Ort der Ruhe und Geborgenheit. Doch Schimmel

kann ein ungebetener und potenziell gefdhrlicher Gast sein. Mit geeigneten Massnah-
men lasst sich jedoch das Aufkommen von Schimmelpilz zumeist vermeiden, und

falls es doch zur Bildung von Schimmel kommen sollte, gibt es effektive Losungen zu

dessen Bekampfung.

Ursachen und Bedingungen

Schimmelbildung wird in erster Linie durch
feuchte Umgebungen begiinstigt. Eine der
Hauptursachen hierfiir ist Feuchtigkeit, die hiu-
fig durch undichte Stellen im Dach, an den Fens-
tern, in den Rohren oder im Mauerwerk ver-
ursacht wird, wodurch Wasser in den Innenraum

10 | HEV 12-2023

gelangen kann. Ebenso spielen unzureichende
Beliiftung und mangelnde Luftzirkulation eine
entscheidende Rolle. Sind die Oberflichentem-
peraturen in einem Raum zu niedrig, kann es
zur Bildung von Kondenswasser kommen, was
wiederum zu einer erhohten Feuchtigkeitskon-
zentration im Raum fiihrt. Diese Feuchtigkeit

schaftt ideale Bedingungen fiir das Wachstum
von Schimmel.

Vermeidung von Schimmel

Die Vermeidung von Schimmel erfordert pro-
aktive Massnahmen zur Schaffung eines fiir sein
Wachstum ungeeigneten Umfelds. Eine effektive
Methode besteht in der Kontrolle der Luftfeuch-
tigkeit. Hierbei sollte die relative Luftfeuchtigkeit
in Innenrdumen auf einem angemessenen Niveau
gehalten werden, idealerweise unter 50 Prozent.
Dies kann durch den Einsatz von Luftentfeuchter
und regelméssiges Liiften erreicht werden. Wich-
tig ist auch eine gute Isolierung und dass undich-
te Stellen im Gebaiude, sei es am Dach, an Fens-
tern oder Rohren, rasch repariert werden, um das
Eindringen von Feuchtigkeit zu verhindern.

Anzeichen von Schimmel

Typische Anzeichen fir Schimmelprobleme sind
unangenehme Gertiche, sichtbare Schimmel-
flecken an Winden oder Decken oder gesund-
heitliche Beschwerden (wie Reizungen der
Schleimhaute, evtl. Husten). In diesen Fillen sind
die folgenden Massnahmen zur Schimmelpilz-
bekdmpfung von entscheidender Bedeutung, um
die Gesundheit der Bewohner wie auch die Bau-
substanz zu schiitzen.

Feuchtigkeitsmessungen
Die erste Massnahme zur Ermittlung der Ursachen
von Schimmelpilzbefall sind Feuchtigkeitsmes-

Mit Warmebildaufnahmen lassen
sich Warmebriicken erkennen.

AKTUELL

sungen. Dazu werden hochprizise Feuchtigkeits-
messgerite verwendet, um den Feuchtigkeitsgehalt
in Winden, Boden und Decken zu bestimmen.
Diese Messungen ermdglichen es, Feuchtigkeits-
quellen wie Leckagen oder undichte Stellen zu
lokalisieren. Gleichzeitig fiihrt man Oberflichen-
temperaturmessungen durch und beurteilt die
bauphysikalischen Aspekte jedes Einzelfalls
sorgfiltig, um fundierte Aussagen treffen zu kon-
nen. Insbesondere im Winter werden zusitzlich
Wirmebildaufnahmen eingesetzt, um potenziel-
le Warmebriicken sicher zu identifizieren.

Kaltvernebelung

Die Kaltvernebelung ist eine wirksame Methode,
um Schimmel und andere Schadstoffe zu be-
kdmpfen. Bei diesem Verfahren wird Wasserstoft-
peroxid im Aerosolverfahren in die Luft und auf
Oberfldchen gespriiht. Der feine Nebel dringt in
schwer zugingliche Bereiche ein und bekampft
Schimmel, Bakterien und Viren. Diese Methode
ist besonders in Fillen von fortgeschrittenem
Schimmelbefall oder zur Vorbeugung zukiinfti-
ger Probleme relevant.

Luftkeimmessungen

Luftkeimmessungen werden in Innenrdumen
durchgefithrt, um die Keimzahl an Schimmel-
pilzsporen in der Luft zu ermitteln. Diese Mes-
sungen sind von entscheidender Bedeutung, da
sie nicht nur Aufschluss tiber die allgemeine
Luftqualitét, sondern auch tiber die Sporenbe-
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AKTUELL

Service erleben.

Datenlogger WI R
Mit einer Abklatschprobe Datenlogger werden fiir Langzeitmessungen ver-
kann die Schimmelart o wendet und kénnen in Wohnungen platziert wer- o0 ) ) .
identifiziert werden. i den, um kontinuierlich Temperatur- und Luft- KU M M E R N Schimmelpilz an Wanden,
: feuchtigkeitswerte aufzuzeichnen. Nach Ablauf Decken oder Bdden haben

der Messperiode werden die gesammelten Daten icle U h U Fach
ausgewertet. Datenlogger erméglichen eine de- U N S viele Yrsachen. Unsere Fach-
taillierte Riickverfolgung des Liiftungsverhaltens. ‘ spezialisten analysieren und

Feuchtigkeitsmessungen, Kaltvernebelung, beseitigen den Schimmelbe-

Luftkeimmessungen, Abklatschproben und B .
Datenlogger sind wichtige Werkzeuge bei der fall grandlich und dauerhaft.

Schimmelpilzbeseitigung. Sie helfen, die Ursa-
chen von Schimmelbefall zu ermitteln, die
) Schimmelgattung zu identifizieren und effektive
' Massnahmen zur Beseitigung und Vorbeugung
3 zu ergreifen. Grossere Sanierungen erfordern
ein koordiniertes Zusammenspiel verschiedener
Fachdisziplinen, insbesondere von Handwerkern
mit spezialisiertem Fachwissen in den betroffe-
nen Bereichen. Der Einsatz dieser Fachleute ist
fiir den Sanierungserfolg unerlésslich.
lastung in der Raumluft geben. Mit speziellen Schimmel kann nicht nur die Asthetik Ihres
Geriten werden Proben der Luftim Innenraum ~ Zuhauses beeintrachtigen, sondern auch ein
sowie der Aussenluft entnommen, um sie an- Gesundheitsrisiko darstellen.
schliessend im Labor genau zu analysieren. Die
Untersuchungsergebnisse zeigen nicht nur die
Keimzahl, sondern auch die Gattung der Pilze
in der Luft.

{3
A

(

Markus Kohler

Leiter Wasserschaden-
Koordination

Kriiger+ Co. AG, Degersheim
www.krueger.ch

+41(0)71 372 82 82

Abklatschproben

Abklatschproben sind eine gezielte Methode, um
die Schimmelart zu identifizieren. Dabei werden
Proben von betroffenen Oberflichen entnommen
und dann zur Analyse geschickt. Die Ergebnisse
geben Aufschluss tiber die Pilzgattung.

Unsere Services

- Feuchtigkeitsmessungen
- Luftkeimmessungen

- Abklatschproben

- Kaltvernebelung

ANKUNDIGUNG VEREINSVERSAMMLUNG

Vereinsversammlung Hauseigentiimerverband Ziirich

: . . o - Datenlogger
Dienstag, 23. April 2024, Best Western Hotel Spirgarten, Ziirich 2
Antrage von Mitgliedern, die an der Generalversammlung behandelt werden sollen,

sind dem Vorstand bis spatestens Ende Februar schriftlich einzureichen (§ 15 der Statuten

vom 10. April 2014). Die Einladung wird den Mitgliedern mit dem Jahresbericht S

Ende Marz zugestellt. H E V¥ Filrick

krueger.ch
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Rechtsberatung Verkauf Bewertung Verwaltung Baumanagement

lhre Liegenschaft. Unsere Verwaltung.

Sie wollen nicht selbst Mieter suchen, Schaden
beurteilen oder Wohnungen abnehmen? Vertrage
und Abrechnungen Profis iiberlassen? Unsere

30 Experten entlasten Sie von allen Verwaltungs-
arbeiten. Und schauen, wenn n6tig, mit unserer
eigenen Rechtsabteilung zum Rechten.

Ihre Immobilien. Unser Zuhause.

Patrik Schlageter,

Leiter Verwaltung/Bewirtschaftung
freut sich auf Ihren Anruf:

044 487 17 50 oder per E-Mail:
patrik.schlageter@hev-zuerich.ch

7\
N AN
H E V Zirich

www.hev-zuerich.ch Hauseigentiimerverband

EIGENHEIME

AKTUELL

Hedonische Bewertung mit Qualitats-
sicherung durch Experten des HEV Ziirich

Gemass Bundesamt fiir Statistik stiegen die Preise fiir Wohneigentum im 2. Quartal
2023 gegeniiber dem Vorquartal um durchschnittlich +1,2%. Die Firma Wiiest Partner
AG gibt fiir das 3. Quartal bei den EFH noch eine abgeschwéchte Tendenz von +0,6%,
bei den Eigentumswohnungen jedoch einen leichten Riickgang um -0,3% an. Die
Preisdynamik auf dem Schweizer Eigenheimmarkt hat sich somit leicht abgeschwacht.
Von einem markanten Preisriickgang kann aber nicht gesprochen werden.

Hedonische Markteinschdtzung: in wenigen Schritten zu einer
umfassenden Immobilienbewertung.

Wer jetzt also seine Eigentumswohnung oder sein
Einfamilienhaus verkaufen mochte, sollte von
der noch intakten Marktsituation profitieren und
den Entscheid nicht hinausschieben.

Was bedeutet dies fiir mein Eigenheim,

was ist es heute wert?

Auf einfache Weise ist es moglich, mittels statis-
tischen Vergleiches und ohne Besichtigung des
Objektes den Wert Thres Einfamilienhauses oder
Threr Eigentumswohnung zu bestimmen.

Dabei stiitzt sich der HEV Ziirich auf die he-
donische Bewertungsfunktion «Wiiest Dimen-
sions» der Firma Wiiest Partner AG ab, die unter
anderem Partner von diversen Banken, Versiche-
rungen, kantonalen Steueramtern usw. ist. Die
angebotene Bewertung eignet sich fiir Einfami-
lienhduser und Eigentumswohnungen.

Diese statistische Vergleichswertmethode be-
urteilt ein Objekt nach den dusseren und inneren
Werten.

Zu den dusseren Werten gehoren die Makro-
lage (Zugehorigkeit zu einer Region, Attraktivi-
tit der Gemeinde, Steuerkraft, Erreichbarkeit des
nichsten Wirtschaftszentrums usw.) sowie die
Mikrolage (Distanzen zu 6ffentlichem Verkehr,
Sicht, Besonnung, Immissionen usw.). Letztere
basiert zudem auf einem Hohen- wie auch auf
einem Landschaftsmodell (swisstopo).

Die inneren Werte hingegen berticksichtigen
die umfangreichen Informationen iiber quanti-
tative Faktoren einerseits (Grundrissgrosse und
-qualitdt, Volumen, Nutzfliche, Zimmerzahl
usw.) und iiber qualitative Angaben (Baujahr,
Zustand, Ausbaustandard usw.) andererseits. Zu-
satzlich fliessen spezielle wertmindernde oder
wertvermehrende Informationen und Zusatzob-
jekte in die Auswertung ein. Insgesamt bestim-
men alle diese Einzelfaktoren den Gesamtwert
einer Immobilie.

Profitieren als HEV-Mitglied

Als HEV-Mitglied profitieren Sie und bezahlen
CHF 325.— (exkl. MwsSt.). Der QR-Code fiihrt Sie
direkt auf die gewlinschte Seite des HEV Zirich
und ermdglicht Ihnen das Ausfiillen des bendtigten
Formulars.

https://hev-zuerich-hedonic.
wuestappraisal.com
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Bodenheizungsanlage kostenlos schweizweit liberprifen lassen

Girojet AG: Bei einer bestehender Bodenheizungsanlage Energiekosten senken? Das Team der
Girojet AG macht dies mit umfangreichen Dienstleistungen innert Tagesfrist méglich.

Bei in die Jahre gekommenen Bodenheizungssystemen bilden sich im Rohrinnern Ablagerungen,
die zu Problemen mit der Warmeabgabe flihren. Dadurch reduziert sich die Heizleistung zum Teil
massiv und die Heizung verliert an Effizienz. Seit Uber 15 Jahren hat sich die Firma Girojet AG auf
die Reinigungs- und Unterhaltsarbeiten an bestehenden Bodenheizungsanlagen spezialisiert. Die
Beratung zu Bodenheizungsanlagen vor Ort ist kostenlos, unverbindlich und in der ganzen Schweiz
buchbar.

Nachhaltige Warme

Fur die schonende, saubere und gezielte Innenreinigung der Bodenheizungsrohre verwenden die
Techniker Schaumstoff-Laufkorper. Dieses Verfahren setzt den Querschnitt der Bodenheizungsrohre
wieder auf den urspriinglichen Durchmesser zurlick. Nicht regulierbare Ventile werden durch einfach
zu regulierende Bodenheizungsverteiler — Technik Stand heute — ersetzt. Die neuen Modelle weisen
Durchflussanzeiger auf, mit denen die Bodenheizungsanlagen optisch einwandfrei kontrolliert wer-
den kann.

Sanftes, aber effektives Reinigen

Die Vorteile des Girojet-Reinigungssystems:

e schweizweit und jederzeit durchfiihrbar

¢ Steigern der Effizienz und der Energiebilanz

¢ die Umwelt wird geschont (keine chemischen Zusatzmittel)

e kostengulinstige und nachhaltige gute Lésung

e innert Tagesfrist fertiggestellt (Einfamilienhaus und Eigentumswohnung)

Sofort Energie sparen dank Steuerung

Eine bestehende Bodenheizungsanlage oder auch Radiatorenheizung lasst sich mit geringem Auf-
wand mittels einer Einzelraumregulierung nachristen. Innert weniger Stunden ist eine komplette
Steuerung fir ein Einfamilienhaus fertiggestellt und mit dem Smartphone der Bewohner verbunden.
Somit wird statt stédndig «durchgeheizt» im Winter endlich effektiv geheizt. Energie sparen war noch
nie so simpel und smart wie heute. Der Support mit Fachleuten des Unternehmens — seit 2016 auch
Danfoss-Servicepartner — steht fiir Fragen und zur Handhabung auch nach der Installation den
Endverbrauchern gerne zur Verfiigung.

= A

Was fiir ein Unterschied: Mit dem Girojet-Verfahren gereinigte Rohre (links vorher, rechts nachher)
sorgen fur Warme.

Hauptsitz Girojet AG: Filiale Girojet AG Bern:

. . e Aaweiherstrasse 3 Bollstrasse 43
G | r'OJ et 8810 Horgen 3076 Worb
Tel. 043 810 99 22 Tel. 031 810 99 22
Bodenheizungsreinigung info@girojet.ch info@girojet.ch
Smart-Home girojet.ch

AKTUELL

Adobe stocks

UMZUGE IM JAHR 2022

In der Schweiz wurde 2022
deutlich weniger umgezogen

Im Lauf des Jahres 2022 sind in der Schweiz 9,5% der Bevélkerung umgezogen —
markant weniger als 2021. Junge Erwachsene wechseln weiterhin am haufigsten
ihre Wohnung. Bewohnerinnen und Bewohner von Einfamilienhausern sind
seltener umgezogen als Personen, die in einem Mehrfamilienhaus leben. Die
durchschnittliche Umzugsdistanz lag bei 13,7 km.

Gemiss der Umzugsstatistik des Bundesamtes merklich gesunken und stellt den niedrigs-
fiir Statistik (BFS) wechselten im Jahr 2022 9,5% ten Wert der letzten zehn Jahre dar. Wihrend
der Schweizer Wohnbevoélkerung ihre Wohnung.  die internationale Wanderung hoher ausfiel als
Dieser Anteil ist im Vergleich zu 2021 (10,1%) im Jahr 2021, wurden innerhalb der Schweiz
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deutlich weniger Umziige verzeichnet. Rund
700000 Personen sind 2022 innerhalb der Schweiz
umgezogen, gegeniiber 750000 im Jahr 2021.

Jahr 2013 2014 2015 2016 2017
Umzugsquote 9,6% 97% 9,8% 10,0% 10,1%

Jahr 2018 2019 2020 2021 2022
Umzugsquote 10,3% 10,3% 10,3% 10,1% 9,5%

Fast drei Viertel der Personen, die 2022 um-
gezogen sind, blieben im gleichen Kanton. 16%
wechselten den Kanton, und 12% zogen ins Aus-
land. Die hochsten Umzugsraten wurden in den
Kantonen Basel-Stadt (12,1%), Neuenburg (10,6%)
und Waadt (10,6%) verzeichnet, wiahrend die
niedrigsten Werte in Appenzell Innerrhoden
(7,3%), Nidwalden (7,5%) und Uri (7,5%) zu fin-
den waren.

Mit einer Umzugsquote von 10,2% neigte die
Bevolkerung von stadtischen Gemeinden starker
zu einem Wohnungswechsel als die Bevolkerung
von lindlichen Gemeinden (7,8%). Allerdings
nahm die Zahl der Umziige 2022 in den stadti-
schen Gemeinden markanter ab (von 11,0% auf
10,2%) als in den lindlichen Gemeinden (von
8,1% auf7,8%). Auf Ebene der grossten Schweizer
Stadte war die Umzugsquote in St. Gallen (13,6%)
und Bern (12,9%) am héchsten, in Lugano (9,9%)
und Winterthur (10,3%) am tiefsten.

Junge Erwachsene zogen am hiufigsten um

Zwei Altersgruppen hoben sich 2022 ab: die
20- bis 35-Jahrigen, bei denen 20% im Lauf des
Jahres umzogen, und die Kinder unter zwei Jah-
ren, bei denen 15,6% die Wohnung wechselten.
Dariiber hinaus war die Umzugsquote bei den
Ledigen nahezu doppelt so hoch (12,7%) wie bei
den Verheirateten (6,6%). Schweizerinnen und
Schweizer zogen deutlich seltener um als ausldn-

dische Staatsangehorige (7,9% gegeniiber 14%),
und Minner wechselten mit 9,7% etwas hiufiger
die Wohnung als Frauen (9,2%).

Bei den Bewohnerinnen und Bewohnern von
Mehrfamilienhdusern belief sich die Umzugs-
quote im Jahr 2022 auf 10,8%, bei den in Einfa-
milienhdusern wohnhaften Personen dagegen
lediglich auf 5,1%. Je kleiner die Wohnung, des-
to hoher ist die Wahrscheinlichkeit, dass ihre
Bewohnerinnen und Bewohner umziehen. Per-
sonen in einer 1- bis 2-Zimmer-Wohnung zogen
im Jahr 2022 doppelt so hiufig um (15,9%) wie
Personen in einer Wohnung mit vier oder mehr
Zimmern (7,5%).

Hiufig dnderte die Wohnungsgrosse

Die meisten Umziige erfolgen in eine grossere
oder in eine kleinere Wohnung. Nahezu drei
Viertel der im Jahr 2022 innerhalb der Schweiz
umgezogenen Personen entschieden sich fiir eine
Wohnung mit mehr oder weniger Zimmern.
Personen unter 17 Jahren sowie jene zwischen
29 und 48 Jahren wechselten im Durchschnitt
hdufiger in eine grossere Wohnung. Umgekehrt
verringerte sich bei den 17- bis 28-Jahrigen so-
wie bei Personen iiber 48 Jahren die durch-
schnittliche Wohnungsgrosse mit dem Umzug.

Ein Grossteil zog nicht weit weg

Die durchschnittliche Umzugsdistanz inner-
halb der Schweiz betrug im Jahr 2022 13,7 km.
In 40% der Fille erfolgte der Umzug innerhalb
eines Radius von weniger als 2 km. Nur 12% der
umgezogenen Personen wechselten in eine Woh-
nung, die mehr als 30 km von ihrem bisherigen
Wohnort entfernt liegt.

Zwei Altersgruppen verzeichneten eine lin-
gere Umzugsdistanz: die 63- bis 66-Jahrigen
sowie die 24- bis 30-Jahrigen mit mehr als 16 km.
Umgekehrt zogen die 7- bis 16-Jahrigen mit einer
durchschnittlichen Umzugsdistanz von 8,5 km
am wenigsten weit weg.

Linked [}

Besuchen Sie den HEV Ziirich auf LinkedIn:
https://www.linkedin.com/company/hev-zuerich/
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WITH PLASTIC

[m] g qm] Wir erméglichen
[ Fw. Menschen welt-
ﬂm weit, mit Plastik-
E:...._—_m flaschen Essen
zu bezahlen. Das Plastik wird
zu Produkten upgecycelt.

Nach tber 30-jéhriger Tatigkeit in
leitender Stellung in einer Spezialfirma
fir Bauschadensanierungen berate ich
Sie bei allen Fragen rund um Feuchtig-

keits- und Klimaprobleme in Wohn-
und Arbeitsraumen

kompetent, umfassend
und neutral.

Telefon 079 662 27 05

Hier konnte

lhr

Inserat stehen




AKTUELL

HEV-IMMOBILIENUMFRAGE 2023

Tiefe Wohnraumproduktion, steigende
Baukosten und stabile Preise erwartet

Der HEV Schweiz befragt jedes Jahr Inmobilienexperten der ganzen Schweiz

zur aktuellen Lage des Immobilienmarktes sowie iiber ihre Erwartungen fiir das
kommende Jahr. An der diesjahrigen Umfrage beteiligten sich iiber 250 Experten.
Fiir die Sachverstandigen verliert die Preisentwicklung zusatzlich an Dynamik,
wahrend die Kosten fiir Bau und Bauland weiter steigen. Auch die Wohnungsmieten
werden in den kommenden 12 Monaten weiter steigen.

Verlangsamung der Nachfrage

Die Wohneigentumsnachfrage war in den letzten
12 Monaten konstant. Jedoch nahm die Anzahl
Experten, die eine sinkende Nachfrage registrier-
ten, im Vergleich zum Vorjahr markant zu. Zum
ersten Mal seit 2016 berichten mehr Teilnehmen-
de tiber einen Riickgang der Nachfrage fiir Ein-
familienhduser (26,7%) und Eigentumswohnun-
gen (29,9%) als tiber ein Wachstum (23,3% EFH;
24,1% EWG). Die Mehrheit der Befragten (50%
EFH; 46% EWG) hat eine stabile Nachfrage
registriert. Der im Vergleich zum Vorjahr ge-
wachsene Anteil an Experten, die tiber einen
Nachfrageriickgang berichtet haben (von 7,1%
auf26,7% EFH; von 10% auf 29,9% EWG), spricht
allerdings fiir eine deutliche Verlangsamung
der Nachfrageentwicklung.

Beim Einfamilienhausangebot zeichnet sich
ein dhnliches Bild ab. Mehr Experten berichten
tiber einen Riickgang des Angebots (32,5%) als
iiber ein Wachstum (17,2%). Uber die Hilfte der
Teilnehmenden (50,2%) haben ein stabiles Ein-
familienhausangebot registriert.

Anders sieht es beim Eigentumswohnungs-
angebot aus. Hier berichten mehr Experten
iiber ein Wachstum (23,6%) als iiber einen Riick-
gang des Angebots (20,8%). Uber die Hilfte der
Teilnehmenden (55,6%) haben ein stabiles Eigen-
tumswohnungsangebot registriert.

Stabile Leerstandsquote und

steigende Wohnungsmieten

Gemiss guten 65% der Experten war die Leer-
standsquote in den letzten 12 Monaten stabil.

Preiserwartungen fiir 2024 in verschiedenen Inmobiliensegmenten

Werfen Sie kein Geld zum Fenster raus!

Mit Hilfe von Warmebildern
konnen wir exakt festhalten,
WO €s zu einem teuren
Energieverschleiss kommt.
7\
Sparen Sie Geld und kontaktieren Sie unsere Bauexperten "\ N
unter 044 487 18 18 oder bau@hev-zuerich.ch  H E V ZUrich

Preiserwartungen EFH EWG MFH BGH

2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
stark riicklaufig 1% 0% 1% 0% 6% 1% 14% 9%
riicklaufig 29% 1% 30% 14% 46% 30% 58%  58%
stabil 33% 14% 41% 36% 29% 42% 23% 29%
steigend 33% 67% 28% 44% 18% 25% 5% 3%
stark steigend 3% 18% 0% 5% 1% 2% 1% 1%
N 203 226 202 298 203 294 186 271

EFH: Einfamilienhaus, EWG: Eigentumswohnung, MFH: Mehrfamilienhaus, BGH: Biiro- und Geschaftshaus

Brunner
Kiichen

Quelle: HEV Schweiz Immobilienumfrage 2023

Echte Schweizer Kiichen brunner-kuechen.ch
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Jeweils 17,3% der Befragten berichten iiber eine
riickldufige respektive iiber eine steigende
Leerstandsquote. Diese Stabilitdt auf tie-
fem Niveau ist wohl darauf zuriickzufiihren,
dass die Leerstandsquote vielerorts den tiefs-
ten Punkt bereits erreicht hat. Da ist es nur
logisch, dass die Wohnungsmieten in den
kommenden 12 Monaten weiter steigen wer-
den. Davon sind 70,8% der teilnehmenden
Experten tiberzeugt. So einig waren sich
die Befragten seit iber 20 Jahren nicht mehr.
Lediglich 2,4% glauben an sinkende Woh-
nungsmieten.

Tiefe Wohnraumproduktion

und steigende Baukosten

Die Einfamilienhausneubautitigkeit in den kom-
menden 12 Monaten wird abnehmen. 60,7% der
Befragten erwarten 2024 eine sinkende, 33,8%
eine stabile und lediglich 5,5% eine wachsende
Einfamilienhausneubautitigkeit.

Ein wenig optimistischer sind die Experten
fir die Entwicklung der Eigentumswohnungs-
neubautitigkeit. Fiir das kommende Jahr er-
warten 41,7% der Befragten eine sinkende, 47,6%
eine stabile und lediglich 10,7% eine wachsende
Eigentumswohnungsneubautitigkeit.
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Preiserwartungen fiir 2024 im Segment der Einfamilienhauser
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Lesebeispiel: Preisentwicklung Einfamilienhduser

2023 (letzte Saule) berichten 37.7% der antwortenden Immobilienexperten fir ihr Marktgebiet von
steigenden Preisen, weitere 2% erwarten sogar stark steigende Preise im Einfamilienhaus-
Segment. 24% der Befragten erwarten mindestens riicklaufige Preise. Die restlichen 36.3%
(blaues Quadrat) erwarten konstante Preise. Im Vergleich zum Vorjahr hat der Anteil Personen,
die steigende Preise fir EFH erwarten, deutlich abgenommen.
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Die Wohnraumproduktion hinkt folglich
leider auch 2024 dem Bevdlkerungswachstum
hinterher. Neben dem knapper werdenden
Wohnraum werden auch die Baukosten in den
kommenden 12 Monaten gemiss 56,1% der
Befragten steigen. Wiahrend 36,9% der Experten
mit unverdnderten Baukosten rechnen, denken
lediglich 7%, dass diese sinken werden. Dartiiber
hinaus werden auch die Baulandpreise weiter
ansteigen, zumindest glauben das 60,9% der
Befragten.

Stabile Preise am Wohneigentumsmarkt
erwartet

In den letzten 12 Monaten sind Einfamilien-
hauspreise weiter gestiegen. 49% der Experten
haben steigende oder stark steigende Preise re-
gistriert. Rickldufig waren die Preise im ver-
gangenen Jahr fiir 17% der Befragten. Auch die
Eigentumswohnungspreise sind nach wie vor
sehr robust. Fiir 40% der Teilnehmenden sind
sie gestiegen oder stark gestiegen. Stabile Preise
haben 36% der Experten gemeldet. Nur 24% be-
richten von sinkenden Preisen.

Was die Zukunft anbelangt, sind sich die
Experten uneinig. Je rund ein Drittel der Be-
fragten prognostiziert sinkende (30%), stabile
(33%) und steigende (36%) Einfamilienhaus-
preise. Ahnlich schitzen die Experten die
Situation von Eigentumswohnungspreisen ein:
31% erwarten sinkende, 41% stabile und 28%
steigende Preise. Das deutet darauf hin, dass
mehrheitlich stabile Wohneigentumspreise
erwartet werden diirften. Wie so oft in der
Immobilienbranche spielt die Lage eine ent-
scheidende Rolle.

Jahrliche HEV-Immobilienumfrage

Seit den 1980er-Jahren fithrt der HEV Schweiz
jeden Herbst eine Umfrage bei Immobilientreu-
hindern, Maklern, Analysten, Verwaltern und
Investoren durch. Die Daten stellen eine der
langsten verfiigbaren Zeitreihen zum Schweizer
Immobilienmarkt dar und bilden somit eine
spannende Grundlage fiir Vergleiche zur Preis-
entwicklung. An der diesjdhrigen Umfrage nah-
men {iber 250 Experten aus allen Regionen der
Schweiz teil.

AKTUELL

Innovative Handlauf-Systeme

Treppensicherheit fiir alle. Moderne Handlaufe
aus handwarmem und wartungsfreiem Alumini-
um. Viele Dekore zur Auswahl. Schone Sicherheit
fuir lhr Zuhause. Jetzt alle Treppen nachriisten!

FORDERN SIE KOSTENLOS PROSPEKTE AN!

Flexo-Handlauf Zentrale - 8546 Islikon
‘S 052 534 41 31 . www.flexo-handlauf.ch

cerfu

Elektrokontrolle und Beratung

Certum Sicherheit AG, Dreikénigstrasse 18, 8022 Ziirich,
Telefon 058 359 59 61

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

Zahl der Zweitwohnungen

wachst weiter

Die Zahl der Zweitwohnungen in der Stadt Ziirich ist im Jahr 2023 von
6610 auf 7250 angestiegen. Das entspricht einer Zunahme von 2,9

auf 3,1 Prozent des Gesamtwohnungsbestandes. Die Zunahme ist sowohl
im privat genutzten Bereich wie auch bei Apartmentwohnungen

festzustellen.

Seit 2017 veroftentlicht Statistik Stadt Zirich
jahrlich Daten tiber die Verbreitung von Zweit-
wohnungen und Apartments. Die Daten der
Erhebung 2023 erlauben erstmals den Schluss,
dass beide Gruppen anteilsmassig wachsen. Als
Apartments gelten moblierte Wohnungen, die

Viele Zweitwohnungen in Ziirich befinden sich in den Kreisen 1 und 4.
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professionell bewirtschaftet und meist auch
fiir kiirzere Zeit vermietet werden. Eine Woh-
nung gilt als privat genutzte Zweitwohnung,
wenn sie von den Eigentiimern als Zweitwohnung
gemeldet wurde oder in ihr seit mehr als zwei
Jahren keine Personen angemeldet sind.

Adobe Stock

Mehr privat genutzte Zweitwohnungen

seit 2021

Zum grosseren Teil werden privat genutzte Zweit-
wohnungen indirekt bestimmt, wenn seit min-
destens zwei Jahren keine Person mehr darin an-
gemeldet ist und keine andere Riickmeldung
vorliegt. Es handelt sich also um eine Zweitwoh-
nungsvermutung. Seit 2020 nahm die Zahl der
privaten Zweitwohnungen gesamthaft um 440
zu, davon allein im Jahr 2023 um 290. Beim er-
hohten Anstieg des letzten Jahres ist auf den zeit-
lichen Verzug der Zweitwohnungsvermutung
hinzuweisen: Der Ursprung der 2023 festgestell-
ten Zunahme liegt bereits zwei Jahre zuvor, in
den Coronajahren.

Kontinuierliche Zunahme von
Apartmentwohnungen

Die Zahl der erfassten Apartmentwohnungen
stieg seit 2017 jedes Jahr an. Bis 2021 wurde
eine durchschnittliche jihrliche Zunahme von
240 Wohnungen ermittelt. 2022 war ein Anstieg
um 580 und 2023 eine weitere
Zunahme um 410 auf aktuell
4710 Apartments festzustel-
len. Von diesen zusétzlichen
Apartments entstanden im
letzten Jahr 120 im Rahmen
von Neubauprojekten, die
iibrigen durch Umbau oder
Umwandlung bestehender
Wohnungen. Da Apartments

INFORMATION

AKTUELL

zumeist klein sind und nur ein oder zwei Zim-
mer umfassen, betragt der Apartmentanteil am
stadtischen Wohnungsbestand zwar 2,0 Prozent,
an der gesamten Wohnungsfldche hingegen nur
1,0 Prozent.

Hochster Anteil im Kreis 1 -

starke Zunahme auch im Kreis 4

Bei der gemeinsamen Betrachtung von Zweit-
wohnungen und Apartments sind die Anteile
im Kreis 1 mit 16 Prozent am hochsten. Die an-
grenzenden Quartiere Werd und Langstrasse so-
wie Seefeld und Mithlebach weisen einen Anteil
von rund 10 Prozent Zweitwohnungen und
Apartments auf. Im Kreis 1 betrug die Zunahme
seit 2020 2,5 Prozentpunkte, dahinter folgt der
Kreis 4 mit 1,9 Prozentpunkten. Fast reine Erst-
wohnungsgebiete bleiben dagegen der Kreis 12
(Schwamendingen) sowie die Quartiere Affoltern,
Hongg und Albisrieden. Hier liegt der Anteil der
Zweitwohnungen und Apartments {iberall unter
zwei Prozent.

Einen ausfiihrlichen Text zum Thema mit vielen Details, Zahlen und
interaktiven Grafiken sowie samtliche Daten findet sich unter:

EE  https://www.stadt-zuerich.ch/content/prd/de/
index/statistik/publikationen-angebote/publikationen/
webartikel/2023-11-16_Wachsende-Zahl-von-
Zweitwohnungen-und-Apartments.htm|

Py
WEBER

WEBER DACH AG
Ziirich www.weberdach.ch

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

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

Ihr Dachdecker in Zirich und Umgebung
seit Giber 100 Jahren

weber@weberdach.ch
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Mit dem Service von Restclean

ist kein WC-Ersatz notig

Spiilt das WC zu schwach oder sind bereits Kalkablagerungen sichtbar, empfiehlt
der Fachmann haufig den Austausch der WC-Schiissel oder gar der ganzen WC-Anlage.
Dies lost das Problem jedoch nur halbwegs, kostet sehr viel und verbraucht unnétig

Umweltressourcen.

WC wird unterschéatzt

Hat die WC-Spiilung zu wenig Druck, sind nicht
verstopfte Ablaufleitungen das Problem, sondern
ein verkalkter Spiilkanal im Spiilkasten und der
WC-Schiissel. Restclean 1ost diesen Kalk mit einem
umwelt- und materialschonenden Verfahren.

Da die Verkalkung in den nicht sichtbaren
Kanilen der WC-Schiissel und des Spiilkastens
stattfindet, kann dieses Problem nur fachmén-
nisch gelost werden. Die Schweizer Pionierfirma
Restclean hat dazu ein 6kologisches Reinigungs-
verfahren entwickelt, mit welchem jedes WC
wieder kalkfrei wird und spiilt wie am ersten Tag.

Mit der Kraft der Natur

Das patentierte Entkalkungsprinzip der Firma
funktioniert wie bei einer Waschmaschine im
Umwilzverfahren. Fiir die Entkalkung muss das
WC nicht demontiert werden. Eine leicht saure
Reinigungslosung wird zusammen mit Granulat
der Baumnussschale durch samtliche Spiil- und
Wasserverlaufskanile des Spiilkastens und der
WC-Schiissel gespilt. Der Kalk 16st sich schnell
und schonend. Der Service dauert pro WC rund
eine Stunde.

restclean.ch/diagnose
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Spiilt das WC noch richtig?

Betitigen Sie die Spiilung mit der grossen Spiil-
taste und lassen Sie das gesamte Spiilwasser aus-
fliessen. Dauert die Spiillung langer als 4 Sekun-
den, ist die Spiilung zu schwach.

Beobachten Sie, ob das Spiilwasser bis unter den
vorderen Spiilrand gespiilt wird und sich kriéftig
in den Siphon iiberschlagt.

REST(C LEAN’

Und der Kalk im WC ist gesplilt

DER RESTCLEAN®SERVICE

Der Restclean®Service ist in der ganzen Schweiz
zu fixen Service- und Fahrpauschalen erhaltlich
(ab Fr. 345.-).

Der Besuch von Restclean ist fiir die Kunden ein Er-
lebnis und das Resultat nach der Entkalkung ist
phanomenal. Der Ersatz der WC-Anlage ist 8-mal
umweltbelastender als der Service von Restclean.

Die Firma agiert von 14 Servicestandorten aus
und ist in der ganzen Schweiz unterwegs fiir ihre
Kundschaft.

RESTCLEAN AG

0800 30 89 30 (gratis)

079969 78 78 (Offertanfrage mit Bild)
info@restclean.ch

www.restclean.ch

AKTUELL

ZWEI VOLKSINITIATIVEN DES HEV KANTON ZURICH

Jetzt unterschreiben und
Wohneigentum starken

Der HEV Kanton Ziirich sammelt Unterschriften fiir die Starthilfe-Initiative

und die Wohneigentums-Initiative. Die beiden Initiativen wollen einige gesetzliche
Stellschrauben so anpassen, dass der Mittelstand im Kanton Ziirich wieder
Wohneigentum aus eigener Kraft erwerben kann. Danke, dass Sie dieses Ziel mit
lhrer Unterschrift fiir beide Initiativen unterstiitzen.

Die Umfragen zeigen es: Rund vier von finf
Befragten mochten in einer eigenen Wohnung
oder einem eigenen Haus leben. Das ist nicht ver-
wunderlich. Denn Wohneigentum gibt person-
liche und finanzielle Sicherheit. Das zeigt sich
auch im o6ffentlichen Leben. Wohneigentiimer
identifizieren sich stark mit ihrem Wohnort und
engagieren sich deshalb auch besonders oft in der
Politik oder in Vereinen. So tragen Wohneigen-
tiitmer viel zu lebenswerten Quartieren, Dérfern
und Stadten bei.

Die Hiirden fiir den Erwerb von
Wohneigentum sind bekannt

Die Ziircher Hochschule fiir Angewandte Wis-
senschaften ZHAW hat im letzten Jahr Eigen-
heimsuchende befragt, was die grossten Hiirden
beim Kauf von Wohneigentum sind. Fehlendes
Eigenkapital und zu hohe Preise waren die hau-
figsten Antworten. Damit Mieterinnen und Mie-
ter die Chance erhalten, Wohneigentum zu er-
werben, miissen das Angebot an preisgiinstigem
Wohneigentum erh6ht und die Finanzierung er-

leichtert werden. Die Wohneigentums-Initiative
und die Starthilfe-Initiative setzen den Hebel
genau an diesen Punkten an.

Gesetzliche Stellschrauben anpassen

In der Verfassung und im Gesetz ist die Forde-
rung des Wohneigentums festgeschrieben. Mass-
nahmen zur Umsetzung sucht man im Gesetz
tiber die Wohnbau- und Wohneigentumsférde-
rung hingegen vergeblich. Das soll mit den bei-
den Initiativen gedndert werden. Die Wohneigen-
tums-Initiative will eine einfache Regel einfiihren:
Unterstiitzt eine Gemeinde oder der Kanton ein
Wohnbauprojekt mit Steuergeldern, dann muss
die Hilfte der Wohnungen als preisgiinstiges
Wohneigentum erstellt werden. Und die Start-
hilfe-Initiativen will fiir Personen mit guten
Einkommen, aber zu geringem Eigenkapital
ein neues Finanzierungsmodell einfiihren, wel-
ches auf Biirgschaften beruht. Mit den beiden
Initiativen werden die Rahmenbedingungen so
angepasst, dass sich der Mittelstand wieder aus
eigener Kraft Wohneigentum leisten kann.

Jetzt Unterschriftenbdogen herunterladen und unterschreiben!

Die Wohneigentums-Initiative schafft

preisgiinstiges Wohneigentum fir den Mittelstand.

Die Starthilfe-Initiative erleichtert den erstmaligen

Erwerb von selbst bewohntem Wohneigentum.

www.chance-wohneigentum.ch
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Wir danken unseren Auftraggebern
fiir das uns entgegengebrachte Vertrauen.

SEMINAR

Das HEV-Verkaufsteam «Liegenschaften in der Steuererkldrung 2023»
wiinscht IThnen frohe Weihnachten

und ein gesundes und gliickliches

Kurs fir Hauseigentiimer

REFERENTEN: Stefan Goldinger, dipl. Treuhandexperte, Partner, TBO Treuhand AG, Ziirich
Michael Schnetzer, dipl. Treuhandexperte, Partner, TBO Treuhand AG, Ziirich

neues Jahr.
Veranlagungsverfahren ) )
Datum: Dienstag, 23. Januar 2024, 8.30 bis 11.00 Uhr
Mietertrag und Eigenmiete Tiiréffnung: 8.00 Uhr
Seminarort: HEV Ziirich, Albisstrasse 28,
Unterhalts- und Verwaltungskosten 8038 Ziirich-Wollishofen
. Bitte beachten Sie: Nur sehr wenige Parkplatze sind vorhanden,
& Renovations- und Umbaukosten konnen nicht reserviert werden.
k = f ’ g Gebiihr CHF 10.—, zahlbar am Empfang.
N B o A i Unternutzungsabzug Seminarkosten inkl. Dokumentation:
L . Mitglieder*: Einzel CHF 230.—, Ehepaar** CHF 360.—
- Liegenschaftenbewertung Nichtmitglieder: Einzel CHF 270.—, Ehepaar** CHF 440.—
Roger Kuhn Reto Bindschadler : : . . * Mitgliedervergiinstigung kann nur bei Angabe der Mitgliedernummer
.g ) Carolll'n'e et . Liegenschaften im Ausland gewahrt werden (vgl. Adressfeld auf letzter Seite). Mitglieder- und
Leiter Verkauf/ Stv. Leiter Immobilienmaklerin Rechnungsadresse miissen ibereinstimmen.
Vermittlung, Verkauf/Vermittlung Verkauf/Vermittlung Erbengemeinschaften ** Nur 1 Dokumentation
B.ewert.ung/Exper.tl.sen Immqblllenvermarkter Immobilienvermarkterin s liches Optimi ial Anmeldeschluss: 14 Tage vor Kursbeginn. Bei Annullierungen
eidg. dipl. Immobilien- mit eidg. mit eidg. Fachausweis teuerliches Optimierungspotenzia nach Anmeldeschluss ist eine Bearbeitungsgebihr von 50% der
Treuhander/MAS Fachausweis/MAS Seminarkosten zu entrichten. Bei Absage am Seminartag und un-
in Real Estate in Real Estate entschuldigtem Nichterscheinen bleiben die vollen Seminarkosten

Management FHO Management FHO Anderungen vorbehalten geschuldet. Eine Vertretung ist selbstverstandlich willkommen.

>

«Steuern» vom 23. Januar 2024
(Angaben bitte in Blockschrift) Mitglieder- und Rechnungsadresse miissen (bereinstimmen.

Firma (falls Rechnung tber Firma lauft) Parkplatz Autonummer
Name (Teilnehmer/in 1) Vorname als Ehepaar (bzw. 1 Dokumentation)
Name (Teilnehmer/in 2) Vorname

Eveline Misteli Lara Stahli Fiona Streuli

Assistentin Leitung Assistentin Verkauf/ Lernende = Strasse PLZ und Ort

Verkauf/Vermittlung Vermittlung
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-shop.ch unter «Seminare und Anlasse». Fiir Fragen Telefon 044 487 17 01.
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NUR ZUSATZLICHER MEHRAUFWAND UND STARKERE BELASTUNG VON

GERICHTEN UND BEHORDEN

Weitere Regulierungen im Mietrecht

sind verfehlt

Eigentiimer miissen seit etlicher Zeit hohere Hypothekarzinsen zahlen. Auf die
Mieten schlagen sie erst mit Verzogerung durch. Auch die weiteren Kostentreiber
wie Krankenkassenpramien oder Energie treffen die ganze Bevélkerung — nicht

nur die Mieterparteien. Vermieter sind nicht die Ursache dieser Kostensteigerungen.
Weitere Eingriffe in den bereits stark requlierten Mietwohnungsmarkt lehnt der

Hauseigentiimerverband Schweiz ab.

Der Bundesrat will im Sommer des nichsten
Jahres einen Entwurf fiir eine Anderung der
Verordnung iiber die Miete und Pacht von
Wohn- und Geschiftsraumen in die Vernehm-
lassung schicken. Damit will er die Moglichkeit
der Vermieter, die Mietzinse an steigende Kos-

ten anzupassen, beschrinken und erschweren.
Durch neue, komplizierte Vorgaben zu Nach-
weisen der Kostensteigerungen fiir Unterhalt
und Betrieb der Liegenschalft soll die Vermieter-
seite davon abgehalten werden, diese Anstiege
auf die Mieten umzuwélzen. Dies wiirde in der

ATTICO.CH

HARING

INNOVATIVES BAUEN MIT SYSTEM

ATTICO

ZUSATZSTOCKWERKE IN HOLZSYSTEMBAU

ERFAHREN SIE MEHR UBER DAS POTENTIAL
IHRER LIEGENSCHAFT!

8048 Ziirich /5074 Eiken

Mietpraxis zu erheblichem Mehraufwand fiih-
ren und Schlichtungsbehérden und Gerichte
starker mit komplizierten Beweisverfahren und
Uberpriifungen belasten.

Mit neuen Formularvorgaben bei Miet-
zinserh6hungen infolge des gestiegenen Refe-
renzzinssatzes sollen Mietparteien aufgefordert
werden, die Rendite oder Orts- und Quartier-
iiblichkeit des Mietzinses tiberpriifen zu lassen.
Auch damit werden zusitzliche langwierige
Schlichtungs- und Gerichtsverfahren provoziert.
Umso wichtiger ist es, dass das Parlament die
bereits angekiindigte Erleichterung des Nach-
weises der Orts- und Quartieriiblichkeit des
Mietzinses durch eine Vereinfachung der Kri-
terien rasch umsetzt.

Eigentliches Problem losen statt umverteilen
zulasten der Eigentiimer

Der HEV Schweiz lehnt die angekiindigten
Verschdrfungen und Verkomplizierungen der
Mietrechtspraxis ab. Es ist nicht sachgerecht,
die Steigerungen der Lebenshaltungskosten, wel-
che die ganze Bevolkerung treffen, den Eigen-
tiimern und Vermietern anzulasten. Es ist nicht
nur die Mieterseite von diesen Kostensteige-
rungen betroffen. Weitere Eingriffe ins Miet-
recht16sen das Problem der Kostensteigerungen
und des knappen Wohnungsangebotes nicht.
Sowohl Mieter als auch Eigentiimer sind heute
von steigenden Wohnkosten (z. B. Hypothekar-
zinsen, Inflation, Sanierungsvorschriften, Ener-
giekrise) betroffen.

Der HEV Schweiz setzt sich dafiir ein,
dass die Wohnungsbautitigkeit mittelfristig
wieder zunehmen wird. Anreize und Impulse
fiir eine rasche Ausweitung der Wohnbautitig-

POLITIK

keit, insbesondere in den Stidten und in der
zentrumsnahen Agglomeration, sind dringend
notwendig. Es miissen Massnahmen ergrif-
fen werden, um zu verhindern, dass Einsprache-
und jahrelange Verhinderungsmaoglichkeiten
bei Mietbauten, namentlich durch mietrechtli-
che Ausniitzung von Instanzenziigen, die Bau-
tétigkeit in den Zentren komplett zum Erliegen
bringen. Bau- und Larmvorschriften sollen so
formuliert und umgesetzt werden, dass sie
keine abschreckende Wirkung auf Bauherren
haben. Ersatzbauten, welche eine effizientere
Ausnutzung des Bodens mit dem Ziel der Ver-
dichtung bestehender Bauzonen anstreben,
sollen gefordert werden. Nur so konnen auf
dem beschriankten Platz mehr Wohnungen
gebaut werden, ohne die Bauzonen zu ver-
grossern. Dariiber hinaus wire es notig, dass
die Wohnpolitik insbesondere in Zentren prag-
matischer und dringend notwendiger neuer
Wohnraum nicht mit ideologischen Vorgaben
verhindert wird.

Transparente Regeln
Die geltenden «Spielregeln» der Mietzinsanpas-
sungen sind zudem transparent und beiden
Mietparteien vertraut. Es gibt 6ffentlich zugéng-
liche Mietzinsrechner fiir die Berechnung und
Uberpriifung der Mietzinsanpassungen. Ver-
biande und die staatlichen Schlichtungsstellen
bieten Rechtsberatungsmoglichkeiten an. Bei
Erhohungen wird die Mietpartei auf dem offi-
ziellen Formular iiber die Moglichkeit zur An-
fechtung hingewiesen.

Neue Vorgaben und Erschwerungen in der
Mietpraxis sind verfehlt und fithren letztlich
auch wieder zu neuen Kosten.

steigt auf 1,75 Prozent

gestaltung in der ganzen Schweiz.

Hypothekarischer Referenzzinssatz bei Mietverhaltnissen

Der hypothekarische Referenzzinssatz betragt seit 2. Dezember 2023 neu 1,75 Prozent
und liegt damit 0,25 Prozentpunkte iber dem letztmals publizierten Satz. Er gilt fiir die Mietzins-
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Nasse Keller?
Feuchte Wande?
Schimmelschaden?

Von der Analyse bis zur Sanierung:

fiir ein gesundes Wohnklima und fir die
Wertsteigerung Ihrer Immobilien.

Wir sind die Experten. Und das in lhrer Ndhe!

Vereinbaren Sie einen Termin zur
Fachberatung vor Ort.

Rufen Sie an: 052 346 26 26
www.huerlimann-bautenschutz.ch

BAUTENSCHUTZ AG
Qualitit. Garantiert.

Hiirlimann Bautenschutz AG, Kempttalstrasse 124, 8308 llinau

POLITIK

\H\l"‘

«Aus dem Kantonsrat» ‘Q?

lhre Immobilien. Unser Zuhause.

Begriindung von Stockwerkeigentum
Profitieren Sie von unserem Wissen und
unserer Erfahrung.

Wir berechnen fir Sie die Wertquoten, erstellen ein massgeschneidertes
Stockwerkeigentiimer-Reglement und nehmen alle nétigen Schritte zur
Begrlindung von Stockwerkeigentum vor.

Nutzen Sie das Wissen und die langjahrige Erfahrung unserer Rechtsanwalte
und unserer Fachleute aus der Verwaltung.

‘,\ -.. Cornel Tanno berdt Sie gerne.
: Rufen Sie uns an auf 04448717 11.

Hauseigentiimerverband Ziirich | Albisstrasse 28 | 8038 Zirich
Telefon 04448717 11 | cornel.tanno@hev-zuerich.ch | www.hev-zuerich.ch

Der Kantonsrat behandelt in seinen Sitzungen regelmassig Geschafte,

die fiir Haus- und Grundeigentiimer im Kanton Ziirich von Bedeutung sind.
Um die Transparenz beziiglich der Haltung der Parteien gegeniiber den
Anliegen und Bediirfnissen der Haus- und Grundeigentiimer zu erhéhen,
werden im «Ziircher Hauseigentiimer» regelméssig relevante Geschafte
dokumentiert und mit dem Abstimmungsverhalten der Parteien versehen.

Sitzung des Kantonsrats

vom 21. August 2023

Geschiift

Postulat «Stopp mit der steuerlichen Subven-
tion von Pestiziden in Privatgdrten»

Mit dem Postulat sollen Pestizideinsitze, die auf
privaten Liegenschaften durch Gartenunter-
haltsfirmen erfolgen, steuerlich nicht mehr
abzugsfahig sein.

Doch gemiss Bundesrecht kénnen bei Liegen-
schaften im Privatvermogen die Unterhalts-
kosten abgezogen werden, womit die Kantone
bei der Bestimmung der abzugsfihigen Unter-
haltskosten nicht frei sind.

Abstimmungsverhalten
100 Stimmen aus SVP, FDP, Die Mitte, EDU,
EVP und AL gegen eine Uberweisung, 65 Stim-

men aus SP, Griinen und GLP fiir Uberweisung.
Das Postulat wurde somit abgelehnt.

Sitzung des Kantonsrats

vom 11. September 2023

Geschift

Volksinitiative zur Durchsetzung von Recht
und Ordnung («Anti-Chaoten-Initiative»)

Mit der «Anti-Chaoten-Initiative» der Jungen
SVP sollen Demonstranten fiir Ausschreitungen
und Vandalismus zur Kasse gebeten werden.
Nebst einer Bewilligungspflicht fiir Kundgebun-
gen und einer Kostentiberwilzung fiir Polizei-
einsitze und Sachbeschddigungen auf die Ver-
anstalter und die Teilnehmer von unbewilligten
Demonstrationen wird unter anderem auch
gefordert, dass die Kosten fiir die Raumung
besetzter Liegenschaften auf die Besetzer oder
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die beteiligten Organisationen aufgeteilt werden
sollen. Die vorberatende Kommission hat einen
Gegenvorschlag ausgearbeitet. Der Gegenvor-
schlag nimmt die Kernforderung der Initiative
auf, wonach die Kosten von ausserordentlichen
Polizeieinsitzen kiinftig zwingend auf die Ver-
ursacher tiberwilzt werden miissen, sofern diese
vorsitzlich gehandelt haben. Auch sollen fortan
Demonstrationen zwingend durch die zustin-
digen Gemeinden bewilligt werden missen.

Abstimmungsverhalten

93 Stimmen aus SP, Griinen, GLP, AL, EVP und
Die Mitte fiir Ablehnung der Volksinitiative,
78 Stimmen aus SVP, FDP und EDU fiir Zustim-
mung zur Volksinitiative. 115 Stimmen aus SVP,
FDP, Die Mitte, EDU, GLP, EVP fiir den Gegen-
vorschlag, 55 Stimmen aus SP, Griinen und AL
gegen den Gegenvorschlag bei einer Enthaltung.
Der Kantonsrat empfiehlt somit die Volksini-
tiative zur Ablehnung und den Gegenvorschlag
zur Annahme. Die Abstimmung iiber die kan-
tonale Volksinitiative und den Gegenvorschlag
findet am 3. Mdrz 2024 statt.

Sitzung des Kantonsrats

vom 2. Oktober 2023

Geschiift

Volksinitiative «Fiir 6ffentliche Uferwege

mit okologischer Aufwertung»

Mit der Volksinitiative mochten die Initianten
verschiedene Aspekte im Zusammenhang mit
dem Bau von Uferwegen am Ziirichsee und
an anderen Gewdéssern im Kanton auf Verfas-
sungsstufe regeln. Namentlich sollen See- und
Flussufer frei gehalten, der 6ffentliche Zugang
erleichtert und der Okologie mehr Gewicht ge-
geben werden. Da diese Ziele bereits weitgehend
erreicht sind, ist diese Verfassungsbestimmung
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unnoétig. Des Weiteren soll in der Kantons-
verfassung festgeschrieben werden, dass am
Zirichsee auf Kantonsgebiet bis ins Jahr 2050
ein durchgehender Uferweg erstellt werden soll.

Der HEV Kanton Ziirich lehnt die Volks-
initiative ab. Um den Ziirichsee-Uferweg zu rea-
lisieren, wie dies von der Initiative verlangt
wird, misste Land an den Kanton abgetreten
werden. Die Initiative hédtte somit massive
Auswirkungen auf Hauseigentiimer. Der HEV
Kanton Ziirich spricht sich gegen staatliche
Eingriffe ins Privateigentum, gegen Enteignun-
gen und fiir den Schutz der in der Bundesver-
fassung verankerten Eigentumsgarantie sowie
fur einen verantwortungsvollen Umgang mit
offentlichen Mitteln aus.

Abstimmungsverhalten

97 Stimmen aus SVP, FDP, Die Mitte, EDU und
einer Minderheit der GLP fiir Ablehnung der
Volksinitiative, 74 Stimmen aus SP, Griinen,
EVP, AL und einer Mehrheit der GLP fiir Zu-
stimmung zur Volksinitiative bei einer Enthal-
tung. Die Abstimmung tiber die kantonale
Volksinitiative findet am 3. Midrz 2024 statt.

Aktuelle Sitzverteilung im Kantonsrat

AL 5 Sitze
EVP 7 Sitze
Die Mitte 11 Sitze
Griline/CSP 19 Sitze
GLP 23 Sitze
FDP 30 Sitze
SP 36 Sitze
SVP/EDU 49 Sitze
Total 180 Sitze

www.hev-zuerich.ch
www.hev-zh.ch
www.hev-schweiz.ch

SERVICE

SEMINAR

«Erbschaftsregelung fiir Hauseigentiimer»

REFERENTEN: Cornel Tanno, lic. iur. Rechtsanwalt, Leiter Rechtsberatung/Prozessfiihrung, HEV Zirich;

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

Stefan Giezendanner, dipl. Steuerexperte, Leiter Steuern, TBO Treuhand AG, Zirich

Themen des Seminars

Grundlagen

Erbengemeinschaft @ Erbanspruch i Verfiighare
Quote ' Testament I Erbvertrag "' Schenkung
Enterbung © Willensvollstreckung

Immobilien

Miete I Pacht ' Nutzniessung " Wohnrecht @ Kauf
Schenkung ™ Erbvorbezug ' Gewinnanteilsrecht
Stockwerkeigentum I Miteigentum " Gesamteigentum

Steuern und Steuerplanung

Erbschafts- und Schenkungssteuern = Ubertrag von Liegen-
schaften I Inventarverfahren inkl. Schwarzgeld I Erbengemein-
schaften und Steuerfallen I Erbvorbezug, Méglichkeiten,

Vor- und Nachteile ' Planung zu Lebzeiten ' Steuerfolgen bei
Schenkung, Wohnrecht und Nutzniessung

Anderungen vorbehalten

Eigentiimer und Verwalter kleiner und mittlerer Liegenschaften
lernen von Fachleuten mit langjahriger Praxiserfahrung.

Datum: Dienstag, 30. Januar 2024,

8.30 bis 12 Uhr

Ttir6ffnung: 8.00 Uhr

Seminarort: HEV Z(rich, Albisstrasse 28,

8038 Zirich-Wollishofen

Bitte beachten Sie: Nur sehr wenige Parkplatze
sind vorhanden, konnen nicht reserviert werden.
Gebiihr CHF 10.—, zahlbar am Empfang.
Seminarkosten inkl. Dokumentation:
Mitglieder*: Einzel CHF 260.—,

Ehepaar** CHF 420.—

Nichtmitglieder: Einzel CHF 300.—,

Ehepaar** CHF 500.—

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

** Nur 1 Dokumentation

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

>

«Erbschaftsregelung fiir Hauseigentiimer» vom 30. Januar 2024

(Angaben bitte in Blockschrift)

Firma (falls Rechnung tber Firma lauft)

Name (Teilnehmer/in 1) Vorname
Name (Teilnehmer/in 2) Vorname
Strasse PLZ und Ort
E-Mail Telefon privat
Mitgliedernummer Datum

(s. Adressfeld auf letzter Seite)

Mitglied- und Rechnungsadresse miissen iibereinstimmen.

Parkplatz Autonummer

als Ehepaar (bzw. 1 Dokumentation)

Telefon Geschaft

Unterschrift

Einsenden an: HEV Ziirich, Sekretariat Seminare, Albisstrasse 28, Postfach, 8038 Ziirich, per Fax 044 487 17 77 oder (iber unsere
Website www.hev-zuerich-shop.ch unter «Seminare und Anlésse». Fiir Fragen Telefon 044 487 17 01.
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ZU VERKAUFEN - VENDESI

Longoi 85 | 6653 Verscio

Einfamilienhaus in gehobenerem Wohnviertel
in Verscio mit grossem Garten

Sehr ruhige Lage, Brutto-Wohnflache: 169 m?, Grundstiicksflache: 943 m?
Casa indipendente in un'area residenziale di prestigio

a Verscio con ampio giardino

sizione molto tranquilla, superficie lorda abitabile: 169
rficie del terreno: 943 m?

Das nach Stidwesten ausgerichtete,

grossziigige 5,5-Zimmer-Einfamilienhaus

auf zwei Etagen mit viel Umschwung

bietet Folgendes:

e Garten mit Fruchtbaumen und
Zierpflanzen

o Wohnzimmer mit offener Kiiche
und separatem Kaminbereich

e Vier Schlafzimmer

e Bad/WC, Dusche/WC

o Zwei gedeckte Autoabstellplatze

e Im Untergeschoss gibt es viel
Stauraum

e Olheizung

La spaziosa casa indipendente di 5,5 locali,

esposta a sud-ovest e disposta su due

piani, con ampia area circostante, offre

quanto segue:

e Giardino con alberi da frutto e piante
ornamentali

e Soggiorno con cucina aperta e zona
camino separata

e Quattro camere da letto

e Bagno/WC, doccia/WC

e Due posti auto coperti

e Nel seminterrato molto spazio da
adibire a deposito

e Riscaldamento a olio combustibile

APF- HE‘VTcinn

IMMORILIAR]

Rieder Marco 09:1' 60128 70

Grundriss EG

info@apf-hev-tise.ch { |

Verhandlungspreis

Das Haus kann als Zweitwohnsitz gekauft werden. Prezxo di trattativa

Possibilita di acquisto quale residenza secondaria.

CHF 1850000.-

POLITIK

NEIN ZU ALTERSDISKRIMINIERENDEM VORSTOSS DER GLP

Statt Unternutzungsabzug endlich
Eigenmietwert abschaffen

Der HEV Kanton Ziirich hat die vorlaufige Unterstiitzung der parlamentarischen
Initiative «Abschaffung Unternutzungsabzug infolge nicht genutzten Wohnraums
im Steuergesetz» der GLP im Ziircher Kantonsrat mit Irritation registriert. Was
daran liberal oder gar sozial sein soll, alleinstehende, verwitwete oder altere
Hauseigentiimerinnen und -eigentiimer entweder aus ihren eigenen vier Wanden
zu verdrangen oder sie mit einer Strafsteuer zu belegen, erschliesst sich dem
Verband nicht. Raumplanerische, 6kologische und soziale Fragen auf Kosten von
dlteren Hauseigentiimern zu lésen, ist sozialpolitisch fragwiirdig.

Mit dem Unternutzungsabzug konnen Haus-
eigentiimerinnen und -eigentiimer, deren Fami-
lienverhéltnisse sich dndern, beim Eigenmiet-
wert einen kleinen Abzug vornehmen. Dies etwa
dann, wenn die Kinder ausziehen oder wenn
die Lebenspartnerin oder der Lebenspartner ver-
storben ist und infolgedessen nicht mehr alle
Wohnriume genutzt werden. Damit soll vermie-
den werden, dass dltere Wohneigentiimerinnen
und -eigentiimer aufgrund der steuerlichen
Belastungen durch den Eigenmietwert gezwun-
gen sind, ihr Eigenheim zu verkaufen.

Die GLP, die sich an dieser Regelung stort, hat
im Kantonsrat einen Vorstoss eingereicht, mit
dem gefordert wird, den Unternutzungsabzug ab-
zuschaffen. Dass die Forderung am 27. November
2023 im Kantonsrat vorldufig unterstiitzt wurde,
ist fiir den HEV Kanton Ziirich unversténdlich.

Fragwiirdiger Vorstoss gegen Zersiedelung
Die GLP fordert in ihrem Vorstoss, dass sich
Hauseigentiimer, die einen Unternutzungsabzug
geltend machen, «aktiv um eine kleinere Wohn-
einheit» bemiihen sollen. Kommen sie dieser Auf-
forderung nicht nach und wollen sie stattdessen -
was sozialpolitisch erwiinscht ist - moglichst
lange in den eigenen vier Wanden leben, droht
ihnen die GLP unverbliimt mit einer Strafsteuer
fiir unternutztes Wohneigentum.

Begriindet wird der Vorstoss damit, dass mit
der Abschaffung des Unternutzungsabzugs ein

Beitrag gegen die Zersiedelung und die Reduk-
tion von Griin- und Freiflichen in stadtischen
Gebieten geleistet werde. Auch sollen mit einer
solchen Massnahme freie Riume fiir grossere
Familien oder Fliichtlinge zur Verfiigung gestellt
werden.

Die vorldufige Unterstiitzung dieses Vorstos-
ses ist umso stossender, als dass der Kanton
Zirich in Reaktion auf ein Bundesgerichtsurteil
vom August 2022 die Hirtefallklausel beim
Eigenmietwert gestrichen hat. Mit der Hartefall-
klausel gewéhrten die Steuerbehdrden Haus-
eigentiimern, bei denen der Eigenmietwert in
einem Missverhiltnis zu ihren Einkommens-
und Vermégensverhiltnissen stand, einen soge-
nannten Einschlag, einen Abzug auf den Eigen-
mietwert.

Endlich Eigenmietwert abschaffen

Der HEV Kanton Ziirich lehnt diesen sozialpoli-
tisch fragwiirdigen, fiskalpolitisch illiberalen,
eigentumsfeindlichen und altersdiskriminie-
renden Vorstoss der GLP denn auch dezidiert
ab. Gleichzeitig rufen wir die Politik dazu auf,
sich auf Bundesebene dafiir einzusetzen, endlich
den Eigenmietwert abzuschaffen. Dieser belastet
dltere Wohneigentiimer, die ein Leben lang
fir ein Eigenheim gespart haben, oft stark.
Indem der Eigenmietwert abgeschafft wird,
wird im Ubrigen auch der Unternutzungsabzug
abgeschafft.
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AUSGLEICH DER TEUERUNG AUF DEM RISIKOTRAGENDEN KAPITAL

Weshalb ist eine Anpassung an die

Teuerung zu hochstens 40 Prozent erlaubt?

Gemadss Art. 16 der Verordnung iiber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschaftsraumen (VMWG) darf die Vermieterschaft bei Mietzinsanderungen
immer auch einen Teil der Teuerung auf die Mieten iiberwalzen. Weshalb

kann der Mietzins um hdochstens 40 Prozent der Steigerung des Landesindexes

der Konsumentenpreise erh6ht werden?

Eine Liegenschaft fiir den Eigengebrauch (oder
als Kapitalanlage) ohne Eigenkapital zu kaufen,
ist in der Schweiz nicht méglich. Wer eine Im-
mobilie kauft, muss mindestens 20 Prozent
des Immobilienwertes (Kaufpreis) mit Eigen-
kapital finanzieren. Davon miissen mindestens
10 Prozent mit Eigenkapital finanziert sein, das
nicht aus der beruflichen Vorsorge der Kaufer-
schaft stammt. Zu diesen liquiden Mitteln
gehoren etwa Sparguthaben, Wertschriften,
Guthaben der dritten Sdule oder Erbvorbeziige.
Solange die Immobilie selbst bewohnt wird,
kann die Kduferschaft die restlichen Eigenmit-
tel auch mit Geldern aus der Pensionskassen-
vorsorge finanzieren. Maximal 80 Prozent des
geschitzten Immobilienwertes diirfen fremd-
finanziert sein. Das heisst: Wenn der Wert der
Wohnung auf 1 Million Franken geschitzt wird,
benotigt die Kéduferschaft 200000 Franken
Eigenkapital.

Blick auf Mietzinsinderungen: Annahme

eines standardisierten Finanzierungsmodells
Bei der Finanzierung von Wohneigentum geht
Art. 16 der Verordnung tiber die Miete und
Pacht von Wohn- und Geschiftsrdumen
(VMWG) von der Annahme aus, dass Haus-
eigentiitmerinnen und Hauseigentiimer 60 Pro-
zent einer Liegenschaft
durch Fremdkapital (Bank-
kredite: Hypotheken) und
40 Prozent durch Eigenkapi-

hiltnisse des einzelnen Hauseigentiimers spielen
keine Rolle. Dieser Satz zur Anpassung an die
Teuerung auf dem risikotragenden Kapital be-
ruht auf einem standardisierten Finanzierungs-
modell. Auch wenn der Eigentiimer einen hohe-
ren (oder tieferen) Eigenkapitalanteil in die
Liegenschaft investiert hat, kann eine Teue-
rungsanpassung des Mietzinses im Umfang von
hochstens 40 Prozent der festgestellten Steige-
rung auf den Mieter tiberwiélzt werden.

Standardisierter Teuerungsausgleich

Die Teuerung berechnet sich gestiitzt auf den
Landesindex der Konsumentenpreise, der mo-
natlich vom Bundesamt fiir Statistik errech-
net wird. Art. 269a lit. e OR erlaubt dem Ver-
mieter, die Teuerung auf dem sogenannten
risikotragenden Kapital (das in eine Immobilie
investierte Eigenkapital) auszugleichen. Artikel
16 VMWG bestimmt, dass zum Ausgleich
dieser Teuerung der Mietzins hdchstens um
40 Prozent der Steigerung des Landesindexes der
Konsumentenpreise erhoht werden dirfe.

Hinweis: Bei der Indexmiete nach Art. 269b OR
gibt es hingegen eine Ausnahme: Indexver-
anderungen diirfen zu 100 Prozent auf den
Mietzins tiberwilzt werden.

VERRECHNUNG VON 40 PROZENT DER TEUERUNG

Die Berechnungsformel lautet:
Indexstand neu — Indexstand alt x 100

= Teuerung in Prozent x 0,40

tal finanzieren. Die tatsach-
lichen Finanzierungsver-
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Indexstand alt

Berechnung: Vorgehensweise

Bei der letzten Mietzinsanpassung hielt die Ver-
mieterschaft fest, dass die Teuerung bis zu einem
bestimmten Zeitpunkt (oder bis zu einer be-
stimmten Indexzahl) ausgeglichen sei. Mass-
geblich ist demzufolge die Verdnderung der
Teuerung seit der letzten massgeblichen Miet-
zinsfestsetzung.

Als solche gelten:

o der Abschluss des Mietvertrages, sofern
der Mietzins seither nicht mehr angepasst
wurde;

o die Mitteilung der letzten Mietzinserhohung.

o Handelt es sich bei der letzten Anpassung
um eine Mietzinssenkung, ist zu differen-
zieren:

 Sofern die Vermieterschaft die Senkung ge-
wihrt hat, ist der Zeitpunkt der letzten Miet-
zinserhohung oder des Vertragsschlusses
(wenn bislang keine Erhéhung stattgefunden
hat) relevant.

RECHT

« Sofern die Senkung durch ein Schlichtungs-
oder Gerichtsverfahren festgelegt wurde, ist
der im Vergleich oder im Urteil festge-
legte Mietzins inklusive der Kostenstinde
relevant.

Ab dem massgeblichen Zeitpunkt wird gemaiss
genannter Formel die Teuerung berechnet. Zum
Ausgleich der Teuerung auf dem risikotragen-
den Kapital im Sinne von Artikel 269a Buch-
stabe e OR konnen héchstens 40 Prozent der
Teuerung auf die Miete iiberwilzt werden.

Anita Lankau

Lic. iur. MAS FHO in REM
Telefonische Rechtsberatung
HEV Zirich

NeoVac
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Mobilitit einfacher machen —

/ Jetzt
mieten!

vl ||
5 L
CHF 4l

rtig. Go™

em Mietmodell fiir Nutzer:innen und Mi

Making energy smarter

E-Mobility Go! ist die clevere Komplettldsung flr Ladeinfrastrukturen
in Wohn- und Gewerbeliegenschaften. Eigentimer:innen und Ver-
waltungen brauchen sich lediglich um den Grundausbau zu kiimmern.
Mieter:innen und Nutzer:innen bestellen die Ladestation direkt bei
NeoVac. Die Abrechnung erfolgt tiber die Kreditkarte.

neovac.ch/e-mobility-go



SERVICE

Lienhardt & Partner
PRIVATBANK ZURICH

Im Dienste Ihres Vermdgens. Seit 1868. «Was bewegt die Mitglieder des HEV Zurich —_
Fallstricke im Mietrecht»

REFERENTEN
Patrik Schlageter, eidg. dipl. Immobilientreuhdnder, Leiter Verwaltung/Bewirtschaftung, HEV Zirich
Cornel Tanno, lic. iur. Rechtsanwalt, Leiter Rechtsberatung/Prozessfiihrung, HEV Zirich

Inhalt des Seminars Datum: Dienstag, 6."F§bruar 2024,
Mit der Abteilung Rechtsheratung/Prozessfiihrung 5'30 _b's ngtol-lIJEh\;;ZTyr'oEn:IT)g': 8.00 Ugrg
. . o . eminarort: trich, Albisstrasse 28,
bietet der HEV Zur|cl}.1 se|.t wele.n J?hren einen 8038 Ziirich-Wollishofen
grossen Mehrwert fiir seine Mitglieder. Bitte beachten Sie: Nur sehr wenige Parkplatze
Fir dieses Seminar wurden die haufigsten Fragen sind vorhanden, kénnen nicht reserviert werden.
und Themen ausgewertet und eine spannende Gebu.hr CHF 10.—,.zahlbar am Empfang.
A hl mit d hérigen Antwort d Seminarkosten inkl. Dokumentation:
uswanimit den zugehorigen Antworten un Mitglieder*: Einzel CHF 260.~, Ehepaar** CHF 420.-
mit praktischen Empfehlungen aufbereitet. Nichtmitglieder: Einzel CHF 300.—, Ehepaar** CHF 500.—
* Mitgliederverglnstigung kann nur bei Angabe der Mitglieder-
nummer gewahrt werden (vgl. Adressfeld auf der letzten Seite).
Mitglieder- und Rechnungsadresse miissen tibereinstimmen.
** Nur 1 Dokumentation.
Anmeldeschluss: 14 Tage vor Kursbeginn.
Bei Annullierungen nach Anmeldeschluss ist eine Bearbeitungs-
Eigentiimer und Verwalter kleiner und mittlerer gebiihr von 50% der Seminarkosten zu entrichten. Bei Absage
. . . am Seminartag und unentschuldigtem Nichterscheinen bleiben
Liegenschaften lernen von Fachleuten mit langjahriger die vollen Seminarkosten geschuldet. Eine Vertretung ist selbst-
Praxiserfahrung. verstandlich willkommen.

>3

«Was bewegt die Mitglieder des HEV Ziirich — Fallstricke im Mietrecht» vom 6. Februar 2024

(Angaben bitte in Blockschrift) Mitglieder- und Rech dresse mil iibereinstimmen.
Firma (falls Rechnung tber Firma lauft) Parkplatz Autonummer
Name (Teilnehmer/in 1) Vorname als Ehepaar (bzw. 1 Dokumentation)

Wir machen, was andere auch machen. Name (Teinehmeiin Vorname
Aber anderS. Strasse PLZ und Ort

Wir schatzen, finanzieren, verwalten und verkaufen Immobilien. Aber als Experten fiir Private E-Mail Telefon privat Telefon Geschaft
Banking, Immobilien und Vorsorge beraten und unterstiitzen wir Sie stets mit Blick aufs Ganze.

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 (iber unsere
Lienhardt & Partner Privatbank Ziirich AG Website www.hev-zuerich-shop.ch unter «Seminare und Anlasse». Fiir Fragen Telefon 044 487 17 01.

Ramistrasse 23, 8024 Ziirich, Tel. 044 268 61 61, daniel.meier@lienhardt.ch, www.lienhardt.ch
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MIETRECHT

Wo, wo, wo ist der Schliissel?

Wenn Schliissel von Mietern abhandenkommen, stellte sich jedes Mal
die Frage, ob und welche Schlésser und Schliissel ersetzt werden miissen,
um die Sicherheit der Bewohner zu gewahrleisten. Ein Gericht in

Solothurn befasste sich mit dieser Frage.

In einer Liegenschaft kam es zu einem Einbruch
beim Mieter A. Einen Monat spater wurde das
entsprechende Wohnungsschloss ersetzt. Fiir
Mieter B war klar, dass beim Einbruch ein Schliis-
sel von Mieter A behdndigt wurde, und er ver-
langte von der Verwaltung, dass die Schliess-
anlagen der allgemeinen Raumlichkeiten auch
angepasst werden, da der Schliissel auch zu
diesen Zutritt verschafft. Der hohe Sicherheits-
standard der Liegenschaft sei nicht mehr ge-
wihrleistet.

Mangel im Rechtssinn

Erwogen wurde vorab der Mingelbegriff. Der
Vermieter verpflichtet sich, die Mietsache in
einem zum vorausgesetzten Gebrauch taugli-
chen Zustand zu tibergeben und in demselben
zu erhalten. Wenn Mingel auftauchen, die der
Mieter nicht selbst zu verantworten hat, kann
er vom Vermieter verlangen, dass diese beseitigt
werden. Was zum vertragsgemissen Gebrauch
gehort, kann vertraglich geregelt werden oder
definiert sich auch ohne eine spezielle Verein-
barung.

Dies kann sich auch durch einen iiber linge-
re Zeit getibten Gebrauch ergeben. Im Zweifel
gilt der tibliche Gebrauch als vereinbart. So taugt
das Mietobjekt nur, wenn alle Bestandteile funk-
tionieren und keine Gefahr fiir Leib und Leben
besteht. Auch der Schutz vor Stérungen zahlt
dazu. Dies auch dann, wenn keine der Parteien
Einfluss auf den Storer hat.

Es wird zwischen verschiedenen «Héartegra-
den» von Mingeln unterschieden. Im schlimms-
ten Fall wird die Beniitzung des Mietobjekts
ausgeschlossen oder erheblich beeintriachtigt.
Dafiir relevant sind die Dauer der Beeintrich-
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tigung und allfillige Reparaturkosten. Die Médn-
gelrechte des Mieters entstehen jedoch grund-
satzlich nur bei schweren oder auch bei mittleren
Mingeln.

Pflichten des Vermieters

Sobald dieser Kenntnis hat vom Mangel, muss er
innert angemessener Frist fiir die Beseitigung
desselben sorgen. Der Mieter hat seinerseits eine
entsprechende Meldepflicht. Ein Verschulden des
Vermieters fiir das Entstehen des Mangels ist
nicht einmal vorausgesetzt. Die Grenze des Be-
seitigungsanspruchs liegt dort, wo die Behebung
des Mangels unmdoglich oder unzumutbar ist. Die
Beweislast liegt beim Mieter.

Ist der Mieter durch den (hypothetisch)
abhandengekommenen Schliissel
beeintrichtigt?

Die gemietete Wohnung dient dem Mieter als
Aufenthalt, verbunden mit einem gewissen An-
spruch auf Komfort und Sicherheit. Aufgrund
der Beweispflicht des Mieters B muss festgestellt
werden, ob im konkreten Fall der Schliissel auf
die von diesem behauptete Weise — gestohlen
beim Einbruch - abhandengekommen ist. Wenn
dieser bloss verloren ging, konnte ein allfdlliger
Finder nichts damit anfangen, wenn er jedoch
gestohlen wurde, kann der Dieb den Schliissel
zuordnen. Dadurch wiirde in der Konsequenz
eine gewisse Beeintriachtigung der Sicherheit
folgen.

Fiir die Bestatigung dieser These spricht vor-
liegend immerhin, dass das Schloss der Woh-
nungstiire des einbruchsbetroffenen Mieters be-
reits ausgewechselt wurde. Es muss zudem davon
ausgegangen werden, dass der unrechtmassige

Besitzer des Schliissels diesen wieder beniitzen
kénnte, um sich Zugang zur Liegenschaft zu ver-
schaffen. Offenbar hatte der Tater den Schliissel
benutzt, um in die Wohnung einzudringen, und
hatte den Schliissel danach nicht vor Ort gelas-
sen. Dadurch ist der Beweis fiir das Vorliegen des
Mangels gelungen.

Die Folgen

Da sich der Schliissel im Besitz eines Kriminellen
befindet und mit ihm die Eingangstiire der Lie-
genschaft sowie die Kellerrdume geoffnet werden
koénnen, besteht ein nicht unerhebliches Risiko
fur weitere Einbriiche. Der Schlissel ist regis-
triert. Die Liegenschaft besitzt eine solide Schliess-
anlage. Die Keller- und die Haupteingangstiire
kénnen - ausgestattet mit Tiirknauf - nur mit
dem Schliissel geoffnet werden. Die Wohnungs-
tiire ist eine relativ feste Metalltiire. Somit erfreut
sich die Liegenschaft eines hohen Sicherheits-
standards.

Erheblicher Mangel

Zwar wohnt der klagende Mieter im dritten Stock,
und seine Wohnung ist nur durch die Haustiire
oder den Keller zuginglich. Doch mit dem
Schliissel besteht auch Eintritt in die allgemeinen
Réumlichkeiten und dadurch die Kellerabteile
mit Lattenverschldgen. Somit sieht das Gericht,
da die Zuordnung des Schliissels zur Liegenschaft
als erstellt gilt, einen erheblichen Mangel, und
zur Wiederherstellung des urspriinglichen Si-
cherheitsstandards ist das Ersetzen von zwei
Schléssern durchaus geeignet.

RECHT

Die Verhiltnismissigkeit

Bleibt nur noch zu priifen, ob das Ersetzen von
zwei Schldssern im Vergleich zum in Frage ste-
henden Sicherheitsverlust verhdltnismassig und
fiir den Vermieter zumutbar ist. Gemass der Aus-
kunft des Schliisseldienstes seien das Kosten
von etwas mehr als Fr. 1000.-, die entsprechen-
de Offerte hitte das bereits gewechselte Schloss
der Wohnung, der Haustiire und eines Abstell-
raumes beinhaltet. Wegen der in der Liegen-
schaft vorhandenen sea-Schliessanlage reiche
es aus, nur den Zylinder der Haustiire zu wech-
seln, ohne dass den Mietern zusitzlich Schliis-
sel abgegeben werden miissen. In diesem Kos-
tenumfang erweist sich die Massnahme als
verhdltnismidssig und ist fiir den Vermieter
auch zumutbar. Somit ist dieser verpflichtet,
dafiir zu sorgen, dass der Zugang zur Liegen-
schaft mit dem gestohlenen Schliissel nicht
mehr moglich ist.

(Urteil des Richteramts Solothurn-Lebern,
28.9.2017)

Kathrin Spiihler

Lic. iur.

Telefonische Rechtsberatung
HEV Zirich

Wir installieren Zukunft! www.elektro-compagnoni.ch

ELEKTRO
COMPAGNONI
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Magliche Beendigungsvarianten eines
Schlichtungsverfahrens in Mietsachen

Ziel einer Schlichtungsverhandlung in Mietsachen ist es, die Parteien
auszusohnen und ihnen aufgrund ihrer Vorbringen einen Vergleichsvorschlag
zur Losung der Unstimmigkeit/-en zu machen, damit sich die Parteien

hernach einigen.

Beendigungsmaoglichkeiten eines
Schlichtungsverfahrens

Einigung

Im Idealfall kommt es zwischen den Parteien zu
einer Einigung vor oder anlésslich der Schlich-
tungsverhandlung. Diese Einigung kann durch
Vergleich, Klageanerkennung oder auch Klage-
riickzug erfolgen. Diesfalls unterzeichnen die
Parteien ein entsprechendes Protokoll, welches -
so kein Vorbehalt angebracht wurde - die Wir-
kung eines rechtskriftigen Entscheids zeitigt
(siehe Art. 208 Schweizerische Zivilprozessord-
nung [ZPO]).

Nichteinigung

Klagebewilligung

Koénnen sich die Parteien hingegen nicht eini-
gen, so hilt die Schlichtungsbehorde dies so im
Protokoll fest und erteilti. d. R. die Klagebewil-
ligung. Diese Klagebewilligung berechtigt die
klagende Partei wiahrend 30 Tagen zur Einrei-
chung der Klage beim Mietgericht (vgl. Art. 209
Abs. 4 ZPO).

Urteilsvorschlag

In mietrechtlichen Verfahren betreffend die
Streitgegenstinde Hinterlegung von Mietzinsen,
Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen, Kiin-
digungsschutz und/oder Erstreckung kommt der
Schlichtungsbehoérde gemass Art. 210 Abs. 11it. b
ZPO die Moglichkeit zu, im Falle der Nichteini-
gung den Parteien einen Urteilsvorschlag - un-
abhingig vom Streitwert — zu unterbreiten. Bei
rein vermogensrechtlichen Streitigkeiten ist dies
der Schlichtungsbehorde nur bis zu einem Streit-
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wert von CHF 5000.00 méoglich (Art. 210 Abs. 1
lit. ¢ ZPO).

Ein Urteilsvorschlag nimmt eine Mittelstel-
lung zwischen Vergleichsvorschlag und Entscheid
ein. Die Schlichtungsbehérde formuliert ihn
unter Beriicksichtigung der Akten und in Wiir-
digung der Parteiaussagen, wobei sie nebst der
Wabhrscheinlichkeit des Obsiegens und Unterlie-
gens auch Billigkeitsgesichtspunkte beriicksich-
tigt. Es obliegt dem freien Ermessen der Schlich-
tungsbehorde, ob sie den Parteien bei deren
Uneinigkeit (betreffend Streitgegenstinde wie
Hinterlegung von Mietzinsen, Schutz vor miss-
briauchlichen Mietzinsen, Kiindigungsschutz
und/oder Erstreckung oder vermégensrechtli-
chen Streitigkeiten im Zusammenhang mit dem
Mietverhiltnis bis CHF 5000.00) einen Urteils-
vorschlag unterbreitet oder nicht.

Unterbreitet die Schlichtungsbehérden den
Parteien einen Urteilsvorschlag, hat dieser —
unter der Voraussetzung, dass keine der Parteien
diesen Urteilsvorschlag ablehnt — nach 20 Tagen
seit der schriftlichen Er6ffnung gegeniiber den
Parteien die Wirkung eines rechtskriftigen Ent-
scheids (Art. 211 Abs. 1 und Abs. 3 ZPO).

Lehnt eine Partei den von der Schlichtungs-
behérde gemachten Urteilsvorschlag ab, erteilt
die Schlichtungsbehérde in den Streitigkeiten
betreffend Hinterlegung von Mietzinsen, Schutz
vor missbrauchlichen Mietzinsen, Kiindigungs-
schutz und/oder Erstreckung oder vermégens-
rechtlichen Streitigkeiten im Zusammenhang mit
dem Mietverhiltnis bis CHF 5000.00 (gemiss
Art. 210 Abs. 1 lit. b/c ZPO in Verbindung mit
Art. 211 Abs. 2 1it. a ZPO) die Klagebewilligung

der ablehnenden Partei und in allen iibrigen
Féllen der klagenden Partei (Art. 211 Abs. 2
lit. b ZPO).

Ko6nnen sich die Parteien anlasslich der Schlich-
tungsverhandlung tiber eine gewohnliche vermo-
gensrechtliche Streitigkeit (beispielsweise Mietzins-
herabsetzungen im Sinne von Art. 259d OR), deren
Streitwert hoher als CHF 5000.00 ist (vgl. Art. 210
Abs. 1lit. ¢ ZPO) nicht einigen, ist ein Urteilsvor-
schlag nicht moglich. In diesen Konstellationen
kann die Schlichtungsbehorde bei Nichteinigung
nur die Klagebewilligung ausstellen.

Entscheid

Konnen sich die Parteien anlésslich der Schlich-
tungsverhandlung nicht einigen und handelt es
sich dabei um eine vermégensrechtliche Streitig-
keit, deren Streitwert bis zu CHF 2000.00 betrégt,
kann die Schlichtungsbehorde nach Art. 212 ZPO
einen Entscheid treffen, sofern die klagende
Partei einen entsprechenden Antrag stellt.

Sandra Heinemann

Lic. iur.
Rechtsberatung/Prozessfihrung
HEV Zirich

INFOS

RUND UM
DIE UHR

www.hev-zuerich.ch
www.hev-zh.ch
www.hev-schweiz.ch

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
8002 Ziirich www.scherrer.biz

DACH METALL FASSADE HOLZ

Damit Sie

mit lhren
Elektroanlagen
rundum auf
der sicheren

Seite sind.

Controlco AG, Ettenfeldstrasse 15, 8052 Zirich
044 30844 00, www.controlco.ch

HEV 12-2023 | 45



RECHT

STEUERRECHT /PRAXISANDERUNG

Steuerabzug bei Sanierungen

Werden Sanierungen an privat gehaltenen Liegenschaften vorgenommen,
gilt es, hinsichtlich der steuerlichen Beriicksichtigung dieser Investitionen
zwischen werterhaltenden Liegenschaftskosten und wertvermehrenden

Anlagekosten zu unterscheiden.

Die werterhaltenden Liegenschaftsunterhalts-
kosten kénnen vom steuerbaren Einkommen
in Abzug gebracht werden. Anders werden die
wertvermehrenden Investitionen behandelt;
diese konnen nicht bei den Einkommens-
steuern abgezogen werden. Diese erhhen den
Anlagewert einer Immobilie und kénnen (erst)
bei einem Verkauf der Liegenschaft im Zuge
der dabei anfallenden Grundstiickgewinn-
steuer beriicksichtigt werden.

Strittig ist nun die Frage, wie die Total-
sanierung einer Liegenschaft im Zusammen-
hang mit der steuerlichen Behandlung der
Investitionskosten zu qualifizieren ist. In sol-
chen Fillen (Totalsanierung) wird oft sehr um-
fassend saniert bzw. die Liegenschaft in einem
solchen Ausmass verindert, dass wirtschaftlich
betrachtet von einem Neubau auszugehen ist.
In einer solchen Konstellation haben die Steuer-
behorden nach der bisherigen Praxis die ana-
loge Beurteilung wie bei einem Neubau vorge-
nommen. Demnach wurden simtliche Kosten
als wertvermehrende Anlagekosten qualifiziert
und wurde folglich bei der Einkommenssteuer
kein Abzug zugelassen. Diese Praxis wurde
vom Bundesgericht in diversen Entscheiden
gestiitzt.

Objektiv-technische Kriterien

Kiirzlich hat das Bundesgericht diese Praxis
gedandert. Das Bundesgericht hatte zu kli-
ren, ob die Kosten fiir den Umbau eines stark
renovationsbediirftigen Bauernhauses bei der
Einkommenssteuer zum Abzug zugelassen wer-
den. Das Bundesgericht hat festgehalten, dass
die Abgrenzung zwischen werterhaltenden
Unterhaltskosten und wertvermehrenden An-
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lagekosten nach objektiv-technischen Kriterien
zu erfolgen hat. Simtliche Kosten, die dazu
dienen, einen fritheren Zustand einer Liegen-
schaft wiederherzustellen, sind als Unterhalts-
kosten zum Abzug zuzulassen. Massgebend
sei in allen Fillen eine objektiv-technische
Betrachtungsweise und nicht eine wirtschaft-
liche Betrachtung.

Mit diesem Urteil hat das Bundesgericht die
Anwendung der wirtschaftlichen Betrach-
tungsweise gemdss der bis dahin geschiitzten
Neubaupraxis aufgehoben. Es hat entschieden,
dass neu bei samtlichen Renovationskosten
im Rahmen einer Einzelbetrachtung fir jede
bauliche Massnahme individuell aufgrund
ihres objektiv-technischen Charakters und
unter Mitwirkung der Steuerpflichtigen zu
entscheiden ist, ob sie werterhaltend oder wert-
vermehrend ist.

Diese Praxisinderung kann fiir den Steuer-
pflichtigen mit erheblichen Steuervorteilen ein-
hergehen.

Cornel Tanno

Lic. iur. Rechtsanwalt
Rechtsberatung/Prozessfihrung
HEV Zirich

SERVICE

SEMINAR

«Die Wohnungsabnahme»

REFERENTEN: Sandra Heinemann, lic. iur. HSG, stv. Leiterin Rechtsheratung/Prozessfiihrung, HEV Ziirich;
Rolf Schlagenhauf, dipl. Malermeister, Betriebsdkonom FH; Stefania Becuzzi, Inmobilienbewirtschafterin
mit eidg. FA, Teamleiterin Verwaltung/Bewirtschaftung, HEV Ziirich

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

Datum: Dienstag, 5. Marz 2024, 8 bis 12 Uhr
Tir6ffnung: 7.30 Uhr

Seminarort: HEV Zrich, Albisstrasse 28,

8038 Zirich-Wollishofen

Bitte beachten Sie: Nur sehr wenige Parkplatze
sind vorhanden, kénnen nicht reserviert werden.
Gebiihr CHF 10.—, zahlbar am Empfang.
Seminarkosten inkl. Dokumentation:
Mitglieder*: Einzel CHF 270.—,

Ehepaar** CHF 440.—

Nichtmitglieder: Einzel CHF 310.—,

Ehepaar** CHF 520.—

* Mitgliedervergiinstigung kann nur bei Angabe der
Mitgliedernummer gewahrt 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.

Standard-Wohnungsabnahme: Vorbereitung "' Durchfiihrung

Sonderfalle: Estrich-/Kellerabteil 1 Alter Mieter will selber
Schaden beheben @ Mieter nicht mehr auffindbar © Investitionen
des Mieters/Ubertragung auf neuen Mieter

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

Schlussabrechnung und Kautionsriickforderung
Erstellung © Durchsetzung ' Auflésung des Kautionskontos

Anderungen vorbehalten

Eigentiimer und Verwalter kleiner und mittlerer Liegenschaften
lernen von Fachleuten mit langjahriger Praxiserfahrung.

>3

«Die Wohnungsabnahme» vom 5. Marz 2024
(Angaben bitte in Blockschrift) Mitglied- und Rechnungsadresse miissen Gbereinstimmen.

Firma (falls Rechnung tber Firma lauft) Parkplatz Autonummer

Name (Teilnehmer/in 1) Vorname als Ehepaar (bzw. 1 Dokumentation)

Name (Teilnehmer/in 2) Vorname

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-shop.ch unter «Seminare und Anlasse». Fiir Fragen Telefon 044 487 17 01/08.
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STOCKWERKEIGENTUM UND EIGENTUMERWECHSEL

Herausforderungen bei Versammlungen

Der Wechsel von Eigentiimern im Stockwerkeigentum rund um die Einberufung
und Durchfiihrung von Versammlungen wirft immer wieder Abgrenzungsfragen auf.
In diesem Artikel werden die damit verbundenen Pflichten fiir Verwaltungen,

Kaufer und Verkaufer zusammengefasst.

Einberufung von Stockwerkeigentiimer-
versammlungen

Die Einladung zu einer Versammlung richtet sich
an die Stockwerkeigentiimer. Jeder Eigentiimer
sollte die Einladung auf geeignete Weise erhal-
ten, sei es durch direkte Zustellung oder alterna-
tive festgelegte Methoden wie beispielsweise tiber
ein Bewirtschaftungstool-Portal. Falls ein Stock-
werkanteil mehrere Eigentiimer hat, muss eine
Stimmabgabe vereinbart werden, aber grundsitz-

ERFAHREN UND SICHER

fallag

Spezialféllarbeiten

Anspruchsvolle Fallarbeiten
sind unsere Stérke!

let Pink work!

JEDER VON
UNS GEFALLTE
BAUM WIRD ERSETZT!

Fallag AG
Brittenerstrasse 1
8315 Lindau

Tel. 052 345 21 22
info@faellag.ch
www.faellag.ch

Spezialfallarbeiten
Wurzelstdcke entfernen
Baurodungen
Baumpflege
Baumbeurteilungen
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lich ist eine Einladung an jeden Eigentiimer zu
richten. In bestimmten Fillen kann die Zustel-
lung an einen Vertreter erfolgen, wenn eine ge-
meinsame Zustelladresse bekannt ist oder dies
durch entsprechende Regelungen erlaubt ist.

Eigentiimerwechsel im Stockwerkeigentum
Der Eigentumswechsel erfolgt erst mit der Ein-
tragung im Grundbuch und nicht bereits mit der
Unterzeichnung des Kaufvertrags. Da zwischen
der Unterzeichnung des 6ffentlich beurkundeten
Kaufvertrags als Verpflichtungsgeschéft und der
Eintragung ins Grundbuch als Verfiigungsge-
schift einige Monate verstreichen konnen, bleibt
der Verkiufer wihrend dieser Ubergangsphase
Eigentiimer und somit Teilnehmer an der Ver-
sammlung.

Vier mogliche Fille von Eigentiimerwechsel

rund um die Versammlung:

1. Eigentiimerwechsel vor Einladung und Ver-
sammlung: Nach dem Eigentumsiibergang ver-
liert der Verkaufer seine Eigentiimerstellung
und somit sein Teilnahme- und Stimmrecht
an der Versammlung. Ist die Verwaltung tiber
den Eigentiimerwechsel informiert worden,
dann ist sie grundsatzlich verpflichtet, den neu-
en Eigentiimer einzuladen. Mochte der Ver-
kaufer an der Versammlung trotzdem teilneh-
men und abstimmen, kann dies durch die
Ausstellung einer Vollmacht bewirkt werden.

2. Eigentiimerwechsel vor Versand der Einla-
dung: Die Verwaltung ist nicht verpflichtet, vor
dem Versand der Einladung einen aktuellen
Grundbuchauszug einzuholen. Kéufer und
Verkiufer sind dafiir verantwortlich, die Ver-
waltung tiber den Wechsel zu informieren. Ein

Kdufer kann keine erfolgreiche Beschlussan-
fechtung wegen mangelhafter Einladung vor-
nehmen, wenn er selbst die Information iiber
den Eigentimerwechsel versdumt hat.

. Eigentiimerwechsel nach Einladung, aber vor

der Versammlung: Die Verwaltung erfiillt ihre
Pflicht zur Einberufung, wenn die Einladung
an den bisherigen Eigentiimer erfolgt. Bei
Kenntnis vom Eigentumswechsel vor der Ver-
sammlung sollte der Kéufer zusitzlich ein-
geladen werden mit dem Hinweis auf dessen
Teilnahme- und Stimmrecht.

. Eigentiimerwechsel nach Einladung und Ver-

sammlung: Nach der Einladung und nach der
Versammlung hat die Verwaltung keine wei-
teren Verpflichtungen. Der neue Eigentiimer,
der mit einem Beschluss nicht einverstanden
ist, hat dagegen ein Anfechtungsrecht innert
der Anfechtungsfrist.

RECHT

Fazit

Eigentiimerwechsel stellen die Verwaltung vor
diverse Herausforderungen. Eine frithzeitige In-
formation der Verwaltung iiber bevorstehende
oder erfolgte Eigentiimerwechsel durch Kaufer
und Verkiufer ist grundlegend. Nur unter diesen
Bedingungen ist die Verwaltung verpflichtet, den
neuen Eigentiimer bei der Einberufung kiinftiger
Versammlungen zu beriicksichtigen.

Tiziano Winiger

Lic. iur. MAS REM ZFH
Telefonische Rechtsberatung
HEV Ziirich

jetzer
storen.

Jetzer Storen GmbH

In der Wasseri 16, 8047 Zlrich

Tel. +41 44 401 07 47, Fax +41 44 401 07 48
e-mail: info@jetzer-storen.ch

e Sonnen & Lamellenstoren
¢ Rollladen-Reparatur-Service

e Neuanfertigungen

Wir sorgen seit Uber 50 Jahren fUr preisginstige Wohnungen in Zirich und Umgebung
Wir spekulieren weder mit Héusern noch mit Mietzinsen

Wir behalten und pflegen, was wir kaufen

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

STIFTUNG BAUEN UND WOHNEN SBW
076 387 33 53

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

Culmannstrasse 30, 8006 Zirich

ZURICH

sbw@stora.ch
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DRUCKSACHENVERKAUF

#stockwerkeigentum

das Ist aber nicht dein ernst?

Stockwerkeigentum sowie deren Gemeinschaft anhand
von iiber 200 Fragen einfach erklart

Der Alltag im Stockwerkeigentum ist gespickt
mit unterschiedlichsten Fragen und Aufgaben
aus allen Bereichen. Dabei ist sicherlich relevant,
aufwelche Art eine Liegenschaft unterhalten wer-
den sollte, damit ihr Wert erhalten bleibt. Genau-
so wichtig ist es aber auch zu wissen, was man
auf dem Weg zum Stockwerkeigentumserwerb
alles beachten kann oder sollte und wie es
schliesslich ist, Miteigentiimerin und Miteigen-
timer eines Mehrfamilienhauses zu sein. Ge-
meinsam ein Haus zu haben, ist freudig, aber
herausfordernd.

Ziel des Ratgebers ist es, das teilweise vorherr-
schende Unbeliebtheits-Image, welches dem
Stockwerkeigentum anhaftet, weiter abstreifen
zu konnen. Eine grosse Portion Motivation und
das entsprechende Fachwissen helfen, um die
vorliegenden Losungen auf unterschiedlichste
Herausforderungen zu finden.

Und so heisst es dann nicht mehr: Stockwerk-
eigentum - das ist aber nicht dein Ernst? Sondern
vielmehr: Stockwerkeigentum, ja sehr gerne.

Ratgeber zum Stockwerkeigentum (2022)
Artikel-Nr. 40080

Bestellformular siehen Seite 54

“(""'f’f 1» “[;Lf—*vr m'u(;(’ 2

‘q{-:.zi e LA
i

Stockwerkeigentum sowlhe deren Gemeingchaft
anhand von Gber 200 Fragen einfach eridirt.

= = Fro5Steg AG
o T Lt
Y ey

fir Mitglieder  fiir Nichtmitglieder

CHF 69.00 CHF 69.00

Online-Bestellung unter www.hev-zuerich-shop.ch

Linked [}

Besuchen Sie den HEV Ziirich auf LinkedIn:
https://www.linkedin.com/company/hev-zuerich/
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SERVICE

SEMINAR

«Die korrekte Heiz- und Nebenkostenabrechnung»

REFERENTEN: Sandro Winkler, Leiter Projekte/Qualitatsmanagement, Verwaltung/Bewirtschaftung, HEV Zirich;
Sandra Heinemann, lic. iur. HSG, stv. Leiterin Rechtsberatung/Prozessfiihrung, HEV Ziirich

Themen des Seminars

Grundlagen

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

auf die Mieter tiberwalzt werden I* Was gehort in eine Heiz- und

Warmwasserabrechnung

Aus der Praxis

Die Ausgestaltung eines Mietvertrags in der Position Neben-

kosten I Unterschiede je nach Vertragslage = Der Verteilschliissel
Die Verrechnung des Verwaltungsaufwandes

Sonderfille
Die Einfihrung neuer Nebenkosten " Folgen ungiiltig erhobener
Heiz- und anderer Nebenkosten I Das Recht auf Einsicht

Anderungen vorbehalten

Eigentiimer und Verwalter kleiner und mittlerer Liegenschaften
lernen von Fachleuten mit langjahriger Praxiserfahrung.

Datum: Dienstag, 19. Marz 2024, 8 bis 12 Uhr
Tir6ffnung: 7.30 Uhr

Seminarort: HEV Zrich, Albisstrasse 28,

8038 Zirich-Wollishofen

Bitte beachten Sie: Nur sehr wenige Parkplatze
sind vorhanden, kénnen nicht reserviert werden.
Gebiihr CHF 10.—, zahlbar am Empfang.
Seminarkosten inkl. Dokumentation:
Mitglieder*: Einzel CHF 260.—,

Ehepaar** CHF 420.—

Nichtmitglieder: Einzel CHF 300.—,

Ehepaar** CHF 500.—

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

** 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 korrekte Heiz- und Nebenkostenabrechnung»» vom 19. Marz 2024
(Angaben bitte in Blockschrift) Mitglied- und Rechnungsadresse miissen iibereinstimmen.

Firma (falls Rechnung tber Firma lauft)

Name (Teilnehmer/in 1) Vorname
Name (Teilnehmer/in 2) Vorname
Strasse PLZ und Ort
E-Mail Telefon privat
Mitgliedernummer Datum

(s. Adressfeld auf letzter Seite)

Parkplatz Autonummer

als Ehepaar (bzw. 1 Dokumentation)

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-shop.ch unter «Seminare und Anlasse». Fiir Fragen Telefon 044 487 17 01.
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Bestellformular
© Art.-Nr. Anzahl Artikel Preise in CHF
Mitglieder Nichtmitglieder
B ru n 0 Cod u ri G m bH Gi ser esch aft Formulare zum Abschluss von Mietvertragen (inkl. 7,7% MwsSt.)
p g ¢ 30009 Anmeldung fiir gewerbliche Raume 1.50 2.50
{30010 Anmeldung fiir Wohnraume 1.50 2.50
H H i A i 10006 Zlircher Mietvertrag fiir Wohnraume inkl. Allg. Bedingungen (2023)
Innere VerPUtzarbelten im Broél berg 8 Zlrcher Wohnungsausweis und Anfangsmietzins Setaje 2 Stk. 5.50 7.50
Brandschutz 8802 Kilchbe rg £ 10013 Ziircher Wohnungsausweis Seta 2 Stk. 1.50 2.50
. . {20100 Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses (2014) Seta 2 Stk. 1.50 2.50
Leichtbauwéande Telefon 044 715 53 00 i 10006EN Ubersetzung Mietvertrag fiir Wohnraume
. . . inkl. Allg. Bedingungen (2007)
Isolationen www.gipsercoduri.ch 1 Pro Set je 2 englische und deutsche Versionen 2Setsaje2Stk.  15.00 20.00
{10008 Mietvertrag fiir mébl. Zimmer inkl. Allg. Bedingungen (2019)
Ztircher Wohnungsausweis und Anfangsmietzins Set a je 2 Stk. 5.50 7.50
10009 Mietvertrag fiir Geschaftsrdume (2012)
Schiitzen Sie, was lhnen lieb ist. inkI. Allg. Bedingungen (2007) Setaje2stk.  6.50 8.50
Insektenschu tZQ itter nach Mass. | 10030 Mietvertrag fiir Garagen und Autoabstellpldtze (1994) Seta 2 Stk. 4.50 6.00
Sie haben die Freie Wahl 10005 Mietvertrag fiir Ferienwohnungen Set a 2 Stk. 4.50 6.00
ieha . en. 1€ freie Wa 20000A Hausregeln, mehrsprachig, «Ziirisacke in Container» 2.50 3.50
Und wir die passende Losung. G & H 200008 Hausregeln, mehrsprachig, «Gebiihrenpfl. Abfallsack» 2.50 3.50
20001 Hausordnung, deutsch (2020) 2.50 3.50
Qfranz. Qital. Qengl. O span. 5.50 7.50
J%HSRE n S e kt e n Fi 3 Qtirk.  Calb. & serboker. 5.50 7.50
H el ) : 20010 Waschkiichenordnung, deutsch 2.50 3.50
Insektophon 0848 800 688 SC h UtZg Itter ' . v T Qfranz. Qital. Qengl. D span. 5.50 7.50
e | § Qrtirk.  Dalb. D serbokr. 5.50 7.50
. 10507 Inventarverzeichnis Set a 2 Stk. 4.50 6.00
10501 Zusatzvereinbarung Einfamilienhaus Set a 2 Stk. 4.50 6.00
L10012 Zusatz betr. Veranderungen durch Mieter Set a 2 Stk. 4.50 6.00
- = {10504 Zusatzvereinbarung Haushaltsgeréte Seta 2 Stk. 4.50 6.00
% :l fl exo I l I o b I I 30011 Zustimmung zur Untervermietung Seta 2 Stk. 450 6.00
Senkrecht durch die Decke im alten ._g i Mit Stil nach oben 10502 Vereinbarung (iber die Heimtierhaltung Seta 2 Stk. 4.50 6.00
Fachwohnhaus war hier die Aufgabe. () . L Formulare zur Beendigung von Mietvertragen (inkl. 7,7% MwSt.)
Dezent im Eck eingebaut. nur zwei 3 i __1 _ ) ¢ 30000 Kiindigungsformular (1.1.2023) Set a 2 Stk. 1.50 1.50
o o — Il =) WO A ) 30020 Wegleitung fiir die Wohnungsabgabe (Mieter-Info) 1.50 2.50
senkrechte Tragschienen erinnern an 7] = S Techno;?arkstr. 2 L 30021 Richtig gereinigt und gepflegt (6 Seiten) 550 8.50
den Lift. Wenn der Lift oben ist haben 0 i ! EsOSMintentiug {30030 Protokoll Gber Mieterwechsel 1-seitig, Garnitur 3-fach 3.50 5.50
wir mehr Platz unten und umgekehrt % EH -~ info@flexomobil.ch 30040 Protokoll tiber Mieterwechsel . 4-seitig, Gamitur 3-fach 6.50 8.50
auch. Wir sehen nur die eleganten 9 = S LT Tel 052-550 52 28 . 30060 Wohnungsabnahme-Wegleitung (8 Seiten) ) 4.00 6.00
Schienen, wenn der Lift weg ist. TH *jl'-_ : I: i) www.flexomobil.ch L 30032 Mangelliste o Garnitur 3-fach 4.00 6.00
N B s ¢ 30034 Protokoll fiir gewerbliche Réume Garnitur 3-fach 4.00 6.00
30050 Schlussabrechnung Garnitur 2-fach 3.50 5.00
; 20071 Paritatische Lebensdauertabelle (Januar 2016) 6.50 8.50
+ Formulare zur Hauswartung (inkl. 7,7% MwSt.)
¢ 40018 Bewerbung flir Hauswartsdienste 2.00 3.00
Baum + Garten AG P 400M Arbeitsvertrag fiir Hauswartsdienste
Spezialfillarbeiten inkl. Pflichtenheft und Aufgaben (2014) Setaje 2 Stk. 8.00 11.00
Ganze Schweiz P 10041 Tarif nebenamtliche Hauswartung (2010) 4.50 6.00
Fillungen von Hand und maschinell i 40019 Hauswartabrechnung Garnitur 2-fach 2.50 4.00
Holzentsorgun, ! . " o
H:cl<ea\rtbseoit§r“\| ugnd Hackschnitzel : Dlvgrse Vertrage (ml_d' 7'70/0 MWSt) .
Stockfrisarbeiten : 10060 Bewirtschaftungsvertrag inkl. Allg. Bedingungen (2019) Set a je 2 Stk. 6.50 9.00
10070 Verwaltungsvertrag fir STWE inkl. Allg. Bedingungen (2014) Setaje 2 Stk. 6.50 9.00
: 10071 Checkliste: Ausschr. von Verwaltungsmandaten fiir STWE (2019) 7.00 9.00
Kastellstrasse 6 | 8623 Wetzikon | Telefon 044 972 36 66 | Fax 044 972 36 68 prompt | sicher | zuverlissig (x) 10072 Checkliste: Funktion und Aufgaben des Revisors im STWE (2016) 5.00 6.50
10050 Bauvertrag (3 Vertrage, 1 Wegleitung) 8.50 11.00

10051 GU-Werkvertrag 2019, 18 Seiten 16.00 21.00
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Art.-Nr. Anzahl Artikel Preise in CHF
Mitglieder Nichtmitglieder

Diverse Formulare und Merkblatter (inkl. 7,7% MwsSt.)

20040A Mietzinsanderungsformular (blau, 2014) Seta 2 Stk. 1.50 2.50
20070 Tabelle fiir Mietzinserhéhung aufgrund wertvermehrender Investitionen

(August 2022) 9.00 11.00
20130 Heizkostenabrechnung Seta 2 Stk. 3.00 4.50
20011 Waschkiichenstromtabelle 2.50 4.00
20004 Briefkastenkleber «Bitte keine Gratiszeitung» 1.50 2.50
20003 Richtiges Liften 2.50 4.00
20080 Merkblatt fiir das Einrichten von Ladestationen STWE (2023) 7.50 9.50
20081 Merkblatt Ladestation Elektrofahrzeuge Mieter (2023) 7.50 9.50
20082 Bewilligung Einrichten Ladestationen Elektrofahrzeuge (2023) 3.50 4.50

Broschiiren und Biicher (inkl. 2,5% MwSt.)
20034 Beendigung des Mietverhaltnisses (1998) 13.50 17.00
40051 Der Mietzins (2023) NEU 39.00 46.00
60009 Ein Stadtgarten mit mediterranem Flair 24.00 28.00
40055 Erben und Schenken (2022) 29.00 29.00
50007 Handbuch Liegenschaftenverwaltung auf USB-Stick (2016) 189.00 219.00
50006 Handbuch Liegenschaftenverwaltung, Ordner (2016) 189.00 219.00
50008 Handbuch und USB-Stick zusammen (2016) 229.00 259.00
60003 Handwerkerverzeichnis (2023/2024) 4.00 5.00
40086 Hausschadlinge (2006) 32.50 37.50
40090 Immobilienbewertung (2020) 24.50 32.50
40094 Immobilien-Wegweiser durch den Steuerdschungel (2022) NEU 39.00 46.00
40060 Kombipaket GU-Werkvtr. und Wegl. zum GU-Werkvtr. (2017) 29.50 34.50
40091 Ratgeber: Hypotheken (2021) 29.00 29.00
40089 Ratgeber: Pensionierung (2023) 29.00 29.00
40080 Ratgeber zum Stockwerkeigentum (2022) NEU 69.00 69.00
40025 Pflanzen im Nachbarrecht (2022) NEU 60.00 68.00
40020 Schnitt und Pflege der Gehdlze im Garten (1992) 9.00 13.00
40085 Stockwerkeigentum (2016) 47.00 53.00
40087 Stockwerkeigentum, Broschiire (aktualisierte Auflage 2023) 8.00 11.00
40059 Unterhaltsarbeiten und Emeuerungen von Mietliegenschaften (2019) 19.50 25.50
40058 Unterhalts- und Emeuerungsplanung (2017) 34.50 39.50
40088 Vermietung von Geschaftsraumen (2018) 29.00 34.00
20037 Wohneigentum in der Ziircher Steuererkldrung ab 2009 21.00 26.00

Hinweis

Aufgrund gestiegener Papierpreise und erhhter Portokosten sehen wir uns leider gezwungen, ab 1. Januar 2024
die Preise fur Drucksachen und Versand leicht zu erhéhen. Wir danken fiir lhre Kenntnisnahme und Ihr Versténdnis.

Mitglied- und Rechnungsadresse miissen iibereinstimmen.

Name Vorname Mitgliedernummer
(s. Adressfeld auf letzter Seite)

Strasse PLZ und Ort

E-Mail Telefon privat Telefon Geschaft

Einsenden an: HEV Zirich, 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 - Preisanderungen vorbehalten

Direktzugang zu unserem neuen Online-Shop: www.hev-zuerich-shop.ch
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SEMINAR

«Sanierung einer vermieteten Liegenschaft»

REFERENTEN: Maximilian Miiller, dipl. Architekt, Leiter Baumanagement, HEV Ziirich;
Dieter Kuchen, Projektleiter VSGU, HEV Ziirich; Tiziano Winiger, lic. iur., MAS REM ZFH, HEV Ziirich

Themen des Seminars

Von der Objektanalyse bis zur Garantieabnahme

Kostenvoranschlag "' Terminplanung ' Submission I Ver-

trag mit Architekten/GU/TU I Werkvertrage mit Unternehmen
Abnahme des Werkes ' Mieterorientierung @ Ausfiihrung

(konkrete Beispiele anhand ausgefiihrter Objekte)  Kosten-

kontrolle ™= Abrechnung ! Garantiearbeiten

Datum: Dienstag, 9. April 2024, 8.15 bis 12 Uhr
Tir6ffnung: 7.45 Uhr

Seminarort: HEV Zirich, Albisstrasse 28,

8038 Ziirich-Wollishofen

Bitte beachten Sie: Nur sehr wenige Parkplatze
sind vorhanden, kénnen nicht reserviert werden.
Gebiihr 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 Ubereinstimmen.

** 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.

Rechtliche Aspekte der umfassenden Sanierung
Fristen und Termine bei Anzeige der Arbeiten " Rechte
und Pflichten der Parteien ' Mietzinsreduktion wahrend
der Bauarbeiten " Umfassende Uberholung und
Wertvermehrung I Berechnung und Durchfiihrung der
Mietzinsanpassung

Anmeldung fir Baustellenrundgang méglich.

Anderungen vorbehalten

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

>3

«Sanierung einer vermieteten Liegenschaft» vom 9. April 2024
(Angaben bitte in Blockschrift) Mitglied- und Rechnungsadresse miissen iibereinstimmen.

Firma (falls Rechnung tber Firma lauft) Parkplatz Autonummer

Name (Teilnehmer/in 1) Vorname als Ehepaar (bzw. 1 Dokumentation)

Name (Teilnehmer/in 2) Vorname

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 iber unsere
Website www.hev-zuerich-shop.ch unter «Seminare und Anldsse». Fiir Fragen Telefon 044 487 17 01.
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Losen Sie das Kreuzwortratsel und gewinnen Sie! Teilnahme siehe nachste Seite.
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GEWINNEN SIE BARGELD

mit dem Kreuzwortratsel CHF 50.-

So konnen Sie teilnehmen:

Per Telefon 0901 333 118 (CHF 1.50/Anruf), nennen Sie

nach dem Signalton die Losung, Namen und Adresse.
Per SMS Senden Sie ein SMS an die Nummer 919 mit

HEV + Losungswort (CHF 1.50/SMS)

wap http://win.wap.919.ch
Postkarte HEV, Postfach, 8320 Fehraltorf
Mail hev@comhouse.ch

Dies ist ein Gewinnspiel der Firma TIT-PIT GmbH www.comhouse.ch. Es nehmen alle Personen an der Verlosung teil,

die ein SMS mit dem keyword HEV an die Zielnummer 919 senden oder auf die Telefonnummer 0901 333 118 anrufen

(CHF 1.50/SMS oder Anruf). Gratisteilnahmemaglichkeit per Mail an hev@comhouse.ch per wap: http://win.wap.919.ch

oder Postkarte an HEV Ziirich, Postfach, 8320 Fehraltorf. Teilnahmeschluss ist der 17.01.2024. Es bestehen dieselben
Gewinnchancen, bei SMS, Telefonanruf, per wap, per Postkarte oder per Mail. Der Gewinner wird schriftlich benachrichtigt.
Uber den Wettbewerb wird keine Korrespondenz gefiihrt. Der Rechtsweg ist ausgeschlossen. AGB unter www.smsplay.ch/agb

Sudoku leicht Sudoku schwer
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SEMINAR

«Wie funktioniert Stockwerkeigentum?»

Interessieren Sie sich fiir den Kauf von Stockwerkeigentum,
haben Sie kiirzlich Stockwerkeigentum erworben oder sind Sie langst
Stockwerkeigentiimer und mochten ein Update?

Vor iiber 55 Jahren wurden die recht-
lichen Grundlagen geschaffen, damit
Stockwerkeigentum in der heutigen Form
berhaupt maglich ist. Seither steigt

die Attraktivitdt dieser Form des Wohn-
eigentums in der Schweiz kontinuierlich.

— Welches sind die Besonderheiten dieser
Eigentumsform?
— Worauf ist vor und nach dem Erwerb zu
achten?
— Welche Rolle spielen die verschie-
denen Mitspieler wie Eigentimer oder Referentin
die Verwaltung? Sabrina Boeniger

— Wie relevant ist das Reglement?
Eidg. Dipl. Inmobilientreuhdnderin und

selbstandige Unternehmerin, verfligt tiber
20 Jahre Erfahrung im Immobilienbusiness,
war lange in Fihrungspositionen in KMUs,

Auf all diese und weitere Fragen wird das
Seminar kompetent Auskunft geben.

In diesem Seminar spielen das tagliche

Seminarziele
Nach dem Kurs kennen die Teilnehmenden:

die gesetzlichen Grundlagen

des Stockwerkeigentums

den Unterschied zwischen den
gemeinschaftlichen Teilen der
Liegenschaft, den Teilen im Sonderrecht
und den Teilen im ausschliesslichen
Benutzungsrecht

die Wertquote, deren Entstehung
und deren Anwendungsbereich

die Kosten des Stockwerkeigentums
und des Erneuerungsfonds

inkl. langfristiger Planung

die moglichen Arten

der Kostenverteilung

die Rechte und Pflichten

der Stockwerkeigentiimer

der Verwaltungsauftrag

die Relevanz des Reglements

die Eigentiimerversammlung

das Formulieren von Antragen

an die Versammlung

der Kauf

das Mangelmanagement

Anderungen vorbehalten

SERVICE

INFORMATIONEN

Datum: Dienstag, 26. Mdrz 2024,
08.00 bis 12.00 Uhr, Ttroffnung: 07.30 Uhr

Seminarort: HEV Ziirich, Albisstrasse 28,

8038 Ziirich-Wollishofen

Bitte beachten Sie: Nur sehr wenige Parkplatze
sind vorhanden, kdnnen nicht reserviert werden.
Gebiihr CHF 10.—, zahlbar am Empfang.

Seminarkosten inkl. Dokumentation:
Mitglieder* Einzel CHF 420.— | Ehepaar** CHF 790.—
Nichtmitglieder Einzel CHF 470.— | Ehepaar** CHF 900.—
* Mitgliedervergiinstigung kann nur bei Angabe
der Mitglied-Nr. gewahrt werden. Mitglied- und
Rechnungsadresse missen identisch sein.
** Nur 1 Dokumentation

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

>3

Zusammenleben in einer Stockwerkeigen-

timergemeinschaft sowie der Kontakt mit

der Verwaltung und deren Aufgaben sowie
die Rechten und Pflichten jedes Mitspielers
eine grosse Rolle.

hat Personal ausgebildet und hat sich vor

11 Jahren auf Beratungen in Zusammenhang
mit Wohneigentum und Verwalten von
Stockwerk- und Miteigentiimergemeinschaften
spezialisiert.

Zielgruppe
Dieses Seminar richtet sich an Personen, die mit dem Gedanken spielen, Stockwerkeigentum

zu erwerben, kiirzlich Stockwerk erworben haben oder langst Stockwerkeigentiimer sind und
ein Update Uiber neuste Gegebenheiten méchten.

Haben Sie spezifische Fragen zum Thema Stockwerkeigentum, zu welchen Sie am Seminar gerne
mehr erfahren méchten? Bitte senden Sie diese vorab per E-Mail an sabrinaboeniger@bluewin.ch,
damit sie diese entsprechend einbauen kann.
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«Wie funktioniert Stockwerkeigentum? — Aus der Praxis fiir die Praxis» vom Dienstag, 26. Marz 2024
(Angaben bitte in Blockschrift) ~ Mitglied- und Rechnungsadresse miissen iibereinstimmen.

Firma (falls Rechnung tber Firma lduft) Parkplatz Autonummer

Name (Teilnehmer/in 1) Vorname als Ehepaar (bzw. 1 Dokumentation)

Name (Teilnehmer/in 2) Vorname

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
tiber unsere Website www.hev-zuerich-shop.ch unter «Seminare und Anlésse». Fiir Fragen Telefon 044 487 17 01
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Fruchtstand der

Hedera helix 'Deltoidea’.
Auffallend sind die
schildformigen Blatter.

EIN GEHOLZ, NICHT NUR FUR GOTTER

Bacchische Begeisterung

und ewiges Leben

Ob ewiges Leben wiinschenswert ist, weiss ich nicht. Trotzdem gefallt mir
im Garten das Symbol fiir ewiges Leben, Unsterblichkeit, Treue, Freundschaft,
Geselligkeit und Heiterkeit, ndamlich: der Gewéhnliche oder Gemeine Efeu

(Hedera helix).

Dank der ungeziigelten Wuchskraft der Pflanze
konnte ich mir langst wie einst die alten Griechen
bei Festgelagen (zum Beispiel beim Weihnachts-
essen) einen Efeukranz aufs Haupt legen. Bac-
chische Begeisterung und Kithlung des mutmass-
lich erhitzten Gehirns wiren damit garantiert.
Noch besser ist die Wirkung, wenn die Trink-
glaser ebenfalls mit Efeu bekrénzt sind, war doch
die Pflanze bereits im klassischen Altertum den
Gottern des Weines gewidmet: In Agypten war
dies Osiris, der Gott des Nils, des Jenseits und
der Wiedergeburt. Die Griechen weihten die
kletternden Straucher Dionysos, dem Gott des
Weines, der Freude, der Trauben, der Fruchtbar-
keit, des Wahnsinns und der Ekstase, wihrend
die Romer Bacchus mit Efeu bekrdnzten.

Warnung vor versteckten Schlangen
als Fake News

Wuchs an einem Ort besonders viel Efeu, waren
die Griechen sicher, dass Dionysos sehr nah sein
misse. Wiirden wir beispielsweise Homer, der
als Dichter einen Efeu- oder Lorbeerkranz triige,
durch unseren Garten fithren, freute er sich be-
stimmt an den unzédhligen griin und gelbweiss
variegierten immergriinen Blattern. Womdglich
furchtete er sich aber auch, dass sich eine giftige
Schlange in diesen wuchernden Gewidchsen ver-
bergen kénnte. Plinius der Altere beschreibt nim-
lich verschiedene Sorten der Hedera muraria und

1 Der Name Hedera wird von lat. prehendere (ergreifen,
umklammern) hergeleitet.

2 Laubheu wurde bis ins 20. Jahrhundert in schlechten
Jahren als Futtermittel geerntet, d. h., belaubte Zweige
und Aste wurden getrocknet und als Heu verwendet.

der Hedera arborea, wie er die Hedera helix be-
zeichnete, und befiirchtete, dass die Kletterpflan-
ze, wie es ihr Name!' sagt, Mauern (H. muraria)
und Biumen (H. arborea) schade — eine Annah-
me, die ab und zu noch vertreten wird, aber nicht
stimmt. Seine Warnung vor versteckten Schlan-
gen wiirden wir heute als Fake News klassieren.
Hingegen weiss man, dass alle Teile der Hedera
giftig sind. Bereits nach dem Genuss von zwei bis
drei Beeren bekommt man Durchfall und Kopf-
schmerzen, erbricht und hat Krampfe und er-
hohten Puls. Wiirde man die dusserst bitteren
Friichte in grosserer Zahl essen, wire ein Herz-
stillstand die Folge. Trotz dieser Toxizitit wurde
die Kletterpflanze als Heilpflanze, als Abtrei-
bungsmittel und dhnlich wie das Seifenkraut als
Seifenersatz verwendet. Ich staune oft, wie unse-
re Vorfahren, vor allem die Frauen oder «Hexen»,
die richtige Dosierung von haufig giftigen Pflan-
zen kannten. Zudem wurde schon in der Jung-
steinzeit Laubheu? den Tieren gefiittert.

Hedera helix ‘Fluffy Ruffles'.
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Biene am Futternapf.
Epheuw aus dem Krduterbuch des Hieronymus Bock 1546.

Epbeiw oder Eppuch,

Bodendecker gebérden sich als Lianen

Ich wende mich erneut meinem fiktiven Gast Ho-
mer zu, der Efeu als Zierpflanze kannte, und zei-
ge ihm die vielen verschiedenen Hedera in unse-
rem Garten. Dabei verheimliche ich, dass mich
die immergriine Pflanze nicht nur freut, denn ihr
ausdauerndes und freudiges Wachstum nervt
mich ab und zu, wenn ich den Briefkasten, der
damit umwachsen ist, zum vierten Mal in einem
Jahr frei schneide. Gleichzeitig befreie ich die
Eingangstreppe, die von jungen Trieben gesdumt
ist, und denke dabei, dass ich Gartenfreund Franz
verstehe: Er erzdhlte mir, dass er jeweils im Friih-
jahr riicksichtslos mit dem Rasenméher iiber den
Efeuteppich fahre, um diesen zu zahmen. Obwohl
ich weiss, dass die urspriinglich als Bodendecker
gepflanzten Sorten sich sofort als Lianen fiihlen,
wenn sie eine Senkrechte «sehen», mag ich mei-
ne Hedera und greife einmal mehr zur Schere.
Die wahren Vorteile der Gattung ahnte ich als
Gartennovizin nicht, denn ein junger Efeu brei-
tet sich zuerst als kriechende, krautige Pflanze
mit handformigen Bldttern ohne Bliiten aus. Trifft

Am alten, toten Efeuholz haben sich
Pilze einen Platz ausgewahlt.

er auf Bdume, Mauern oder auch Stangen, ent-
wickelt er Haftwurzeln und beginnt bis in Hohen
von zwanzig Metern zu klettern. Wen wundert
es, dass er gleichzeitig zu verholzen anfangt, denn
er kann sich zwar an seine «Kletterhilfen» an-
lehnen und an ihnen anhaften, aber eigene Sta-
bilitit garantiert ihm eher ein endlos scheinendes
Leben von bis 450 Jahren!

Ein endlos scheinendes Leben

Zu meinem Gliick dauert es nicht so lang, bis der
Strauch (falls er eine niedere Mauer ausgewéhlt
hat) oder die Liane die Heterophyllie oder den
Blattpolymorphismus® beweist und neben den drei-
oder fiinflappigen Laubblittern eiformiges oder
rhombisches «Alterslaub» entwickelt. In dieser
Phase beginnt er zudem zu blithen. Die «Bliiten-
show» indessen stiehlt ihm kaum eine andere ein-
heimische Pflanze, denn sie fangt erstim Septem-
ber an. Bienen, Wespen und Schwebfliegen
schwirmen fir die spite Ernte und helfen fleissig
dabei, die Bliiten zu bestiuben. Dariiber freuen
sich im Winter Rotkehlchen, Amseln und z. B. der

Ein Efeu umarmt die Eiche und
klettert an ihr hoch.

Star, welche die meist schwarzen Beeren mit Gus-
to fressen. Wir hingegen geniessen den Honigduft
der unscheinbaren Bliiten, das Summen der Insek-
ten und den spdteren Besuch der Vogel. Davon
kann ich meinem griechischen Gast nicht mehr
erzihlen, denn er hat sich lautlos verabschiedet,
obwohlich ihn fragen wollte, ob auch die Griechen
ihre Toten einst auf einem Efeuteppich lagerten,
bevor sie respektive ihre Seelen in den Hades ent-
schwanden. Frithe Christen legten ndmlich gldu-
bige Verstorbene auf Hedera und Unglaubige oder
nicht Bekehrte auf Zypressen. Sie gingen davon
aus, dass die Getauften unsterblich seien wie ihr
Lager und daher auferstehen wiirden. Fir die Un-
getauften hingegen gab es keine Hoffnung auf ein
Leben nach dem Tod wie fiir die Zypressen, die,
einmal gefillt, nicht mehr nachwachsen. Heute
werden Graber oft mit Efeu bepflanzt, eine unbe-
wusste Nutzung des Symbols des ewigen Lebens?

3 Unter Heterophyllie oder Blattpolymorphismus versteht
man das Auftreten verschieden gestalteter Laubblatter bei
einem Pflanzenindividuum.
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Klettern liegt im «Blut»

Efeu ist ein Geholz, das in keinem Garten fehlen
sollte, denn die Pflanze eignet sich fiir fast alle
Bdden in halbschattigen und schattigen Lagen.
Nutzt man sie als Bodendecker, wichst kaum ein
Unkraut dazwischen. Hingegen muss man sich
dessen bewusst sein, dass ihr das Klettern im
«Blut» liegt und sie dem Licht entgegen steigt,
sobald sie sich irgendwo anlehnen kann. Einige
Gartenbesitzer und Girtnerinnen sind dabei
nicht sicher, ob der Kletterkiinstler, der dicke
Stimme umklammern kann, den Biumen nicht
schade. Keine Angst, ist das Geholz gesund, scha-
det der Mitbewohner nicht, denn sobald er in die
adulte Phase wechselt, was man daran merkt,
dass sein Laub die Lappen verliert, hort die Klet-
terei auf. Das Stadium des Blithens und Fruchtens
beginnt. Dies haben sich Ziichterinnen und Gért-
ner zunutze gemacht, denn gern schneiden sie
von diesen Teilen Stecklinge, die spiter als im-
mergriine Kleinstraucher angeboten werden. Sie
werden bei uns nicht héher als einen Meter und
haben eine eher kugelige Gestalt. Damit eignen
sie sich auch als winterharte Kiibelpflanzen im
Halbschatten. Man findet sie im Handel unter
der Bezeichnung Arborescens-Gruppe.
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Wenn Homer zu Besuch kommt: Sappho singt fir Homer
(Charles Nicolas Rafael Lafond, 1771-1835). Bild: Wikipedia

e TR

Unbéndig iiberwdchst Efeu nicht nur die Nordseite des Hauses, sondern auch den

Schopf.

Schadenfrei durch den Winter

In unserem Garten wachsen viele verschiedene
Hedera helix, griine, gelbgriine und griinweiss
panaschierte Sorten, deren Namen ich oft nicht
kenne, da wir sie als nicht winterharte Zimmer-
pflanzen geschenkt bekamen. Ich pflanzte sie
trotzdem aus und staunte, dass fast alle sogar
harte Winter ohne Schaden iiberlebten.

Zwei grossblattrige Kolchische Efeu (Hedera
colchica) bedecken die Nordseite des Hauses,
denn selbstverstindlich besteht die Gattung nicht
nur aus der einheimischen Art, sondern aus min-
destens sechzehn Arten, die von den Kanarischen
Inseln iiber Europa bis Ostasien vorkommen.

Neben dem Gewohnlichen Efeu ist auch der
Irische Efeu (Hedera hibernica) winterhart. Mit
anderen Arten fehlt mir die Erfahrung. In Ame-
rika und Kanada sind keine Hedera endemisch.
Gartenfliichtlinge werden dort neuerdings in
Wildern gefunden und als Neophyten entfernt.

Ewiges Leben versprechen mir die wuchs-
freudigen Geholze nicht, aber lebenslange
Freude, und der immerwihrende Gebrauch der
Schere ist garantiert. Vielleicht verdiente ich gar
einen Efeukranz nicht etwa als Poetin, sondern
als Schneiderin.

Barbara Scalabrin-Laube

Gartenliebhaberin
Alten/ZH

Fotos:
Barbara Scalabrin-Laube

Hedera helix 'Jubilee’.
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AMARYLLIS MIT HIMMLISCHEM LOOK

Rittersterne fiir die Fensterbank

Woussten Sie, dass die Amaryllis eigentlich Hippeastrum heisst? Und dass das auf
Deutsch «Ritterstern» bedeutet? Komisch, mag man meinen, sieht die beliebte Winter-
blume doch nur mit viel gutem Willen aus wie ein Stern. Zumindest die bekanntesten
Varianten, die mit handgrossen Bliiten verzaubern und in Supermarkt, Gartencenter

und Blumenladen angeboten werden.

Tatsdchlich gibt es aber auch Sorten, die so
ganz anders daherkommen als ihre berithmten
Schwestern und auch deutlich seltener zu finden
sind. Auf diese Rarititen trifft die Bezeichnung
«Ritterstern» zu 100 Prozent zu.

«Besonders himmlisch mutet etwa die Ama-
ryllis <Emerald> an.» Bei ihr formen «sechs

schmale Bliitenblitter einen festlichen Stern,
der in einem frischen Griin leuchtet und als
unverkennbares Merkmal zarte rote Streifen
aufweist.» Da aus einer Amarylliszwiebel nicht
nur ein Stiel und eine Bliite austreiben, sondern
im Laufe der Weihnachtszeit deutlich mehr,
sorgt die «Emerald» auf der Fensterscheibe

fiir einen wahren Sternenhaufen dhnlich den
«Plejaden».

Feuriger Auftritt

Deutlich feuriger ist der Auftritt der «<Red Ama-
zone». «In ihrem Herzen zeigt sich ein tiefes,
sattes Rot, das sich nach aussen hin in diinnen
Streifen verliert und einem helleren Ton das Feld
tberldsst.» Vor allem fiir klassische Weihnachts-
dekorationen ist diese Amaryllis perfekt. Neben
glanzenden Christbaumkugeln und dicken Ker-
zen in derselben Farbe hat sie einen grossen Auf-
tritt. Goldene Accessoires wie Engelshaar oder
Glitter sorgen rund um die Pflanze fiir festliche
Lichtreflexe.

«Etwas weniger traditionell ist hingegen die
<«Quito» — ihre Bliite changiert je nach Einfall der
Sonnenstrahlen oder des Lampenscheins mal
mehr in Richtung Erdbeerrot, mal ist es eher ein

{I’
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Himbeerton. Ein helles Griin betont die Ster-
nenspitzen der Bliite.» Dieser Ritterstern passt
beispielsweise gut zu einer reduzierteren, mo-
dernen Weihnachtsdeko mit Silberkugeln und
weissen Porzellanengeln und -rentieren.

Wer sich diese Weihnachten eine himmlische
Dekoration mit aussergewdhnlichen Hippeas-
trum auf der Fensterbank wiinscht, muss ein
bisschen die Augen offen halten. Finden kann
man sie zumeist bei spezialisierten Zwiebelblu-
menhiéndlern.

Text:
Griines Presseportal

Bilder:
fluwel.de
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SERVICE

Sektlonen Info

Prasident/in
VP Vizeprésident/in
R:  tel. Rechtsauskunft, wo keine separate
Telefonnummer erteilt P/GS Auskiinfte
GS: Geschaftsstelle

www.hev-adliswil-langnau.ch

P: Patrick Stutz, info@hev-adliswil-langnau.ch
Oberhusstrasse 20
8134 Adliswil
Telefon G. 043 377 19 19

R: keine personlichen, nur telefonische Auskiinfte,
kein Aktenstudium

www.hev-albis.ch

P: Martin Frohli

R: Tdglich von 8.00—12.00, 13.30—17.00
Tel. 044 761 70 80 Zielwahl 2
jasmin.hotz@beelegal.ch

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: Thomas Regli

GS: Meier & Partner Immobilien und Verwaltungs AG,

Sonnenhof 1
HEV Biilach, 8180 Bllach
info@hev-buelach.ch

R: Meier & Partner, Mo—Fr: 8.30-12.00/13.30-17.00,

Tel. 044 860 33 66

www.hev-dielsdorf.ch

P: Ernst Schibli

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

www.hev-dietikon-urdorf.ch

P: Martin Romer, info@hev-dietikon-urdorf.ch
Vorstadtstrasse 58, 8953 Dietikon
Tel. 044 740 79 91

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

P: Heinz 0. Haefele,
heinz.haefele@hev-duebendorf.ch

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: Daniel Tinner, d.tinner@immotinn.ch
¢/o immotinn AG
Dorfstrasse 29a
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
GS: Seestrasse 201, 8810 Horgen
Tel. 079 309 29 77, info@hev-horgen.ch

R: RAlic. iur. Martina Sieber Liischer,
Mediatorin
Zu Biirozeiten, Tel. 044 770 13 77
info@sieberluescher-recht.ch

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

P: Ralph Homberger

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

R: Ralph Homberger
ralph.homberger@gmx.ch
Larchenweg 9, 8309 Birchwil
Tel. 079 347 58 86
Mo—Fr: 09.00-12.00/14.00-17.00

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-pfannenstiel.ch

P: Martin Hirs

GS: Industriestrasse 9, 8712 Stafa,
Tel. 044 926 10 70
info@hev-pfannenstiel.ch

R: Fontana + Partner AG
8708 Mannedorf, Telefon 044 922 40 60

www.hev-richterswil.ch

P: Dr.iur. Peter P. Theiler

R: keine telefonische Auskiinfte;
personliche Auskiinfte in der Regel am
2. Donnerstag jeden Monats,
18.00 — 19.00, Buro Oliver Speich,
Poststrasse 7

www.hev-rueti.ch
GS: HEV Riti und Umgebung
Dorfstrasse 2, 8630 Riiti
Tel. 055 25100 51, Fax 055 251 00 50
P: Thomas Honegger, praesidium@nhev-rueti.ch
R: Thomas Honegger lic.iur. RA, Inhaber
Zlrcher Notarpatent, Tel. 055 246 31 50
Hegner Ruth M., lic. iur,, Tel. 079 100 19 69

www.hev-schlieren.ch

P: Pierre Dalcher

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

www.hev-tro.ch

P: Philipp Zellweger
Weingartenstrasse 5, 8803 Ruischlikon,
philipp.zellweger@hev-rueschlikon.ch

www.hev-uster.ch
P: Rolf Denzler, Tel. 044 943 66 06
GS: Werner Brus Treuhand, Tannenzaunstr. 13,
8610 Uster, Tel. 044 943 66 07, info@hev-uster.ch
R: Mo-Fr: 8.30-12.00/13.30 - 17.00,
Tel. 044 250 22 22

www.hev-waedenswil.ch

P: Fabian Cantieni

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

SERVICE

www.hev-wallisellen.ch

P:

Urs Kalin c/o Kalin Immobilien-Treuhand AG
Querstrasse 1,8304 Wallisellen

Tel. 044 877 40 70, Fax 044 877 40 77
u.kaelin@immo-kaelin.ch

RA Dr. Stefan Schalch,

RA lic. iur. 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:
R:

Daniel Weber
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

P:

R:

Tel. 044 932 44 77, info@hev-wetzikon.ch

Andreas Egli

Tel. 044 932 44 77, info@hev-wetzikon.ch
Matthias Streiff, Dr. iur. Rechtsanwalt,

Tel. 044 932 15 09, rechtsdienst@hev-wetzikon.ch
Viviane Zollinger-Andereqg, lic.iur,,

Hans Feldmann, lic.iur.

Tel. 044 932 42 22, rechtsdienst2@hev-wetzikon.ch

www.hev-win.ch
GS: Lagerhausstrasse 11, info@hev-win.ch

g

8401 Winterthur,

Tel. 052 212 67 70, Fax 052 212 67 72
Martin Farner

Mo—Fr: 9.00-11.30

personliche Beratung nach Vereinbarung

www.hev-zuerich.ch
GS: Albisstrasse 28, hev@hev-zuerich.ch

v

Postfach, 8038 Zirich

Tel. 044 487 17 00, Fax 044 487 17 77
Gregor A. Rutz

Mo—Fr: 8.00-12.00/13.00-17.00

Tel. 044 487 17 17

personliche Rechtsberatung nach Vereinbarung
Adressanderungen/Mitgliedschaften
Cornelia Clavadetscher,

HEV Ziirich, 8038 Ziirich
cornelia.clavadetscher@hev-zuerich.ch
Tel. 044 487 17 74, Fax 044 487 17 98
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Der Vorstand des HEV Kanton Ziirich
wiinscht allen Mitgliedern frohe Festtage und ®
< (EIBAUHAUS
- - ins 2024 —

Hans Egloff Gregor Rutz Albert Leiser
Prasident Vizeprasident Direktor
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Hans-Ulrich Bigler Max Clerici Dr. Jean-Luc Cornaz Markus Dudler
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g Nordmanntanne
B Hohe 130-160 cm
Andreas Federer Hans Heinrich Raths Josef Wiederkehr Martin Farner Premium
Vorstand Vorstand Vorstand Vertreter HEV Schweiz
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. £ Kiinstlicher % Krinner Basic Weihnachts- Weihnachtselch
Sl e A Rolf Hegetschweiler Robert Keller Hans Rutschmann ®8| Weihnachtsbaum # Weihnachtsbaumstiin- baumkugeln Vincent
Beiratin Beirat Beirat Beirat Millington der aus Glas 26806754 .
% 30998892 Inklusive Entsorgungsbeutel. In verschiedenen Farben. Hohe 99 cm
f P  MitLEDs, Hohe120cm. (= (rgsses  29.95 22782083 @ 4.cm, 36 Stk./Packung. 11.95
R - 4 Vo MS AR5 O @6 cm, 30 Stk./Packung. 14.95 (0. Abb)
Wir freuen uns, uns auch im Rommenden Jahr . e i WWW bauhaus.ch w Angebote giiltig bis 31.12.2023
iir die Anliegen und Bediirfnisse der Wohn- und ol ‘
. v A Click & Collect
Rietbachstrasse 13 | 8952 Schlieren (ZH)

Grundeigentiimer einzusetzen. S
- Im Fachcenter abholen oder liefern lassen.
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