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SEITE DES DIREKTORS

EIGENMIETWERT

Wenn er jetzt nicht abgeschafft
wird, wird es richtig teuer!

Noch nie standen die Chancen so gut, dass der Eigenmietwert
endlich abgeschafft wird. Der Anteil der Stimmberechtigten, die sich
das wiinschen, ist seit der ersten, verlorenen Abstimmung im Februar
1999 stetig gestiegen. Die neuesten Umfragen weisen nun auf eine
Mebhrheit fiir die Abschaffung hin. Zu den Befiirwortern zéhlen also
viele, die selber nicht Eigentiimer sind, aber die Besteuerung des
Eigenmietwerts als einen der Griinde sehen, warum in der Schweiz
nicht mehr Leute sich Wohneigentum leisten konnen. Umso nach-
denklicher stimmt mich, dass es unter den Eigentiimern viele gibt,
die dagegen stimmen wollen. Auf den Seiten 7/8 kénnen Sie nochmals
die Griinde lesen, die fiir die Abschaffung sprechen.

Einen Aspekt mochte ich hier besonders hervorheben: Die Alterna-
tive zur Abschaffung der Eigenmietwertbesteuerung ist leider nicht
der Status quo, sondern eine kontinuierliche Verschlechterung der
Steuersituation beim selbstgenutzten Wohneigentum.

Dass die heutigen Werte erheblich erhoht werden sollen, steht nam-
lich schon jetzt fest: Bei Ablehnung der Abschaffung am 28. September
soll im Kanton Ziirich am 1. Januar 2026 automatisch die Weisung
zur Liegenschaftenbewertung 2026 in Kraft treten. Zwar lassen Hans
Egloft, Prasident des Kantonalverbandes, und der Schreibende
zusammen mit dem Kantonalverband nichts unversucht, um diese
auf dem Rechtsweg zu verhindern, ob jenes Verfahren von Erfolg
gekront sein wird, ist aber noch hochst ungewiss. Nach dem Willen
des Regierungsrats wiirden die Eigenmietwerte von Einfamilien-
hausern um durchschnittlich 11 und diejenigen fiir Eigentumswoh-
nungen um 10 Prozent angehoben. Simtliche negativen Folgen

der Besteuerung wiirden dadurch massiv verschirft und die Zahl
derjenigen, deren Eigentum durch die Besteuerung gefahrdet ist,
wesentlich vergrossert.

Wer sich mit der bisherigen Besteuerung arrangiert hat, sollte also
dringend nochmals @iber die Biicher. Zu befiirchten ist iiberdies, dass
ein negatives Abstimmungsergebnis als Freibrief fiir weitere Erho-
hung verstanden wiirde, sodass die Werte schweizweit immer weiter
angehoben wiirden.

Denken Sie langfristig, stimmen Sie Ja.

.f"f-l
/ 4&%
Albert Leiser
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ABSTIMMUNG VOM 28. SEPTEMBER 2025

Jetzt abstimmen und Eigenmietwert
abschaffen

Am 28. September haben wir die Chance, eine der grossten steuerpoliti-
schen Ungerechtigkeiten der Schweiz endlich zu beenden: den Eigenmietwert.
Seit Jahrzehnten zwingt uns der Staat, auf ein Einkommen Steuern zu
bezahlen, das gar nicht existiert. Wer in seinen eigenen vier Wanden lebt,
muss so tun, als wiirde er sich selbst Miete zahlen — und genau auf diese
Suchen Sie einen Kaufer fur lhre Immobilie? fiktive «Eigenmiete» werden Steuern erhoben. Das ist absurd, unlogisch und

Wollen Sie Ihr Objekt ins richtige Licht riicken? ungerecht.
Sich nicht mit dem zweitbesten Preis begntigen?

lhr Verkaufsobjekt. Unsere Erfahrung.

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

www.hev-zuerich.ch

Nutzen Sie die umfassenden Marktkenntnisse
und das weitgespannte Beziehungsnetz unserer
Immobilientreuhdnder und Notariatsfachleute.
lhre Immobilien. Unser Zuhause.

7\
N N
H E V Zilrich

Hauseigentiimerverband

Eine Steuer auf ein fiktives Einkommen

Der Eigenmietwert ist nichts anderes als eine
Geistersteuer. Er belastet Wohneigentiimer
mit einem Einkommen, das sie nicht haben.
Stellen Sie sich vor, Autobesitzer miissten
auf ein fiktives Generalabonnement Steuern
zahlen - niemand kdme auf eine so absurde
Idee.

Doch bei selbst bewohntem Wohneigentum
ist genau das die Realitét. Die Folgen sind gra-
vierend: Familien, die ein Eigenheim kaufen
wollen, werden durch den Eigenmietwert zu-
satzlich belastet. Wer jahrelang spart, um sich

den Traum vom eigenen Zuhause zu erfiillen,
wird bestraft.

Besonders hart trifft es altere Menschen,
die ihre Hypotheken abbezahlt haben. Sie
koénnen keine Schuldzinsen mehr abziehen —
und miissen die volle Steuerlast tragen. Viele
Rentnerinnen und Rentner werden so aus ihrem
Zuhause vertrieben, obwohl sie ihr Leben lang
dafiir gearbeitet und gespart haben.

Ungerecht fiir alle Generationen
Der Eigenmietwert ist nicht nur fiir heutige

Wohneigentiimer ein Problem. Auch Mieterin-

HEV 9-2025 | 7
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nen und Mieter, die eines Tages ein Eigenheim
erwerben mochten, sind betroffen. Sie wissen:
Wer spart, um sich ein Haus zu kaufen, wird
mit einer Steuer bestraft. Damit torpediert der
Staat die Wohntrdume einer ganzen Genera-
tion. Und er widerspricht sogar der Bundes-
verfassung, die ausdriicklich die Férderung von
Wohneigentum verlangt.

Schuldenmachen lohnt sich -

Abzahlen wird bestraft

Noch schlimmer aber ist: Das heutige System
belohnt Schuldenmachen. Wer hohe Hypothe-
ken hat, profitiert steuerlich. Wer hingegen ver-
antwortungsvoll spart und seine Hypothek
amortisiert, zahlt am Ende mehr Steuern. Ein
grotesker Fehlanreiz, der dazu beitrdgt, dass
die Schweiz heute weltweit zu den am stirksten
verschuldeten Landern gehort. Mit der Ab-
schaffung des Eigenmietwerts schaffen wir
endlich Anreize fiir mehr finanzielle Eigenver-
antwortung.

Fair, ausgewogen und zukunftsfihig

Das Parlament hat eine Losung erarbeitet,
die fair und ausgewogen ist. Der Eigenmiet-
wert wird abgeschafft — gleichzeitig ent-
fallen gewisse Abziige wie Unterhaltskosten
bei selbst genutztem Wohneigentum. Wer erst-
mals ein Eigenheim kauft, kann wihrend zehn
Jahren einen begrenzten Schuldzinsabzug
geltend machen. Familien werden dadurch
beim Schritt ins Wohneigentum unterstiitzt.
Fir Tourismuskantone mit vielen Zweitwoh-
nungen gibt es die Méglichkeit, eine kanto-
nale Liegenschaftssteuer einzufiithren, um
Einnahmeausfille auszugleichen. Jeder Kanton
kann selbst entscheiden, ob und wie er davon
Gebrauch macht.

Das Resultat: ein gerechtes Steuersystem,
das Wohneigentiimerinnen und Wohneigen-
timer nicht linger benachteiligt.

Altersvorsorge stirken, Biirokratie abbauen
Wohneigentum ist auch Teil der privaten Al-
tersvorsorge. Wer sein Leben lang spart, um
im Alter mietfrei zu wohnen, darf nicht durch
eine zusitzliche Steuer bestraft werden. Mit der
Abschaffung des Eigenmietwerts wird dieses
wichtige Vorsorgesystem nicht mehr langer tor-
pediert. Zudem fallt ein erheblicher biirokra-
tischer Aufwand bei Steuerdmtern und Haus-
eigentiimern weg.

Jetzt JA stimmen
Die Gegner der Vorlage behaupten, von der
Reform profitierten nur Reiche. Das ist falsch.
Studien der Eidgendssischen Steuerverwaltung
zeigen klar: Besonders Familien mit kleinen und
mittleren Einkommen sowie dltere Menschen
profitieren von der Abschaffung des Eigenmiet-
werts. Die Mehrheit der Bevolkerung gewinnt.
Umso wichtiger ist es, dass wir diese Chance
nutzen. Denn klar ist auch: Wenn der Eigenmiet-
wert bleibt, drohen in allen Kantonen weitere
Steuererh6hungen. Schon jetzt sind Neubewer-
tungen im Gang, die die Steuerlast massiv in die
Hohe treiben. Wer heute zogert, zahlt morgen
die Rechnung.

Sagen wir JA zur Abschaffung des
ungerechten Eigenmietwerts.

Sagen wir JA zu fairen Steuern.
Sagen wir JA am 28. September.

Gehen Sie an die Urne — jede Stimme zahlt!

Mario

Garten -

www.garten-gebaeude.ch
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Die Tragbarkeit sicherstellen -
auch bei Schicksalsschlagen

Die Frage der Tragbarkeit steht beim Erwerb einer Wohnung oder eines Hauses
im Zentrum. Ein Aspekt wird dabei haufig vernachlassigt: Auch Lebensrisiken wie
ein Todesfall oder eine langerfristige Erkrankung konnen die Tragbarkeit gefahr-
den. Dabei lassen sich diese Risiken absichern.

Von Sarah Lajnef, Verantwortliche fiir Risikoversicherungen bei Zurich Schweiz

Tragbarkeit einer Hypothek

Beim Kauf von Wohneigentum steht die Frage
der Tragbarkeit im Zentrum: Reicht das Einkom-
men, um Hypothekarzinsen, Nebenkosten und
Amortisation zu decken - auch bei steigenden
Zinsen? Oft wird jedoch iibersehen, dass auch
unerwartete Lebensereignisse wie Krankheit oder
Todesfall die Finanzierung gefahrden kénnen.

Risiken absichern

Alle Ereignisse, die das Einkommen reduzie-
ren — etwa Arbeitslosigkeit, Unfall, Erwerbsun-
fahigkeit, Scheidung oder ein reduziertes Arbeits-
pensum - konnen die Tragbarkeit beeintrachtigen.
Gegen einige Risiken, wie Scheidung, kann man
sich nicht versichern. Doch fiir Erwerbsunfihigkeit
oder Todesfall gibt es Absicherungsmaglichkeiten.

Die Einkommensliicke schliessen
Die Leistungen aus erster und zweiter Siule bieten
Wohneigentiimerinnen und Wohneigentiimern

Die Zurich-Vorsorgespezialisten
beraten Sie engagiert und kompetent

einen gewissen Schutz. Dennoch reicht dieser oft
nicht aus, vor allem bei individuellen Konstellatio-
nen. Deshalb ist eine zusitzliche private Vorsorge
in der dritten Séule sinnvoll. Eine Erwerbsunfahig-
keitsversicherung schliesst Einkommensliicken,
indem sie eine Rente zahlt, die auf die personlichen
Bediirfnisse abgestimmt werden kann.

Konkubinatspartner sind

im Todesfall benachteiligt

Besonders kritisch ist die Situation im Todesfall -
vor allem bei Konkubinatspartnern, da diese aus
der ersten Sdule keine Leistungen erhalten. In der
zweiten Sdule ist der Schutz je nach Pensionskasse
unterschiedlich, bleibt aber meist begrenzt. Eine
Todesfallversicherung zahlt ein festgelegtes Kapital
an eine begiinstigte Person aus, das unabhingig
vom Erbe verwendet werden kann - beispielsweise
zur Deckung der Hypothekarzinsen. Banken ver-
langen oft eine solche Versicherung als Sicherheit
fiir die Tragbarkeit.

Beratung unbedingt empfehlenswert
Wer frith vorsorgt, profitiert von giins-
tigeren Pramien. Bei schwerwiegenden

AKTUELL

Bild: André;Springer

TIEFSTE TAND SEIT UBER 20 JAHREN

Leerwohnungszﬁfer smkt |n_1 X

T | T AMT—— L T . S

Kanton Ziirich auf unter 0,5 Prozent

Bei Zurich profitieren HEV-Mitglieder von folgenden Spezial-
konditionen auf Vorsorgeldsungen: Bis zu 5 Prozent Rabatt auf
die finanzielle Absicherung bei Schicksalsschlagen (Tod und
Erwerbsunfahigkeit). Rund 2 Prozent héhere Kapitalauszahlung
bei der Vorsorge (Sparlésungen) sowie rund 2 Prozent hohere
Kapitalauszahlung bei der Kinderversicherung (Schutz fiir Ihr
Kind bei Invaliditat plus Startkapital ins Erwachsenenleben).
Ausserdem erhalten HEV-Mitglieder bis zu 10 Prozent Rabatt
auf unsere Produkte wie Autoversicherung, Hausrat- und Ge-
baudeversicherung, aber auch Cyberversicherung oder Versiche-
rung fiir Solaranlagen.

Kontaktieren Sie uns fiir weitere Informationen
oder eine individuelle Beratung. Sie erreichen uns
auch unter Telefon 0848 85 01 50, oder besuchen
Sie eine Zurich-Generalagentur: zurich.ch/agentur

Vorerkrankungen kann ein Abschluss
unter Umstdnden nicht mehr moglich
sein. Daher ist eine individuelle Beratung
wichtig, um die passende Absicherung
zu finden. Wer die Versicherung in der
Séaule 3a abschliesst, kann die Primien
vom steuerbaren Einkommen abziehen
und so Steuern sparen.

w=y@ https://www.hev-schweiz.ch/
g verband/mitgliedschaft/

versicherungen/

 zurich-versicherung

Am 1. Juni 2025 standen im Kanton Ziirich 3815 Wohnungen leer.
Gegeniiber dem Vorjahr sind das 600 weniger. Die Leerwohnungsziffer liegt
bei 0,48 Prozent. Tiefer war sie letztmals kurz nach der Jahrtausendwende.

Die Leerwohnungsziffer weist den Anteil der
leeren Wohnungen am gesamten Wohnungs-
bestand aus, wobei sie auch Einfamilienhau-
ser umfasst. Sie hat im Kanton Ziirich innert
Jahresfrist von 0,56 auf 0,48 Prozent abge-
nommen. Die Periode mit wenig Leerstan-
den dauert somit an. Vor fiinf Jahren lag

die Leerwohnungsziffer im Kanton noch bei
0,90 Prozent. Seither ist sie fast jedes Jahr ge-
sunken.

Die riickldufigen Leerstinde zeigen, dass
die Nachfrage nach Wohnraum im Kanton
Ziirich weiterhin hoch ist und das Angebot
damit nicht Schritt halten kann. Der Wohn-

HEV 9-2025 | 11
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Kantonale Leerwohnungsziffer

Leerwohnungsziffer seit 1984, in Prozent
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bausaldo, das heisst die Zahl der neu gebauten
Wohnungen minus jener der abgebrochenen,
lag letztes Jahr kantonsweit bei 5500 und damit
erneut auf tiefem Niveau.

Leerwohnungsziffer in allen Regionen tief
Erstmals seit 2003 liegt die Leerwohnungs-
ziffer in allen Ziircher Regionen unter einem
Prozent. Am hochsten ist sie am Pfannenstiel
(0,85 Prozent) und im Oberland (0,82 Prozent).
In den beiden grossten Stadten, Ziirich und Win-
terthur, hat die Leerwohnungsziffer zwar minim
zugelegt, liegt aber mit 0,10 respektive 0,18 Pro-
zent immer noch auf tiefem Niveau. Ebenfalls
gestiegen ist die Leerwohnungsziffer im Lim-
mattal und im Weinland. Die stirkste Abnahme
verzeichneten das Furt- und das Glattal.

Grosse und kleine Wohnungen
gleichermassen gefragt

Die Leerwohnungsziffer ist im Jahr 2025 fir
fast alle Wohnungsgrossen gesunken. Bei den

12 | HEV 9-2025

1-, 3- und 4-Zimmer-Wohnungen zeigen sich
gar die niedrigsten Werte seit mehr als zehn
Jahren. Eine Stagnation gibt es nur bei den
5-Zimmer-Wohnungen. Neu haben die 4-Zim-
mer-Wohnungen mit 0,44 Prozent die tiefste
Leerwohnungsziffer, die 2-Zimmer-Wohnun-
gen mit 0,54 die hochste.

Im historischen Vergleich sind die Unter-
schiede zwischen den Wohnungsgrossen klein.
Noch vor wenigen Jahren verzeichneten Woh-
nungen mit 2 bis 4 Zimmern klar héhere Leer-
stinde als solche mit mindestens 5 Zimmern.
Dies ist nicht mehr der Fall. Es besteht also
derzeit fiir alle Wohnungsgrossen eine hohe
Nachfrage.

Halb so viele leere Mietwohnungen

wie vor fiinf Jahren

Der deutliche Riickgang der Leerwohnungs-
ziffer in den letzten Jahren ist zu grossen Tei-
len der Entwicklung bei den Mietwohnungen
geschuldet: Gegeniiber dem Jahr 2020 haben

sich die Leerstinde mehr als halbiert, namlich
von rund 6000 auf 2900 - dies bei wachsendem
Wohnungsbestand. Beim Wohneigentum sind
die Leerstinde zwar ebenfalls tiefer als vor Co-
rona. In den letzten Jahren gab es jedoch kei-
nen Abwirtstrend mehr, so dass sie auf tiefem
Niveau verharren. Fiir beide Segmente gilt so-
mit, dass sie trotz der Preissteigerungen Ab-
nehmer finden.

Neubauwohnungen finden Absatz
Leerstinde bei Neubauten (Baujahr 2023 oder
spater) sind deutlich hoher als im Gesamt-
markt, da es nach der Fertigstellung meist
eine Weile dauert, bis die neuen Wohnungen
bezogen werden. Der Riickgang der Leerstinde
ist jedoch auch in diesem Marktsegment stark
ausgeprigt. Die Leerwohnungsziffer liegt bei
2,22 Prozent. Angesichts der oben genannten
Werte mag das als sehr hoch erscheinen, aber
noch 2018 standen 6,86 Prozent der Neubau-
wohnungen leer.

Etwas mehr leere Einfamilienhiduser
als wihrend Corona
Kantonsweit wurden 650 leere Einfamilien-
haduser gezdhlt. Damit sind die Leerstinde
wieder niher beim Niveau der Jahre vor Co-
rona. In den Jahren 2021 und 2022 wurden
jeweils nur rund 500 leer stehende Einfa-
milienhduser gemeldet. Diese «Normalisie-
rung» soll aber nicht dariiber hinwegtauschen,
dass diese Wohnform weiterhin dusserst ge-
fragt ist.

Weitere Auswertungen zur Leerwohnungs-
ziffer inklusive interaktiver Grafiken finden
sich auf der Website des Statistischen Amts des

AKTUELL

Kantons Ziirich. Die gleichzeitig erscheinende
Medienmitteilung von Statistik Stadt Ziirich
enthilt dartiber hinaus Detaildaten zu den
Stadtquartieren.

4t https://www.zh.ch/de/
£ planen-bauen/raumplanung/immobilienmarkt/
- leerwohnungen.html#-1880878696

https://www.stadt-zuerich.ch/de/
. aktuell/medienmitteilungen/2025/08/
leerwohnungsziffer-bleibt-mit-01-
prozent-auf-sehr-tiefem-niveau.html

LEERWOHNUNGSZAHLUNG

Die Leerwohnungszahlung wird nach den
Vorgaben des Bundesamts fiir Statistik durch-
geflhrt. Sie erfasst bei allen Gemeinden die
am 1. Juni leer stehenden Wohnungen, die
entweder zur dauernden Miete oder zum Kauf
angeboten werden.

Nicht erfasst werden Wohnungen, die zwar
unbewohnt, jedoch schon vermietet oder ver-
kauft sind. Die ausgewiesenen Leerstande
umfassen also nur jenen Teil des Wohnungs-
angebots, der nicht sofort von der Nachfrage
absorbiert wird. Betrachtet man die Entwick-
lung der Leerwohnungsziffer aber tiber einen
langeren Zeit-raum hinweg, ist sie ein guter
Indikator fir den Wohnungsmarkt.

Auf Gemeindeebene kann die Leerwohnungs-
ziffer von Jahr zu Jahr stark schwanken, weil
Neubauprojekte unter Umstanden einen
grossen Einfluss darauf haben. Zudem kommt
es vor, dass die Gemeinden ihre Erhebungs-
methode anpassen.

Hypothekarischer Referenzzinssatz bei Mietverhaltnissen

sinkt auf 1,25 Prozent

Der hypothekarische Referenzzinssatz betragt neu 1,25 Prozent und liegt
damit 0,25 Prozentpunkte unterhalb des letztmals publizierten Satzes. Er gilt fiir die

Mietzinsgestaltung in der ganzen Schweiz.

HEV 9-2025 | 13
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ihren Verfassungsauftrag!

Die Schweiz ist ein Mieterland — rund 60 Prozent der Haushalte wohnen

in Mietwohnungen. Im internationalen Vergleich ist das Verhaltnis zwischen
Mietern und Eigentiimern besonders unausgewogen. Dabei ware ein
Gleichgewicht zwischen Eigentiimern und Mietern wiinschenswert, denn
beide Wohnformen bieten viele gesellschaftliche Vorteile: Mieter pro-
fitieren von einer hoheren Wohnflexibilitat bei Jobwechseln, wahrend
Eigentiimer oft starker in ihrer Gemeinde verwurzelt sind.

LIEBE HAUSEIGENTUMERINNEN, LIEBE HAUSEIGENTUMER

Der HEV Zirich hat die Wohneigentums-Initia-
tive und die Starthilfe-Initiative mit lhrer Unter-
stiitzung und mit dber 24 000 Unterschriften
eingereicht. Sie werden jetzt von den kantonsrat-
lichen Kommissionen und im Parlament beraten
und kommen ca. im Sommer 2026 an die Urne.
Wir mochten in einer Leserserie verschiedene
Argumente darlegen, um lhnen die iiberzeugte

14 | HEV 9-2025

Unterstlitzung dieser beiden Initiativen zu
erleichtern. Dazu finden Sie jeden Monat im
«Zurcher Hauseigentimer» ein Argument

flr ein engagiertes Ja bei der kommenden
Abstimmung. Bitte Uberzeugen Sie auch

|hre Verwandten, Freunde, Nachbarn und
Bekannten, damit wir diese wichtigen Abstim-
mungen gewinnen konnen.

Sowohl die Bundesverfassung als auch die kan-
tonale Verfassung des Kantons Ziirich schrei-
ben die Férderung von Wohneigentum und
kostengiinstigem Wohnbau vor. So heisst es in
Artikel 110 der Ziircher Verfassung: «Kanton
und Gemeinden fordern den gemeinniitzigen
Wohnungsbau und das selbst genutzte Wohn-
eigentum.» Die Wohneigentums-Initiative und
die Starthilfe-Initiative tragen dazu bei, diesen
Verfassungsauftrag umzusetzen.

Die Wohneigentums-Initiative fordert, dass
staatlich direkt oder indirekt subventionierte
Wohnungen nicht nur fiir subventionierte Mie-
ten, sondern auch fiir den vergiinstigten Ver-
kauf an private Kéaufer zur Selbstnutzung zur
Verfiigung stehen. Konkret soll bei mit Steuer-
geldern finanzierten Wohnbauprojekten die
Hilfte der Wohnungen als Eigentumswohnun-
gen verkauft werden miissen.

AKTUELL

Erginzend dazu will die Starthilfe-Initiati-
ve den erstmaligen Erwerb von selbst bewohn-
tem Wohneigentum erleichtern. Durch eine
«Versicherung» soll es moglich werden, den
erforderlichen Eigenmittelanteil beim Kauf
einer Wohnung zu reduzieren. So kdnnen sich
auch Menschen mit wenig Erspartem den
Traum vom Eigenheim verwirklichen.

Jean-Luc Cornaz

Vorstand HEV Kanton Zirich

Echte Schweizer Kiichen

)
swiss
KITCHEN @ Brunner
ey () Kiichen

brunner-kuechen.ch
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Hinschied
Fritz Blaser

Traurig und tief betroffen nehmen wir Abschied von

Fritz Blaser. Der erfahrene Jurist und engagierte Kampfer
fur die Anliegen der Wohn- und Grundeigenttimer ist

im Alter von 81 Jahren am 27. Juli 2025 im Kreis seiner
Familie friedlich eingeschlafen.

Fritz Blaser galt sozusagen als Urgestein des HEV Zirich
wie auch des Kantonalverbands. Im Alter von 29 Jahren trat
der Jurist in die Dienste des Hauseigentiimerverbands ein
und bekleidete vorerst eine Teilzeitstelle. Diese wurde rasch
ausgebaut und 1976 wurde Fritz Blaser Leiter der Abteilung
Rechtsberatung und Prozessfiihrung.

Er leitete die Abteilung wahrend 34 Jahren und half
mit seinem Wissen und seiner grossen Erfahrung vielen
Eigentimerinnen und Eigentlimern immer wieder aus
scheinbar aussichtslosen Situationen.

Gleichzeitig unterstltzte Fritz Blaser als Sekretar den
Vorstand und die Geschaftsstelle des HEV Kanton Zirich
iiber seine Pensionierung hinaus. Bei vielen Initiativen
des Verbandes leistete er im Hintergrund wertvolle Arbeit.
Sein Gespr flr die Anliegen und Bedurfnisse der Haus-
eigentlimerinnen und Hauseigentiimer liess er auch in die
politische Arbeit des Verbandes fliessen.

Wir verlieren mit ihm einen geschatzten Kollegen.
Wir trauern um eine liebenswerte Persénlichkeit, die wir in
bester Erinnerung behalten werden.

Seinen Angehdrigen sprechen wir unser herzlichstes
Beileid aus.

Hans Egloff, Prasident HEV Kanton Ziirich

Gregor Rutz, Président HEV Zirich

Albert Leiser, Direktor HEV Kanton Ziirich und HEV Zirich
Vorstand, Beirat und Geschéftsstelle HEV Kanton Ziirich
Vorstand und Mitarbeitende HEV Ziirich

G&H

nsekten-
Schutzgitter

Insektenschutzgitter nach Mass.
Insektophon: 0848 800 688

Sorry, s Fod
Tigermiicke et - f
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\-:__j,'f Malan - Sarfizan - Sigsar

Schaub Maler AG Hofackerstr. 33 - 8032 Ziirich 044 381 33 33 * schaub-zh.ch

Wie stehts um lhre Blitzschutzanlage?

Blitzschutzkontrolle pk mbH

— Beratung + Kontrollen

Blitzschutzkontrolle PK GmbH | Dachslernstrasse 46 | CH-8048 Zirich
Tel. 044 431 00 22 | www.blitzschutzkontrolle.ch | info@blitzschutzkontrolle.ch
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Rechtsberatung Verkauf Bewertung Verwaltung Baumanagement

ALTERE EINFAMILIENHAUSER

Wie Eigentiimer jetzt doppelt
profitieren

Das Einfamilienhaus mit Umschwung war einst Lebensmittelpunkt
vieler Familien. Doch mit der Zeit kann das Haus zur Belastung werden:
steigende Energiekosten, teurer Unterhalt, ungenutzte Raume.

= FEEm e

Transparenz ist der Schliissel

IMROT zeigt schwarz auf weiss, was auf
dem Grundstiick méglich ist. Inklusive rea-
listischer Verkaufs- oder Mietpreise. «Nur

Fabrizio Soncini und
Giovanni Rotondaro,
Inhaber von IMROT

Trotzdem halten viele Eigentiimer am Haus
fest — aus Erinnerungen, wegen der Verbunden-
heit zum Quartier und des Mangels an bezahl-
barem Wohnraum. «Vicle bleiben im Haus, weil
sie dort am giinstigsten wohnen», sagt Fabrizio
Soncini, Mitinhaber von IMROT Immobilien.

Die Firma IMROT Immobilien hat sich
darauf spezialisiert, dltere Einfamilienhéuser in
moderne Wohnkonzepte zu transformie-
ren. Eigentiimer erhalten auf Wunsch ein Vor-
kaufsrecht auf mindestens eine Wohnung
nach ihren Vorstellungen. So bleibt man im Quar-
tier, zieht aber in ein modernes Zuhause.
«Wir stellen dabei sicher, dass sie fiirs Wohnen
nicht mehr bezahlen als vorher», betont Giovan-
ni Rotondaro.
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wer die Zahlen kennt, kann wirklich ent-
scheiden, wie der nachste Schritt aussieht», sagt
Soncini.

Besonders spannend ist das Modell fiir
jene, die nicht sofort verkaufen mochten.
«Wer erst in ein bis zwei Jahren auszieht,
profitiert doppelt. In dieser Zeit wird das
Projekt baubewilligt und dank Beteiligung
am Neubau liegt der Erlos fiir die Hauseigen-
timer deutlich hoéher, als wenn sie sofort
verkaufen. Im Schnitt 16sen sie so 17 Prozent
tiber dem bankengepriiften Marktwert», erklart
Rotondaro.

Das Konzept kommt an, wie Projekte in
Bassersdorf, Oberhasli und Pfaffikon zeigen:
Es entstehen erschwingliche, barrierefreie
Wohnungen, die rasch verkauft oder vermietet
werden konnen. Eigentiimer bleiben im Quar-
tier — oder verwirklichen mit dem Mehrerl6s
ihre Traume und Ziele.

«Am Anfang steht immer die Frage nach
Potenzial und Veranderungsbereitschaft», sagt
Rotondaro. «Wenn beides vorhanden ist,
konnen Ziele und Traume Realitdt werden, und
genau deshalb machen wir diesen Job aus Lei-
denschaft.»

IMROT Immobilien | Stadthausstrasse 14
8400 Winterthur | Telefon 052 520 65 14
www.imrot.ch

A

Maximilian Miiller und sein Team
freuen sich auf Ihren Anruf: 044 487 18 10 oder
per E-Mail: maximilian.mueller@hev-zuerich.ch

www.hev-zuerich.ch

Ihr Bauvorhaben. Unser Baumanagement.

Sie planen eine Teil- oder Gesamtsanierung? Wollen
lhre Immobilie oder deren Potential beurteilen lassen?
Haben einen Garantiefall oder nicht? Unsere Bauprofis
begleiten Sie vom Spatenstich bis zur Bauabrechnung.
In Gummistiefeln bei Wind und Wetter genauso wie
am Schreibtisch.

Ihre Immobilien. Unser Zuhause.

7\
AN AN
H E V Zirich

Hauseigentiimerverband



Exklusives
Neubauprojekt

In Zollikon, an einer ruhigen und begehrten
Lage, entsteht exklusives Wohneigentum, das
hochste Anspriche an Qualitat und Komfort
erfullt. Eingebettet in eine idyllische Umgebung
und nur wenige Minuten von Zurichs
Stadtgrenze entfernt, bietet dieses
Neubauprojekt nicht nur luxuridsen Wohnraum,
sondern auch eine herausragende
Lebensqualitat in einer der besten Wohnlagen
der Region.

Rebwiesstrasse 31, 8702 Zollikon

5.5-Zimmermaisonettewohnung
166.5 m?
mit Seesicht

4'390'000.00 CHF

Kontakt

Reto Bindschadler und Julia Stucki

Hauseigentimerverband Zurich
Albisstrasse 28 | 8038 Zurich

julia.stucki@hev-zuerich.ch
Telefon 0444871778

= MIGROL

Spielend einfach
Heizol bestellen

Preis berechnen = E
und bestellen unter " ._ .
Fa

migrol.
e

SCHERRER

DACHGENERALIST

ch/plhl-hev

g Oper

Lose Dachziegel, undichtes Flachdach,

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

044 208 90 60

HEV-AKTION
CHF 2.-
RABATT

PRO 100 L
Scherrer Metec AG

8002 Ziirich www.scherrer.biz

DACH METALL FASSADE HOLZ

Seit 1972 sind wir lhr kompetenter Partner, wenn es um
Heizungs-, Sanitar- und Liiftungsanlagen

geht. Sie erhalten alles aus einer Hand: individuelle Beratung,
fachgerechte Planung, Installation und Service.

Wir sind Experten in der Gebaudetechnik und
setzen unsere langjahrige Erfahrung fur Sie ein -
personlich, schnell und zuverldssig.

8048 Zirich
8104 Weiningen

Hohlstrasse 536
Grosséacherstrasse 23

WARMEBAU Telefon +4144 75008 70
HEIZUNG SANITAR KLIMA E-Mail info@waermebau.ch
N Homepage www.waermebau.ch




Energiegerecht

renovieren und sanieren

Text Jana Berisha, Chefredaktion traumhaus/EnergieSchweiz

Wenn ein Haus
energetisch

saniert werden soll,
lohnt sich eine
langfristige Planung.
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Bilder unsplash.com

Die energetische Sanierung eines Hauses
bietet grosse Chancen. Mit geeigneten
Massnahmen an der Gebaudehulle und
dem Einsatz von erneuerbaren statt
fossilen Energien konnen Energiekosten
und CO,-Emissionen gesenkt werden.
Gleichzeitig steigt der Wohnkomfort.

All diese Massnahmen sichern

den Werterhalt Ihrer Liegenschaft.

Mit einer energetischen
Sanierung machen Sie [hr
Gebdude bereit fir die Zu-
kunft. Damit dies gelingt,
sind folgende Punkte wichtig:

1. Planen Sie eine energeti-
sche Sanierung friihzeitig
und wagen Sie alle Moglich-
keitenab

Lassen Sie Ihr Gebdude
genau unter die Lupe nehmen
und planen Sie das Vorgehen
langfristig. Formulieren Sie
dafiir Ihre Bedurfnisse fir
die nachsten Jahre. Machen
Sie sich auch Gedanken
dazu, wer die Immobilie zu-
kunftig nutzen kénnte und
wie. Vielleicht ist auf Threm
Grundstiick sogar ein Anbau
oder ein zusatzliches Stock-
werk moglich. Klaren Sie die
Kosten der Sanierung und
die finanziellen Moglichkeiten
moglichst frihzeitig und le-
gen Sie daflr Geld zur Seite.

2. Ziehen Sie von Anfang

an eine GEAK-Expertin oder
einen GEAK-Experten bei
Verlassen Sie sich bei der
Analyse Thres Gebdudes auf
Fachpersonen und lassen

Sie einen GEAK Plus (GEAK:
Gebaudeenergieausweis der
Kantone) mit ausfiihrlichem
Beratungsbericht erstellen.
Darin schldagt Ihnen der
GEAK-Experte oder die
GEAK-Expertin mehrere auf
Ihre Bedirfnisse zugeschnit-
tene Varianten zur energe-
tischen Sanierung vor. Sie
erhalten eine konkrete Liste
von Massnahmen, wie Sie die
Energieeffizienz verbessern
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und erneuerbare Energien
einsetzen konnen. Weiter
liefert der Bericht Angaben
zu den Einsparungen, den
Kosten und den moglichen
Forderbeitragen. Mehr
Informationen und die Liste
der zertifizierten Expertin-
nen und Experten finden Sie
auf der Webseite des GEAK
(www.geak.ch).

3.Sanieren Sie lhre
Gebaéudehiille und steigen
Sie beim Heizen auf
erneuerbare Energienum
Eine energetische Sanierung
kann viel bewirken: Mit einer
besseren Dammung und
neuen Fenstern reduzieren
Sie Ihren Warmebedarf um
mehr als die Halfte. Und mit
dem Umstieg von einer fossi-
len Heizung auf ein erneuer-
bares Heizsystem konnen
Sie die CO,-Emissionen

im Betrieb auf nahezu null
senken. Stimmen Sie dabei
die Massnahmen aufeinan-
der ab: Ein gut gedammtes
Haus braucht eine kleiner
dimensionierte Heizung, was
tiefere Investitionskosten fur
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«Ein gut gedammtes Haus

bedeutet tiefere Energiekosten. »

Adrian Grossenbacher, Fachspezialist Gebaude
im Bundesamt fUr Energie BFE

Eine Photovoltaikanlage (PV-Anlage) wandelt Sonnenlicht direkt in elektrische

Energie um, um Strom zu erzeugen. Die erzeugte Energie kann entweder direkt
im Haushalt genutzt, in einem Batteriespeicher gespeichert oder in das 6ffent-

liche Stromnetz eingespeist und vergutet werden.

die neue Heizungsanlage be-
deutet. Informieren Sie sich
uber Heizungssysteme und
leisten Sie einen wichtigen
Beitrag zum Klimaschutz.
Das Programm «erneuerbar
heizen» von EnergieSchweiz
unterstutzt Sie beim Ersetzen
Ihres Heizsystems — auch
vor Ort mit der kostenlosen
Impulsberatung «erneuerbar
heizeny.
www.erneuerbarheizen.ch

4.Betreiben Sie lhr
Gebauderrichtig

Die Praxis zeigt immer wie-
der, dass Hauser nach einer
Sanierung und trotz bester

Gebaudetechnik oft mehr
Energie brauchen als wirk-
lich notig. Das hangt vielfach
damit zusammen, dass die
Anlagen nicht korrekt ein-
gestellt sind. Haufige Fehler
sind, dass die Heizkurve
nicht optimal eingestellt ist
oder die Betriebszeiten der
Heizung nicht den tatsach-
lichen Lebensgewohnheiten
der Bewohnerschaft entspre-
chen. Vieles konnen Sie mit
etwas technischem Verstand-
nis und der Bedienungs-
anleitung selber anpassen.
Wer das nicht selber machen
mochte, kann eine Fachper-
son beiziehen.

60%

. . . Eine bessere 45%
Das mussen Sie wissen Warmedammung Der Gebaudepark
und dichtere Fenster verbraucht in der
sparen bis zu 60% Schweiz fast 45%
Heizkosten der gesamten
1 Million 22% Energie

Mehr als eine Million
Hauser in der Schweiz
sind energetisch
dringend sanierungs-
bedurftig

Gebaude verursa-

chenca. 22% aller

CO,-Emissionen
inder Schweiz

Die wichtigsten erneuerbaren Heizsysterme im Uberblick

58 % der Gebaude in der Schweiz werden mit fossiler Energie beheizt. Will die Schweiz ihre energie- und
klimapolitischen Ziele erreichen, durfen spatestens 2030 keine Heizungen mit fossilen Brennstoffen mehr
eingebaut werden. Warmepumpen oder Fernwarme sind mogliche Alternativen.

— Warmepumpen nutzen vielseitige
Warmequellen: Luft, Wasser oder Erdwarme

— Warmepumpen entziehen der Umgebung
Energie und erzeugen nachhaltige Warme zum
Heizen und zur Warmwassererwarmung.

— Sie gewinnen mit dem eingesetzten Strom rund
die 3- bis 5-fache Menge an Warmeenergie.

— Invielen Fallenist es sinnvoll, den bendtigten
Strom mit einer Photovoltaik-Anlage selber
zu produzieren.

— Warmepumpen sind besonders praktisch, weil
sie sich an Ihr bisheriges Heizungssystem mit
den vorhandenen Heizkorpern, z. B. Radiatoren
oder Fussbodenheizung ankoppeln lassen.

— Mit Abwarme oder erneuerbarer Energie

erzeugte Warme wird in Form von heissem
Wasser Uber ein Rohrleitungsnetz zum Heizen
und zur Warmwasser-Aufbereitung zugeleitet.
Heizen mit Fernwarme verursacht wenig
CO,-Emissionen. Fernwarmeversorgungen
sind bestrebt, die teilweise noch eingesetzten
fossilen Energieanteile zu ersetzen.

Die Versorgungssicherheit bei Fernwarme

ist hoch, weil Fernwarmesysteme mit verschie-
denen Energien betrieben werden kénnen und
die Verantwortung beim Betreiber liegt.

Ein Fernwarme-Anschluss braucht wenig

Platz in Ihrem Gebaude. Zudem mussen Sie sich
weder um die Lagerung von Brennstoffen, noch
um die Wartung kimmern.

Detaillierte Informationen finden Sie unter www.erneuerbarheizen.ch
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Hohe Fordergelder machen
Warmepumpen noch rentabler

Warmepumpen sind schon seit vielen Jahren das lohnendste Heizsystem
und amortisieren sich in kurzer Zeit. Dazu tragen auch die steigenden
Forderbeitréage bei, wie das Beispiel Ziirich zeigt.

Ersetzt man beispielsweise in der Stadt Ziirich
eine 10 Jahre alte Gasheizung durch eine Wir-
mepumpe mit Erdsonde, erhdlt man bis zu
33000 Franken Fordergelder fiir eine Anlage mit
einer Leistung von ca. 15 kW, was ca. 38000 kWh
Gas bzw. 3800 1 Ol entspricht. Daraus resultie-
ren sehr niedrige Investitionskosten, welche sich
dank niedriger jahrlicher Energie- und Unter-
haltskosten innerhalb von 7 Jahren amortisieren.
Auch in den restlichen Bezirken des Kantons
Zirich werden Erdsondenanlagen mit Geldern
im vier- bis fiinfstelligen Bereich gefordert. So
amortisiert sich die wirtschaftliche Mehrin-
vestition innerhalb von 9 bis 15 Jahren, je nach
Gemeinde und Gas- bzw. Olpreis.

Mehrwert der Immobilie

Hinzu kommt ein Mehrwert des Objekts. Bei einer
jahrlichen Einsparung von 4905 Franken, Kapi-
talisierung mit 5 Prozent, liegt dieser Mehrwert
bei 98100 Franken. Dieser Betrag ist dreimal so
hoch wie die wirtschaftliche Investition in
die neue Warmepumpenanlage. Die geschitzte
Lebensdauer einer Erdwidrmesonde von 80 bis
100 Jahren erlaubt die langfristige weitere Nut-
zung auch fiir einen Ersatzneubau, selbst wenn
dessen beheiztes Volumen zwei- bis dreimal gros-
ser ist. Somit ist der Umstieg auf eine Wérme-
pumpe auch fiir dltere Gebdude auf jeden Fall
wirtschaftlich und 6kologisch sinnvoll. Dennoch
wird auch heute noch behauptet, dass eine Gas-

Beispiel Ersatz einer Gasheizung (Jg. 2014) durch eine Warmepumpe mit Erdwarmesonden

in der Stadt Ziirich: Franken
Investition in die neue Warmepumpenanlage ca. 80'000.-
./. Férdergelder 32'673.-
25% Steuereinsparung ca. 11'832.-
Wirtschafliche Investition in die Warmempumpe mit Erdsonde ca. 35'495.-
Erfolg

38'000 kWh Gas a 17.62 Rp. (Energie 360°) 6'696.-
Nebenkosten 800.-
Total laufende Kosten fiir Gasheizung pro Jahr 7'496.-
Stromverbrauch der Warmepumpe mit einer Jahresarbeitszahl von 3,6 = 9'500 kWh (EWZ) 2'291.-
Unterhalt gem. AWP 300.-
Total laufende Kosten fiir Warmepumpe pro Jahr 2'591.-
Jahrliche Einsparung 4'905.-
Riickzahlung innert ca. 7 Jahren was einer Verzinsung der wirtschaflichen Mehrinvestition

von ca. 13% wahrend 25 Jahren entspricht.
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oder Olheizung giinstiger ist als eine Warmepum-
pe. Bei genauerer Betrachtung hat diese Aussage
jedoch keinen Bestand. Dank der sehr hohen
Effizienz einer Warmepumpe spart der Nutzer
etwa 70 bis 80 Prozent an jahrlichen Heiz- und
Unterhaltskosten im Vergleich zu einer modernen
Gas- oder Olheizung. Selbst wenn sich der heuti-
ge Strompreis verdoppeln wiirde, erhéht sich die
Amortisationsdauer der wirtschaftlichen Mehr-
investition um nur etwa 5 Jahre. Diese Aussage
gilt bei einem unverinderten Gas- oder Olpreis.

Verbesserung der CO:-Bilanz

Eine Wirmepumpe verbraucht etwa 60 bis
80 Prozent weniger Energie als jedes andere Heiz-
system. Die eingesparte Energie wird der Luft,
dem Boden oder dem Wasser entzogen, je nach
gewihltem Warmepumpensystem. Die Fachleute
des Unternehmens empfehlen, die Warmepumpe
mit Strom aus erneuerbarer Energie zu betreiben.
Damit kann der COz-Ausstoss auf nahezu null
reduziert und konnen jahrlich Tausende Tonnen
CO: eingespart werden.

Installation und Wartung

Die Griinenwald AG plant, installiert und war-
tet seit iiber 35 Jahren in der ganzen Schweiz
Wirmepumpensysteme. Die Fachleute des Unter-
nehmens demontieren die Gas- oder Olheizung
inklusive Tank usw., installieren die gesamte neue
Anlage inklusive siamtlicher Nebenarbeiten
und iibernehmen danach auch die Wartung der
gesamten Heizungsanlage. So wissen die Nutzer
immer, an wen sie sich wenden miissen, wenn
im Haus ein Problem mit der Heizung auftritt.
Heute werden von dieser Firma in der ganzen
Schweiz rund 15000 Anlagen betreut.

Vorteile einer Warmepumpe

e Sehr tiefe Energie- und Unterhaltskosten

e Steuervergiinstigungen flir erneuerbare
Energien

e Gebaudewertsteigerung

e Diverse Zinsvergiinstigungen auf
Darlehen und Kredite moglich

e Erhebliche Forderbeitrage erhaltlich

e Hohe Rendite auf dem eingesetzten Kapital

Kleinstes Bohrgerat der Schweiz: Dank dem kleinen Bohr-
gerat bohren die Profis zudem kostengiinstig Erdwarme-
sonden — auch dort, wo andere Unternehmen das nicht mehr
schaffen. Somit lassen sich die effizienten Warmepumpen
der Griinenwald AG an zusatzlichen Standorten sinnvoll
nutzen. Die Abmessungen des Bohrgerats sind auf der Firmen-
Website abrufbar.

[ }_Jﬁ
v

GRUNENWALD

Griinenwald AG
Lauetstrasse 39

8112 Otelfingen

043 243 53 53
info@gruenenwald-ag.ch
http://gruenenwald-ag.ch

gl
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Trotz des kleinsten Bohrgerates
denken wir ganzheitlich

Wir holen Warme effizient aus jeder Quelle. Neben innovativer Bohrtechnik
bieten wir auch moderne Warmepumpensysteme fiir Heizen mit Aussenluft.

Egal ob Erdsonde, Grundwasser oder Luft —
wir bieten komplette Warmepumpensysteme
aus einer Hand. Von der ersten Beratung tGber
die Planung bis zur Installation und zur War-
tung erhalten Sie bei uns durchdachte Lésun-
gen mit moderns-ter Technologie. Mit der
Greenair-Luft-Wasser-Warmepumpe setzen
Sie auf eine leise, effiziente und kompakte
Losung - ideal fiir Neubauten und Sanie-
rungen. Selbst bei Minustemperarturen von
-20°Centziehen sie der Luft noch geniigend
Energie fir Heizung und Warmwasser. Dank
Inverter-Technologie, digitaler Steuerungiiber
Smartphone oder Tablet und der Mdglichkeit
zur PV-Anbindung sind sie nicht nur energie-
effizient, son-dern auch zukunftssicher. Wir
begleiten Sie von der Beratung tber die Pla-
nung bis hin zur fachgerechten Installation
und bieten einen exklusiven Warmepumpen-
service — schweizweit und personlich.

L-"

GRUNENWALD f:,_?j

«Kontaktieren Sie uns unter
info@gruenenwald-ag.ch oder 0432435353,
um eine auf lhre Bedirfnisse zugeschnittene
Offerte zu erhalten.»

Die Merkmale der Greenair

e Energieeffizient dank Inverter-Technologie

e Modernes Kéltemittel R454B mit geringem GWP

e Gerauscharmer EC-Ventilator mit Drehzahlregelung

e Energiesparendes Abtausystem

e Fernwartung und Bedienung lbers Internet

e Einfache Steuerung und Einstellung der Parameter per Computer, Tablet oder Smartphone
e Kompatibel mit PV-Anlagen (SG Ready)

e Warmwasseraufbereitung mit Zeit- und Temperaturprogrammen
e Kompaktbauweise

e Einfache und giinstige Montage

e Aussen- oder Innenaufstellung
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lhre Immobilien. Unser Zuhause.

Einzelvermietung
Mochten Sie Ihre Wohnung oder Einfamilienhaus
professionell vermieten lassen?

Wir Gibernehmen gerne fir Sie:

« Ausschreibung und Durchfiihrung von Besichtigungsterminen

« Prifung von Mietinteressenten (Einholen von Referenzauskiinften)
* Erstellen des individuellen Mietvertrages mit allen Formularen

* Wohnungstibergabe und Erstellung Protokoll

. Patrik Schlageter berdt Sie gerne.
Rufen Sie uns an auf 044 48717 60.

7\
Hauseigentiimerverband Ziirich | Albisstrasse 28 | 8038 Ziirich o
Telefon 044487 1760 | patrik.schlageter@hev-zuerich.ch | www.hev-zuerich.ch H E V Zirich

Dein Auto verbieten?

@ e FDP

X
A - QUALITAT

a Die Liberalen

(53 / o  Kanton Zirich

Die Parte des Mitestandes

A Ziircher

e Kliima-Wahn

am 28. September
energiegesetz-nein.ch




SIE BESITZEN EINE IMMOBILIE IN ZURICH?

SEMINAR

SERVICE

«Erbschaftsregelung fiir Hauseigentiimer»

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

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

Timothy Miiller, lic. iur., Rechtsanwalt, LL.M. Swiss and International Taxation, Leiter Steuern, TBO AG Ziirich

Themen des Seminars

Grundlagen

Erbengemeinschaft " Erbanspruch © Verfiighare

Quote " Testament " Erbvertrag " Schenkung " Enterbung
Willensvollstreckung

Immobilien

Miete = Pacht ' Nutzniessung " Wohnrecht " Kauf
Schenkung " Erbvorbezug © Gewinnanteilsrecht
Stockwerkeigentum I Miteigentum ' Gesamteigentum

Steuern und Steuerplanung

Erbschafts- und Schenkungssteuern = Ubertrag von

Liegenschaften I Inventarverfahren inkl. Schwarzgeld
Erbengemeinschaften und Steuerfallen I Erbvorbezug,

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

Anderungen vorbehalten

Eigentiimer und Verwalter kleiner und mittlerer Liegenschaf-
ten lernen von Fachleuten mit langjahriger Praxiserfahrung.

Datum: Dienstag, 21. Oktober 2025, 8.30 bis 12 Uhr
Ttroffnung: 8 Uhr

Seminarort: HEV Ziirich, Albisstrasse 28,

8038 Ziirich-Wollishofen

Bitte beachten Sie: Nur sehr wenige Parkplatze sind

vorhanden, kdnnen nicht reserviert werden.
Gebihr CHF 15.—, zahlbar am Empfang.

Seminarkosten inkl. Dokumentation:

Mitglieder*:  Einzel CHF 270.—, Ehepaar** CHF 430.—

Nichtmitglieder: Einzel CHF 310.—, Ehepaar** CHF 510.—

* Mitgliederverglinstigung kann nur bei Angabe der Mitglie-

dernummer gewdhrt werden (vgl. Adressfeld auf letzter
Seite). Mitglieder- und Rechnungsadresse miissen tiberein-
stimmen.

** Nur 1 Dokumentation

Anmeldeschluss: 14 Tage vor Kursbeginn. Bei Annul-
lierungen nach Anmeldeschluss ist eine Bearbeitungs-
gebiihr von 50% der Seminarkosten zu entrichten. Bei
Absage am Seminartag und unentschuldigtem Nicht-
erscheinen bleiben die vollen Seminarkosten geschul-
det. Eine Vertretung ist selbstverstandlich willkommen.

>3

«Erbschaftsregelung fiir Hauseigentiimer» vom 21. Oktober 2025
(Angaben bitte in Blockschrift) Mitglied- und Rechnungsadresse miissen Gbereinstimmen.

Firma (falls Rechnung tber Firma lauft) Ja, Ich wiinsche einen Parktplatz Autonummer

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)

Nur sehr wenige Parkplatze sind vorhanden.
Reservation nicht maglich. Gebthr CHF 15.—,
zahlbar am Empfang.

als Ehepaar (bzw. 1 Dokumentation)

Telefon Geschaft

Unterschrift

Einsenden an: HEV Ziirich, Sekretariat Seminare, Albisstrasse 28, 8038 Ziirich, per Fax 044 487 17 77 oder
Uiber unsere Website www.hev-zuerich-shop.ch unter «Seminare und Anlasse». Fiir Fragen Telefon 044 487 17 01.
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Lot _ Live.Life.Outside.

Millboard-Terrassenbdden fiir héchste Anspriiche

Millboard-Terrassenbdden vereinen hervorragende funktionelle
Eigenschaften mit einer authentischen Holzoptik. Sie sind kratzfest,
verzugsfrei, UV-besténdig, wartungsfrei, splitterfrei und rutschfest.
Entdecken Sie die Vielfalt in der Bauarena.

Distributor CH und FL: www.timberlineschweiz.ch

Fachwissen vor ort

. 0848 852 856
bCStE”Gn _‘nfo@rohrmox.ch

rohrmax.ch

Kontrolle

Abwasser
uftun

Tragen Sie Sorge zv Ihrem Haus
Ablaufprobleme?

Die FunktionsKontrolle von RohrMax ist
immer kostenlos, auch
ohne Reinigungsauftrag.

Bestellen via Handly,
QR-Code scannen

ZIGARETTENRAUCH

RECHT

Mietzinsreduktion von 15 Prozent,
weil der Nachbar unten rauchte

Zwei Mieter in Genf verlangten eine Mietzinsreduktion, da ab Juli 2020 Tabak-
rauch aus der darunterliegenden Wohnung in ihre Kiiche eindrang. Eine Messung
bestéatigte eine geringe Belastung, doch die vorgenommenen Verbesserungen
am Liiftungssystem blieben wirkungslos. Ab Januar 2021 hinterlegten die Mieter
die Miete und zogen im Mai 2021 in eine neue Wohnung, gaben das alte Miet-

objekt jedoch erst am 2. Méarz 2022 zuriick.

Die Vorinstanzen sprachen eine Mietzinsherab-
setzung vom Zeitpunkt der Beanstandung des
Mangels bis zur Riickgabe des Mietobjekts zu -
nicht jedoch bis zur formellen Beendigung des
Mietvertrags. Das Bundesgericht korrigierte dies:
Gemiss Art. 259d OR sei eine Mietzinsreduktion
bis zur tatsichlichen Beendigung des Mietver-
hiltnisses geschuldet, nicht lediglich bis zur
Riickgabe des Mietobjekts. Andernfalls entstiin-
de ein Ungleichgewicht zwischen Leistung und
Gegenleistung.

Bemerkenswert ist auch, dass die Mieterschaft
urspriinglich eine tiberrissene Mietzinsreduktion
von 50 Prozent bzw. 100 Prozent verlangt hatte,
diese jedoch spater durch das Gericht auf 15 Pro-
zent korrigiert wurde. Trotz dieses Teilerfolgs
musste sich die Mieterschaft mit CHF 2000.- an
den Gerichtskosten beteiligen.

Dieses Urteil diirfte Schlichtungsbehérden
und Gerichte in Mietsachen dazu veranlassen,
die Giiltigkeit und die Tragweite eines ver-
traglichen Rauchverbots in Mietwohnungen zu
tiberdenken und stirker zu wiirdigen und zu
legitimieren auch im Kiindigungsfall.

Entscheid des Bundesgerichtes: 4A_425/2024
vom 20. Februar 2025

Tiziano Winiger

Lic. iur. MAS REM ZFH
Telefonische Rechtsberatung
HEV Ziirich

Sicherheit & Schutz

Unsere Aufgabe
ist lhre Sicherheit.

» spa-sicherheit.ch
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Ein senkrechter Hauslift ist

eine elegante Losung, erfordert
kein Umsteigen und ist wert-
steigernd flir das Haus. Die altere
Kundschaft freut sie sich am
senkrechten Hauslift, der sie
unkompliziert nach oben bringt.
Bei diesem Lift sieht man nur
die eleganten Schienen.

Flexibel bleiben,

=|flexomobil

Mit Stil nach oben

flexomobil AG

Technoparkstr. 2
8406 Winterthur

| info@flexomobil.ch
| L Tel 052-550 52 28
v "-v,.,:' ' www.flexomobil.ch

Sichere Handléiuf fiir Haus und Garteh

Innen- und Aussentreppen normgerecht nachriisten. Stiirze vermeiden, die eigene
Selbststandigkeit erhalten, Lebensqualitat steigern und lhr Zuhause verschénern.

Wir sind Spezialisten fiir die Nachriistung und bieten Handldufe aus handwarmem
und wartungsfreiem Aluminium. Viele Dekore zur Auswahl.

Schéne Sicherheit fiir Ihr Zuhause inkl. Montage zum giinstigen Festpreis.

Flexo-Handlauf - Hauptstrasse 70 - 8546 Islikon - E-Mail: kontakt@flexo-handlauf.ch

= 052 534 41 31 - www.flexo-handlauf.ch

STOCKWERKEIGENTUM

RECHT

Mehrheitserfordernisse bei
baulichen Massnahmen (Teil 1)

Im Stockwerkeigentum wie auch im Miteigentum héngt das erforderliche
Mehrheitsquorum fiir bauliche Massnahmen entscheidend davon ab, wie diese
rechtlich einzuordnen sind (Art. 647c—-647e ZGB). Gerade in der Praxis zeigt

sich jedoch: Die Qualifikation einer baulichen Massnahme ist haufig fehleranfallig.
Wird sie falsch vorgenommen, drohen erhebliche Konsequenzen — von der
Anfechtbarkeit des Beschlusses bis hin zur Nichtigkeit, wenn zwingendes Recht
verletzt wird. Fiir Eigentiimer bedeutet dies, dass eine sorgfaltige rechtliche
Prifung unverzichtbar ist, um kostspielige Streitigkeiten zu vermeiden.

Damit die Gemeinschaft rechtsgiiltig iber bau-
liche Massnahmen beschliessen kann, ist eine
korrekte rechtliche Qualifikation der geplanten
Massnahme unerlisslich. Das Gesetz unterschei-
det drei Kategorien mit jeweils unterschiedli-
chen Mehrheitserfordernissen:

1. notwendige bauliche Massnahmen
(Art. 647¢c ZGB);

2. niitzliche bauliche Massnahmen
(Art. 647d ZGB);

3. luxuridse bauliche Massnahmen
(Art. 647¢ ZGB).

Im Folgenden werden diese drei Katego-
rien naher erldutert. Jede bedingt ein spezifi-

sches Quorum und stellt unterschiedliche
Anforderungen an die Entscheidungsfindung
innerhalb der Gemeinschaft. Ein Fehlgriff
bei der Einordnung kann - wie erwahnt -
die Wirksamkeit eines Beschlusses infrage
stellen.

1. Notwendige bauliche Massnahmen

(Art. 647c ZGB)
Bei diesen Massnahmen handelt es sich um
Unterhalts-, Wiederherstellungs- und Erneue-
rungsarbeiten, welche fiir den Erhalt des Werts
und der Gebrauchsfiahigkeit der Sache nétig
sind.

Beispiele: Unterhalt, Wiederherstellung, Er-
neuerung der Anlage.

EGGENBERGER

KAMINFEGEREI GMBH

Eggenberger Kaminfegerei GmbH
Telefon 0447153583 | Mobile 0792097294
info@eggenberger.ch | www.eggenberger.ch

Solarreinigung
Wir bringen auch Ihre Solaranlage

auf Hochstleistung.

Nutzen Sie das Maximum an Sonnenenergie.
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o Beschlussfassung: einfache Mehrheit (nach
Kopfen)

o Abgrenzung zu gewohnlichen Verwaltungs-
handlungen (Art. 647a ZGB) erforderlich.
Geringfiigige Eingriffe ohne wesentliche
(finanzielle oder sonstige) Auswirkung
auf die Gemeinschaft (Art. 647a ZGB):
Einzelfallkompetenz des jeweiligen Stock-
werkeigentiimers ohne Riicksprache mit der
Gemeinschaft.

2. Niitzliche bauliche Massnahmen

(Art. 647d ZGB)

Die Niitzlichkeit baulicher Massnahmen ist
stets im Gesamtzusammenhang zu beurtei-
len. In der Regel fithren niitzliche Massnahmen
zu einer nachhaltigen Wertsteigerung der
Liegenschaft. Die Abgrenzung zu luxuri-
6sen Massnahmen kann jedoch schwierig
sein - insbesondere dann, wenn die Kosten
in keinem angemessenen Verhiltnis zum er-
zielbaren Mehrwert stehen. In solchen Fillen
ist eher von einer luxuriésen Massnahme aus-
zugehen.

Beispiele: Verbesserte Wirtschaftlichkeit,
Gebrauchsfahigkeit oder Wertsteigerung der
Anlage.

o Beschlussfassung: qualifizierte Mehrheit

(nach Kopfen und Wertquoten)

Diese Regel ist dispositiv. Die Gemeinschaft

kann das Quorum bis zur einfachen Mehr-

heit (nach Kopfen) senken. Auch eine Ein-
zelbefugnis scheint nicht ausgeschlos-

sen, sofern die Schutzvorschriften in Abs. 2

und 3 gewahrt bleiben. Eine Delegation

an einzelne Miteigentiimer oder einen

Verwalter (Art. 647b) ist moglich. Eine

Erhohung des Quorums ist zuldssig; ob

Einstimmigkeit vereinbart werden kann,

ist offen.

o Reglementarische Quorumanpassung mog-
lich (Erleichterung oder Erschwerung).

Achtung - Vetorecht bei:

« Ubermissiger («dauernder und erheblicher»)
Belastung einzelner Miteigentiimer (Abs. 2
ist zwingender Natur und kann demnach von
der Gemeinschaft nicht abgedndert werden);
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die Zustimmung des Betroffenen ist zwin-

gend.

e Unzumutbarem Aufwand (Abs. 3): Massnah-
me zulédssig nur bei Kosteniitbernahme durch
iibrige Miteigentiimer. Verlangt eine Ande-
rung Aufwendungen, die fiir einen Miteigen-
timer unzumutbar sind, muss Folgendes be-
achtet werden:

« Das ist insbesondere der Fall, wenn die
Kosten in einem Missverhéltnis zum Wert
seines Anteils stehen.

« Dann darf die Anderung nur mit seiner
Zustimmung durchgefithrt werden.

« Ausnahmsweise ist die Anderung auch
ohne seine Zustimmung zuldssig — aber
nur, wenn die anderen Miteigentiimer sei-
nen ibermissigen Kostenanteil itberneh-
men.

« Einesinnvolle bauliche Massnahme kann
ein einzelner Miteigentiimer nur so lange
verhindern, wie ihm diese Ubernahme
seiner unverhaltnismissigen Kostenantei-
le nicht zugesichert wurde.

3. Luxuriose bauliche Massnahmen

(Art. 647e ZGB)

Beispiele: Komfortsteigerung, Verschénerung
ohne klaren funktionalen Mehrwert der An-
lage.

Bauliche Massnahmen, die ausschliesslich
der Asthetik oder dem Komfort dienen und kei-
nen funktionalen Mehrwert bieten, gelten als
luxurios. Solche Vorhaben sind nur zuléssig,
wenn alle Miteigentiimer zustimmen oder zu-
mindest nicht beeintrachtigt werden.

o Beschlussfassung: Einstimmigkeit aller

Miteigentiimer
o Keine Verpflichtung zur Mitfinanzierung

ohne konkreten messbaren Nutzen

Dadurch wird verhindert, dass ein Einzel-

ner zur (insbesondere finanziellen) Mit-

wirkung an einer Massnahme verpflichtet
wird, ohne dafiir einen konkret messba-
ren Nutzen zu erhalten. Eine ausdriickliche

Ablehnung durch einen renitenten Mit-

eigentiimer ist nicht erforderlich; seine

Nichtteilnahme an der Abstimmung gilt

als Ablehnung.

o Ausnahme: Bei nur voriibergehender Be-

eintrichtigung mit vollstindiger Kosten-
iibernahme durch andere kann ein quali-
fiziertes Mehr geniigen.
Dennoch kann die Gemeinschaft luxuridse
Massnahmen auch gegen den Willen eines
einzelnen Miteigentiimers beschliessen, so-
fern dieser in seinem Gebrauchsrecht nicht
dauernd beeintrachtigt wird und die tibrigen
Miteigentiimer ihm fiir eine bloss voriiber-
gehende Beeintriachtigung Ersatz leisten und
seinen Kostenanteil iibernehmen und ein
qualifizierter Mehrheitsbeschluss nach Kop-
fen und Wertquoten vorliegt.

Besonderheiten /Zweckinderung
o Zweckinderungen fallen unter
Art. 648 Abs. 2 ZGB (nicht 647c-e).
o Massnahmen miissen im Einzelfall
und anhand objektiver Kriterien
(z.B. Kosten-Nutzen-Verhiltnis) beurteilt
werden.
« Subjektive Interessen sind unbeachtlich.

Vertragliche Abweichung vom

gesetzlichen Quorum

Die im Zivilgesetzbuch festgelegten Mehrheiten
konnen im Reglement der Miteigentiimer- oder
Stockwerkeigentiimergemeinschaft vertraglich
abgedndert werden. Das Reglement darf eine Er-
leichterung oder Erschwerung der Beschlussfas-
sung vorsehen.

RECHT

Anfechtung des Beschlusses

Wird das gesetzlich oder reglementarisch vor-
gesehene Quorum missachtet oder eine bauliche
Massnahme falsch qualifiziert, ist Folgendes
zu beachten:

Frist zur Anfechtung

Die Anfechtung muss innert 30 Tagen erfol-
gen — gerechnet ab dem Datum der Versamm-
lung (bei Teilnahme) oder ab Zustellung des
Protokolls (bei Abwesenheit).

Zustindigkeit
Zustandig ist die Schlichtungsbehorde (Frie-
densrichteramt) am Ort der Liegenschaft.

Gerichtliche Klage

Kommt es in der Schlichtungsverhandlung
zu keiner Einigung, ist innert der gesetzli-
chen Frist Klage beim zustdndigen Gericht zu
erheben.

Anita Lankau

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

innere Verputzarbeiten
Brandschutz
Leichtbauwande
Isolationen

Bruno Coduri GmbH Gipsergeschift

im Broélberg 8
8802 Kilchberg
Telefon 044 715 53 00
www.gipsercoduri.ch
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Die Heizung allein reicht nicht — so machen Sie lhr
Zuhause wirklich fit fur die Zukunft

Wenn Hauseigentimerinnen und Hauseigentimer heute Uber eine neue
Heizung nachdenken, geht es langst nicht mehr nur um Warme. Die
Energiewelt verandert sich rasant, die kantonalen Mustervorschriften MuKEn

setzen klare Rahmenbedingungen. Wer jetzt investiert, sollte den Blick weiten.

Nicht die einzelne Heizung entscheidet Uber die Zukunftsfahigkeit eines
Gebaudes, sondern das Zusammenspiel aller Energiekomponenten.

Genau hier setzt eConnect an. lhr Schwerpunkt liegt auf dem, was jede
Heizung stark macht. Saubere Energie, intelligente Steuerung und maximale
Effizienz. Mit leistungsstarken Photovoltaikanlagen, zuverlassigen
Batteriespeichern und innovativen Energiemanagement-Systemen sorgen sie
dafir, dass aus lhrem Zuhause ein echtes Kraftwerk wird.

Der Spezialist aus dem Ziircher Oberland stellt zudem sicher, dass Warme
und Strom perfekt zusammenspielen. lhre Solaranlage liefert tagstiber Strom,
speichert Uberschiisse in der Batterie und versorgt Warmepumpe und
Warmwasseraufbereitung. Die intelligente Steuerung sorgt dafir, dass die
Energie immer genau dort genutzt wird, wo sie gerade gebraucht wird — im
Haushalt, fur die Heizung oder zum Laden lhres Elektroautos.

Das Ergebnis

Ein durchdachtes Energiekonzept, das nicht nur MuKEn-konform ist, sondern
die Energiekosten reduziert, die Energieversorgung stabilisiert und lhr
Zuhause cleverer und unabhangiger macht.

Das Angebot von eConnect

Nutzen Sie die Gelegenheit, Ihr Zuhause energieeffizienter und
zukunftssicher zu gestalten. Vereinbaren Sie ein Beratungsgesprach mit
eConnect aus Bubikon ZH und erfahren Sie, wie sich Ihre Heizlésung
optimal mit erneuerbarer Energie und intelligenter Technik kombinieren
|asst.

eConnect GmbH
Industriestrasse 37, 8608 Bubikon

055 552 90 00
info@econnect.ch

www.econnect.ch

Zurcher Messe
fur Bauen,

Wohnen und
Energie

bautrends.ch

bauen

MODERNISIEREN

18.-21. September 2025
Messe Ziirich

Presenting Partner Patronat Partner

_—— A\
Lercpariner  “Solstis  duschdor | D~ SUIT | [l

Ziri
Ziri WOHN-
SOLAR DESIGN

Die grosste Zircher Plattform fir
Solarplattform fir Wohndesign und
Hauseigentimer Innenarchitektur

W EV Wagiedermushes

L panken SA MRS5S

v
Ncstersirasse 10
000 Zotch

Mit dem HEV-Mitglieder-
ausweis gratis an die

Messe (2 Personen) oder [Eisfi[s]
online mit dem Promo-
code: HEV25ZH [=

Online Partner Forum Medien Partner Messeveranstalter

Architektur
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Partner

Forum Solarstrom, Speicher
und Elektromobilitat

Freitag, 19. September 2025,
14.00-15.30 Uhr, Forum Green | Halle 3

Themen

- Elektromobilitat und Energieversorgung:
Wo stehen wir heute?

- Solarstrom produzieren und speichern:
Ideales Vorgehen

- Optimierung des Eigenverbrauchs mit
Photovoltaik und Speicher

- Nutzen der Energie mit eigener Solarstrom-
anlage fur Eigenheim und Elektroauto

v
- @
@ AUWERSOLAR  SWISSOLAR €

Heizungsersatz:
Ganzheitliches Vorgehen

Samstag+Sonntag, 20.+21. September 2025,
10.30-11.45 Uhr, Forum Green | Halle 3

A [ T
N s
At @ CKW @ il

ZiriWOHNDESIGN

Plattform fiir Wohndesign
und Innenarchitektur

Zuhause wohlftuhlen - Wohndesign ist
eine faszinierende Kombination aus

Kunst, Funktionalitat und persénlichem Stil.
Lassen Sie sich von Herstellern und
Dienstleistern aus den Bereichen Kuche,
Bad, Béden- und Wandbeldge, Innen-
ausbau und Mébel inspirieren und entdecken
Sie innovative Ideen, neueste Trends

und kreative Raumkonzepte.

Mit dem Energiegesetz gelten im Kanton Zirich
Regeln fir den Heizungsersatz. Eines der
wichtigsten Elemente darin ist, dass bei einem
Wadrmeerzeugerersatz in bestehenden Bauten
ausschliesslich erneuerbare Energien eingesetzt
werden sollen, wenn dies technisch méglich ist.
Was das bedeutet, wird an diesem Event erklart.
Die Teilnehmenden erhalten einen ganzheit-
lichen Uberblick zum Thema «Heizungsersatz»
und Antworten zu den drangendsten Fragen,
den Maglichkeiten und wie bei einem Heizungs-
ersatz am besten vorzugehen ist.

Zielpublikum Eigenheimbesitzer, welche vor
einem Heizungsersatz stehen oder sich
Gedanken zu Erneuerungsmassnahmen an
ihrer Liegenschaft machen.
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Veranstaltungen und Vortrage des HEV

Wohneigentum Schweiz - Zahlen, Fakten, Tendenzen, Einschatzungen | HEV Schweiz
Mit allen Informationen zur Abschaffung der Eigenmietwertsteuer

Donnerstag 13.30-15.00 Uhr Apéro mit Networking im Anschluss

Die Teilnahme ist kostenlos. Anmeldung erwiinscht.

Gebdudeunterhalt und energetische Sanierung von Wohnbauten | Stephan Aeschi, HEV Schweiz

Freitag 14.30-15.15 Uhr

Forum HEV Seminar Heizungsersatz | HEV Schweiz
10.30-11.45 Uhr
10.30-11.45 Uhr

Samstag

Sonntag

Tagliche Fachvortrage zur Kiichen-
und Badezimmerplanung
Andrea Ruepp, Ruepp Schreinerei AG

Das Geheimnis einer guten Kiichenplanung
Donnerstag 11.45-12.30 Uhr

Freitag 15.45-16.30 Uhr Freitag
15.45-16.30 Uhr
11.00-11.45 Uhr

Das Geheimnis einer guten Badezimmerplanung
Donnerstag 16.00-16.45 Uhr
12.30-13.15 Uhr
11.45-12.30 Uhr
14.15-15.00 Uhr

Samstag Samstag

Sonntag Sonntag

Tagliche Fachvortrage zu Warmepumpen
Harry Grinenwald, Grinenwald AG

Donnerstag  14.15-15.00 Uhr
Freitag 12.00-12.45 Uhr
14.30-15.15 Uhr
12.45-13.30 Uhr

Samstag

Sonntag

Dies ist ein Auszug von unserem Fachvortragsprogramm. Samtliche Vortrage finden Sie auf bautrends.ch. E



eConnect

Photovoltaik und Energiemanagement

www.econnect.ch

«us Ziri», Industriestrasse 37, 8608 Bubikon

SEMINAR

SERVICE

«Sanierung einer vermieteten Liegenschaft»

REFERENTEN: Maximilian Miiller, dipl. Architekt, Leiter Baumanagement, HEV Ziirich;
Dieter Kuchen, Projektleiter VSGU, HEV Ziirich; Thomas Oberle, lic. jur., HEV Zirich

Themen des Seminars

Von der Objektanalyse bis zur Garantieabnahme

Kostenvoranschlag " Terminplanung "' Submission

Vertrag mit Architekten/GU/TU = Werkvertrage mit

Unternehmen = Abnahme des Werkes " Mieterorientierung

Ausfiihrung (konkrete Beispiele anhand ausgefiihrter Objekte)
Kostenkontrolle " Abrechnung I Garantiearbeiten

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

Anmeldung firr Baustellenrundgang maglich.
Anderungen vorbehalten

Eigentiimer und Verwalter kleiner und mittlerer Liegenschaf-
ten lernen von Fachleuten mit langjahriger Praxis-Erfahrung.

Datum: Dienstag, 4. November 2025, 8.15 bis 12 Uhr
Ttroffnung: 7.45 Uhr

Seminarort: HEV Ziirich, Albisstrasse 28,

8038 Zirich-Wollishofen

Bitte beachten Sie: Nur sehr wenige Parkplatze sind

vorhanden, kénnen nicht reserviert werden.
Gebihr CHF 15.—, zahlbar am Empfang.

Seminarkosten inkl. Dokumentation:
Mitglieder*:  Einzel CHF 270.—, Ehepaar** CHF 430.—
Nichtmitglieder:Einzel CHF 310.—, Ehepaar** CHF 510.—

* Mitgliederverglinstigung kann nur bei Angabe der Mitglie-
dernummer gewdhrt werden (vgl. Adressfeld auf letzter
Seite). Mitglieder- und Rechnungsadresse miissen tiberein-
stimmen.

** Nur 1 Dokumentation

Anmeldeschluss: 14 Tage vor Kursbeginn. Bei Annul-
lierungen nach Anmeldeschluss ist eine Bearbeitungs-
gebiihr von 50% der Seminarkosten zu entrichten. Bei
Absage am Seminartag und unentschuldigtem Nicht-
erscheinen bleiben die vollen Seminarkosten geschul-
det. Eine Vertretung ist selbstverstandlich willkommen.

>3

«Erbschaftsregelung fiir Hauseigentiimer» vom 4. November 2025
(Angaben bitte in Blockschrift) Mitglied- und Rechnungsadresse miissen Gbereinstimmen.

Firma (falls Rechnung tber Firma lauft) Ja, Ich wiinsche einen Parktplatz Autonummer

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)

Nur sehr wenige Parkplatze sind vorhanden.
Reservation nicht maglich. Gebthr CHF 15.—,
zahlbar am Empfang.

als Ehepaar (bzw. 1 Dokumentation)

Telefon Geschaft

Unterschrift

Einsenden an: HEV Ziirich, Sekretariat Seminare, Albisstrasse 28, 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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RECHTSFOLGEN UNERLAUBTER VERANDERUNGEN AN GRENZZEICHEN

Kleine Steine, grosse Wirkung

Ein Hauseigentiimer setzt seine Gartenhecke neu — etwas weiter nach
aussen, um zusatzlichen Platz zu schaffen. Beim Aushub stésst er auf einen
Grenzstein. Ohne Riicksprache oder vorgdngige Abklarung versetzt er
diesen. Die Nachbarin bemerkt den Eingriff und informiert das Vermessungs-
amt. Die Grenzklarung erfolgt im Rahmen eines Vermessungsverfahrens -

die Kosten tragt der Eigentiimer.

Grenzzeichen zéhlen zum offiziellen Vermes-
sungs- und Abgrenzungsinstrumentarium und
sind damit rechtlich geschiitzt. Grenzsteine
markieren den Verlauf von Grundstiicksgren-
zen sichtbar im Geldnde. Die exakten Koordi-
naten der Grenzpunkte sind amtlich vermessen
und gespeichert, sodass sich die Grenzen jeder-
zeit rekonstruieren lassen.

Grenzfeststellung und Grenzzeichen

Gemiss Art. 668 Abs. 2 ZGB gelten Grundbuch-
plane grundsitzlich als korrekt. Sind keine amt-
lichen Vermessungen vorhanden, sind sichtbare
Grenzzeichen (z.B. Grenzsteine) massgebend. Das
Gesetz und einzelne kantonale Verordnungen

Granitmarkstein: Quaderférmiger Naturstein mit Zentrums-
loch, vor allem in Feldern, Wiesen und Waldern eingesetzt.
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sehen vor, dass das vorsitzliche Entfernen, Ver-
schieben oder Verdecken solcher Zeichen straf-
bar ist (Art. 256 StGB) und bei Mingeln die zu-
stindige Vermessungsbehorde einschreiten kann.

Jeder Grundeigentiimer ist verpflichtet, auf
das Begehren des Nachbarn an der Feststellung
einer ungewissen Grenze mitzuwirken - sei es
bei Berichtigung der Grundbuchpléne oder bei
Anbringung von Grenzzeichen (Art. 669 ZGB).
Kommt keine Einigung zustande, kann ein
Geometer beigezogen oder eine Grenzbereini-
gungsklage erhoben werden. Mit dem Grenz-
scheidungsurteil legt das Gericht den genauen
Verlauf der Grenze fest.

Anderung bestehender Grenzen

Nur mit:

o Offentlich beurkundetem Vertrag;

o gerichtlichem Urteil;

« gesetzlichen Umlegungsverfahren
(z.B. Quartierplanverfahren,
Grenzbereinigung nach PBG).

Grenzzeichen und Setzweise

Zuldssige Materialien

o Granitmarksteine, Kunststoffzeichen,
Messingbolzen, Klebescheiben,
Vermarkungsrohre - je nach Geldnde
und Nutzung.

Technische Anforderungen

o Lagegenauigkeit: Toleranzstufen je nach Ge-
biet: In dichter besiedelten Gebieten sind
Genauigkeiten von wenigen Zentimetern
gefordert.

il MR ot o

Messingbolzen: Runder Metallbolzen (meist Messing)

mit Prdgung «Grenzpunkt/GP», verwendet in Asphalt, Pflaster
oder Mauerwerk.

« Hohenlage: meist bodeneben, Spezialfille
bis 5 cm tiber Boden (z.B. im Wald).
o Bolzen: ist sauber einzusetzen.

Verzicht auf Grenzzeichen

Moglich bei:

« natiirlichen/kiinstlichen klaren Abgrenzun-
gen (z.B. Mauern);

+ Gebduden mit Aussenisolation;

« unproduktiven oder gefihrdeten Gebieten;

RECHT

o Strassen ausserhalb iiberbauter Gebiete
(auf Wunsch/Gemeindekosten);

o Dbestimmten Kurvenverldufen
(z. B. kurzen Radien);

« Antrag von Eigentiimern oder
Bewilligung durch ARE.

Fazit: Fachlich statt eigenmichtig
Bei Unsicherheiten tiber den Grenzverlauf
oder geplanten Arbeiten nahe der Grenze ist
frithzeitige Abklirung unerlédsslich. Grenz-
steine diirfen nicht ohne behoérdliche Abkla-
rung versetzt werden. Dies ist ausschliesslich
Sache der amtlichen Vermessung. Die eigen-
michtige Versetzung stellt eine widerrechtliche
Handlung dar und kann zivil- und strafrecht-
liche Konsequenzen haben (z.B. Besitzessto-
rung, evtl. Sachbeschadigung gemass Art. 144
StGB, Art. 256 StGB: strafbar mit bis zu 3 Jah-
ren Freiheitsstrafe).

Im konkreten Fall muss die Grenze amtlich
neu bestimmt werden - die Kosten trigt der
Eigentiimer.

Anita Lankau

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

tirnst Luops Al

Sanitar Spengler Dachdecker Heizung Solaranlagen
8004 Zurich Tel. 044 201 25 50

8004 Zurich 8143 Stallikon Fax 044 201 34 72

Knuslistrasse 4 8702 Zollikon info@ernstlips.ch
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Viterma auf der Messe!

e

Bauen & Modernisieren Ziirich

18. — 21. Sept.

Nasse Keller?
. Feuchte Wande?
% Schimmelschdden?

~ Von der Analyse bis zur Sanierung:

fiir ein gesundes Wohnklima und fir die
Wertsteigerung lhrer Immobilien.
Wir sind die Experten. Und das in lhrer Nahe!

Vereinbaren Sie einen Termin zur
Fachberatung vor Ort.

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

BAUTENSCHUTZ AG

Hiirlimann Bautenschutz AG, Kempttalstrasse 124, 8308 llinau

Viterma zaubert
Wohlfiihlbader!

Herzliche Einladung!
Besuchen Sie uns auf der
Messe und erfahren Sie,
wie rasch und unkompliziert
eine Badrenovation mit
Viterma moglich ist.

?___- Oder jetzt Beratungstermin
{ . vereinbaren:
Fachbetrieb mit Schauraum
Bauarena: Industriestr. 18
8604 Volketswil *
Tel. 0800 24 88 33 +
www.viterma.ch

viterma

zaubert Wohlftihlbader

STOCKWERKEIGENTUM

RECHT

Die gerichtliche Durchsetzung

eines Beschlusses

In Stockwerkeigentiimergemeinschaften gibt es auch einzelne
Stockwerkeigentiimer, die den Begriff «Gemeinschaft» nicht immer
allzu ernst nehmen und gerne Dinge tun, zum Beispiel bauliche
Massnahmen vornehmen, die gemeinschaftliche Teile betreffen, oder
aber andere Unterfangen, die die Gemeinschaft betreffen oder

beeintrachtigen.

Ein solcher Fall wiirde vor dem Obergereicht
Aargau verhandelt. Insbesondere ging es dar-
um, wie ein Beschluss der Stockwerkeigentii-
mergemeinschaft betreffend Riickbau einer
Uberwachungskamera durchgesetzt werden
kann.

Installierung ohne Beschluss

Die einen Eigentiimer hatten eine Uberwa-
chungskamera an der Garage Nr. 9 {iber dem
allgemeinen Bereich installiert sowie Satelli-
tenschiisseln sichtbar am Balkon und Anten-
nen auf dem Dach angebracht. Anldsslich der
Stockwerkeigentiimerversammlungen 2019,
2020 und 2021 wurden simtliche Installatio-
nen nicht bewilligt und die Eigentiimer mehr-
fach aufgefordert, alles zu entfernen, doch
nichts geschah. Da wurde es der restlichen

Eigentiimergemeinschaft zu bunt und sie be-
schloss, diese protokollieren Beschliisse ge-
richtlich durchzusetzen. Sie wihlten dazu das
summarische Verfahren, welches zur Durch-
setzung klaren Rechts zur Verfiigung steht.
Beim Bezirksgericht Baden wurde das Gesuch
gestellt mit dem Rechtsbegehren, samtliche wi-
derrechtlichen Installationen zu entfernen und
die Aufnahmen auf der Kamera zu léschen.

Nichteintreten und Standpunkt

der Parteien

Das Gericht in Baden wollte jedoch auf das
Gesuch nicht eintreten, weshalb die Klager
ans Obergericht gelangten. Die Vorinstanz be-
trachtete den Sachverhalt als illiquide, weil
nicht klar sei, um welche Garage es sich han-
delt und ob es sich um Sonderrecht oder ge-

Q@@

HEIZUNG LUFTUNG KLIMA MSRL SANITAR

KOSTER AG / HAUPTSITZ ZURICH

/ HAUSTECHNIK AUS EINER HAND

VOSTER

/ Gebaudetechniker

kosterag.ch

Hermetschloostrasse 75 / 8048 Ziirich / T 044 43166 55 / info@kosterag.ch

/ SOS - 24H SERVICE
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meinschaftliche Teile handelt. Dem hilt die
Klagerin entgegen, dass es unzuléssig sei,
die unangefochten gebliebenen Beschliisse
der Stockwerkeigentiimergemeinschaft auf
deren Rechtmaissigkeit zu tiberpriifen. Dafiir
wire eine fristgerechte Anfechtung notwendig
gewesen. Die Beschliisse seien klar und durch-
setzbar. Die Beklagten sind der Ansicht,
dass die Beschliisse nichtig bzw. nicht durch-
setzbar seien.

Sonderrecht oder gemeinschaftlich?

Nach Art. 712a Abs. 2 ZGB ist der Stockwerk-
eigentiimer in der Verwaltung, Benutzung und
baulichen Ausgestaltung seiner eigenen Rdume
frei, darf jedoch keinem anderen Stockwerk-
eigentiimer die Ausiitbung des gleichen Rechts
erschweren und die gemeinschaftlichen Bau-
teile, Anlagen und Einrichtungen in keiner
Weise beschddigen oder in ihrer Funktion und
dusseren Erscheinung beeintrichtigen. Nach
Art. 712b Abs. 1 ZGB konnen Gegenstand des
Sonderrechts einzelne Stockwerke oder Teile
von Stockwerken sein, die als Wohnungen
oder als Einheiten von Rdumen zu geschift-
lichen oder anderen Zwecken mit eigenem
Zugang in sich geschlossen sein miissen, aber
getrennte Nebenrdume umfassen konnen.
Zwingend gemeinschaftliches Eigentum bilden
gemiss Abs. 2 demgegeniiber der Boden der
Liegenschaft und das Baurecht, kraft dessen
gegebenenfalls das Gebiude erstellt wird, die
Bauteile, die fiir den Bestand, die konstruktive
Gliederung und Festigkeit des Gebdudes oder
der Rdume anderer Stockwerkeigentiimer von
Bedeutung sind oder die dussere Gestalt und
das Aussehen des Gebaudes bestimmen, sowie
die Anlagen und Einrichtungen, die auch den
anderen Stockwerkeigentiimern fiir die Benut-
zung ihrer Rdume dienen. Demnach ist der
einzelne Stockwerkeigentiimer bei der Verwal-
tung und Benutzung seiner eigenen Ridume
grundsatzlich frei. Anders liegt der Fall, wenn
es um die Verwaltung und Benutzung der ge-
meinschaftlichen Teile geht. Soweit nicht der
einzelne Miteigentiimer fiir die Vornahme
einer bestimmten Verwaltungshandlung zu-
stindig ist, muss ein Beschluss der Miteigen-
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timerschaft vorliegen, damit die Handlung
vorgenommen werden darf.

Nichtigkeit

Ob Nichtigkeit vorliegt, muss anhand des
konkreten Einzelfalls festgestellt werden. Die
Grundsiatze werden durch Lehre und Praxis
entwickelt. Nichtigkeit kommt nur bei schwer-
wiegenden formellen oder materiellen Mangeln
infrage. Ein nichtiger Beschluss muss somit
gravierend widerrechtlich sein. Vorliegend ma-
chen die Beklagten geltend, eines der Traktan-
den sei nicht ordnungsgemiss traktandiert
worden, weshalb der Beschluss nichtig sei.
Selbst wenn das so wére, macht eine Verletzung
der ordnungsgemassen Traktandierung einen
Beschluss nicht nichtig, sondern anfechtbar.

Mliquiditit

Die Vorinstanz war der Ansicht, dass gemdss
Aufteilungsplan der Liegenschaft nicht klar
sei, welche Nummer die Garage der Beklag-
ten trage. Dies trifft zwar zu, doch aus den
Beschlissen der Stockwerkeigentiimergemein-
schaft ergibt sich ganz klar, dass die Garage
der Beklagten gemeint war, weshalb unzweifel-
haft erstellt ist, dass die Beklagten an ihrer
Garage eine Uberwachungskamera angebracht
haben, deren Beseitigung verlangt wird.

Weiter sei auch unklar, welche Bereiche
die Kamera aufnehmen solle und ob damit
lediglich das Sonderrecht der Beklagten oder
auch die gemeinschaftlichen Teile betroffen
seien. Tatsdchlich ist im Beschluss festgehalten,
die Kamera sei an der Fassade der Garage
angebracht, nicht etwa im Innern. Die Fassade
ist ein gemeinschaftlicher Bauteil und die
Kamera iiberwacht die Parkfliche vor der
Garage, welcher offensichtlich auch gemein-
schaftlich ist und nicht zu Sonderrecht aus-
geschieden werden kann.

Fiir die Frage des klaren Rechts ist im vor-
liegenden Verfahren, in dem es um die Durch-
setzung unangefochten gebliebener Beschliisse
der Stockwerkeigentiimerversammlung geht,
lediglich massgeblich, ob diese formell oder
materiell derart fehlerbehaftet waren, dass
Nichtigkeit vorliegt oder zumindest infrage

kommt. Andernfalls entfalten sie ohne Weite-
res Rechtswirkung und es liegt eine klare
Rechtslage vor.

Loschung der Aufnahmen

In dieser Sache kam auch das Obergericht zum
Schluss, dass hier kein klares Recht vorliege.
Denn es scheint unklar, ob dies noch zur Ver-
waltung des Stockwerkeigentums gehort und
die Klagerin diesbeziiglich aktivlegitimiert ist.
Der Loschungsanspruch ergibe sich allenfalls
aus dem Personlichkeitsrecht oder dem Daten-
schutz. Zu dessen Geltendmachung wéren wohl
die Stockwerkeigentiimer als Betroffene indi-
viduell berechtigt, nicht aber die Gemeinschaft
als Kollektiv. Hier kann somit nicht von einer
klaren Rechtslage ausgegangen werden.

Anmerkung zum Urteil

Ein nicht angefochtener rechtskriftiger Be-
schluss einer Stockwerkeigentiimergemein-
schaft kann also im summarischen Verfahren
Rechtsschutz in klaren Féllen erhalten. Dies ist
vorteilhaft, weil es schneller geht und kosten-
glinstiger ist. Die Beschliisse miissen jedoch
klar und liickenlos protokolliert sein und der
Rechtsschutz kann nur gewdhrt werden, wenn
nachgewiesen wird, dass ein klarer Beschluss
vorliegt, dieser nicht angefochten wurde und
dem Beschluss nicht Folge geleistet wurde. Zu-
dem ergibt sich, dass die Handlungsfahigkeit
der Stockwerkeigentiimergemeinschaft nur im
Zusammenhang mit ihrer Verwaltungstatig-
keit zukommt. Fiir die Abwehr von Verletzun-
gen der Personlichkeitsrechte ist der einzelne
Stockwerkeigentiimer zustdndig.

Entscheid des Obergerichts Aargau
vom 9. Januar 2023

Kathrin Spiihler

Lic. iur.
Telefonische Rechtsberatung
HEV Ziirich
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Elektrokontrollen mit Controlco:

cont
roL

Elektrokontrolle und Beratung

www.certum.ch

Elektrokontrolle und Beratung

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

Unsere weiteren Geschdftsstellen: Bremgarten (AG), Dietikon,
Disbendorf, Frauenfeld, Freienbach, Lenzburg, Neuhausen am
Rheinfall, Rheinfelden, Seuzach, Untersiggenthal, Wédenswil
und Wetzikon
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MIETRECHT

Erneuerungen an der Mietsache
nur mit schriftlicher Zustimmung

Mieter sind verpflichtet, die Mietwohnung — von normaler Abniitzung
abgesehen — im gleichen Zustand zuriickzugeben, in dem sie sie iibernom-
men haben. Damit sind bauliche Veranderungen zwar nicht grundsatzlich
ausgeschlossen, eine Zustimmung des Vermieters ist indessen zwingend nétig.
Zudem ist dringend zu empfehlen, eine genaue schriftliche Vereinbarung

zu treffen.

Fir Unterhaltsarbeiten an der Mietwohnung
ist grundsiatzlich der Vermieter zustdndig. Der
Mieter ist nur in zwei Féllen verpflichtet,
Unterhaltsarbeiten auf eigene Kosten aus-
fihren zu lassen: Einerseits muss er Méangel,
die er selbst verschuldet hat, unabhangig von
deren Grosse beheben lassen, und andererseits
muss er fiir den sogenannten kleinen Unterhalt
aufkommen. Zu weitergehenden Anderungen
oder Erneuerungen ist der Mieter grund-
satzlich nicht berechtigt, denn laut Mietrecht
muss die Wohnung bei Mietende in dem
Zustand zuriickgegeben werden, in welchem
sie ibernommen wurde. Die normale wohn-
und altersbedingte Abniitzung der Mietsache
geht zu Lasten des Vermieters.

Ausnahmen vom Grundsatz

Das Gesetz sieht vor, dass der Mieter Ande-
rungen und Erneuerungen an der Mietsache
vornehmen kann, wenn der Vermieter schrift-
lich zugestimmt hat (Art. 260a OR). Derar-

tige Anderungen und Erneuerungen miissen
vom Mieter fachgerecht ausgefithrt werden,
und das Mietobjekt darf dabei keinen Schaden
nehmen.

Schriftliche Zustimmung unabdingbar

Fiir Anderungen/Erneuerungen benotigt der
Mieter die schriftliche Zustimmung des
Vermieters. Vom Formerfordernis der schrift-
lichen Zustimmung koénnen die Vertrags-
parteien nicht abriicken. Fehlt dem Mieter die
schriftliche Zustimmung, so kann der Ver-
mieter die Wiederherstellung des alten Zustan-
des, wahrend der Dauer des Mietverhiltnis-
ses oder bei der Riickgabe der Mietsache,
verlangen, und zwar ohne eine Entschadi-
gungspflicht. Der Mieter hat die schriftliche
Zustimmung von vornherein einzuholen.
Unterldsst er dies, tragt er allein das Risiko,
dass ihm der Vermieter im Nachhinein die
Zustimmung verweigert. Ob der Vermieter eine
entsprechende Bewilligung erteilen will, liegt

www.semofix.ch
062 8716307
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Insektenschutz
Innenbeschattung

SEMOFIX/

allein in seinem Ermessen. Gegen deren Ver-
weigerung stehen dem Mieter keine Rechts-
behelfe zur Verfiigung. Der Vermieter muss
eine allfillige Bewilligungsverweigerung auch
nicht begriinden.

Wiederherstellung

des urspriinglichen Zustandes

Ohne schriftliche Zustimmung riskiert der
Mieter, dass der Vermieter ihm die Weiter-
fiuhrung der Arbeiten (gerichtlich) untersagt
bzw. jederzeit die Wiederherstellung des ur-
spriinglichen Zustandes verlangt, weil der
Mieter in einem derartigen Fall den Vertrag
verletzt. Eine Vertragsverletzung liegt auch
dann vor, wenn der Mieter zwar iiber die
schriftliche Zustimmung des Vermieters ver-
fugt, die bewilligten Arbeiten aber nicht fach-
méannisch ausfithrt. In beiden Féllen liegt
eine Sorgfaltspflichtverletzung vor, die den
Vermieter zur Kiindigung des Mietverhaltnis-
ses berechtigen kann.

Hat der Mieter Anderungen/Erneuerungen
an der Mietsache mit der schriftlichen Einwil-
ligung des Vermieters vorgenommen, ist er zur
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustan-
des nur dann verpflichtet, wenn die Parteien
dies ausdriicklich schriftlich vereinbart haben.
Es muss sich dabei um eine Vereinbarung han-
deln, die nicht nur vom Vermieter, sondern

RECHT

auch vom Mieter unterzeichnet wird. Eine ein-
seitige Erkldrung des Vermieters ist nicht aus-
reichend.

Frage der Entschidigung

Weist das Mietobjekt bei Beendigung des
Mietverhiltnisses dank der Erneuerung oder
Anderung, welcher der Vermieter schriftlich
zugestimmt hat, einen erheblichen Mehr-
wert auf, so kann der Mieter dafiir eine ent-
sprechende Entschadigung verlangen. Liegt
keine schriftliche Zustimmung vor, schuldet
der Vermieter keine Entschiddigung, und
zwar auch dann nicht, wenn keine Wiederher-
stellung des urspriinglichen Zustandes verein-
bart wurde. Als Mehrwert konnen nur Ein-
richtungen und Anderungen angesehen
werden, die der Mietsache von allgemeinem
Nutzen sind; luxuriose oder aussergewdhnliche
Einrichtungen schaffen grundsitzlich keinen
Mehrwert.

Cornel Tanno

Lic. iur. Rechtsanwalt
Rechtsberatung/Prozessfihrung
HEV Zirich

Kastellstrasse 6 = 8623 Wetzikon | Telefon 044 972 36 66

A

1
Baum + Garten AG

Spezialfillarbeiten

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

Fax 044 972 36 68 prompt = sicher | zuverlissig
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2-TAGE-INTENSIVSEMINAR

«Die professionelle Verwaltung
einer Liegenschaft»

Die professionelle Verwaltung einer Liegenschaft umfasst viele, unterschiedliche
Tatigkeiten. In diesem Seminar lernen Teilnehmende wichtige Grundlagen kennen,

um Liegenschaften richtig und effizient verwalten zu kdnnen.

Dieses Seminar richtet sich an Eigentiimer und Verwalter kleiner und mittlerer Liegen-
schaften sowie an Einsteiger in der Immobilienverwaltung. Teilnehmende profitieren
vom profunden Wissen der Fachleute mit langjéhriger Praxis-Erfahrung:

«Die Vermietung»
«Der Wohnungswechsel» «Der Mietzins»
«Die Mietzinsanpassung»

«Die Verwaltungsiibernahme» «Die Nebenkosten»

Patrik Schlageter Cornel Tanno Sandra Heinemann

eidg. dipl. Immobilientreuhander lic. iur. Rechtsanwalt lic. iur. HSG

Leiter Verwaltung/Bewirtschaftung Leiter Rechtsberatung
Prozessfiihrung

«Der Mietvertrag»

«Die Méngelrechte

im Mietrecht»

«Die Kiindigung»

«Das Mahnwesen

im Mietrecht» «Die Renovation»

«Die Versicherung
des Hauseigentiimers»

Maximilian Miiller Vera Blum
dipl. Architekt HTL ASSERPRO
Leiter Baumanagement

Tiziano Winiger
lic. iur., MAS REM FHZ
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stv. Leiterin Rechtsberatung/

Aus dem Seminarinhalt:
Die Verwaltungstubernahme
Die Vermietung
Der Mietvertrag
Der Mietzins
Die Mietzinsanpassung
Die Nebenkosten
Die Mangelrechte im Mietrecht
Die Renovation
Die Versicherungen des Hauseigentimers
Die Kundigung
Der Wohnungswechsel

Das Mahnwesen im Mietrecht

Anderungen vorbehalten

SERVICE

INFORMATIONEN

Datum: 14. November und 21. November 2025,
(2-Tages-Kurs), 8.00 bis 17.00 Uhr
Tir6ffnung: 7.30 Uhr
Seminarort: Belvoirpark Hotelfachschule Zirich,
Seestrasse 141, 8002 Z(irich-Enge
Seminarkosten inkl. ausfiihrlicher Dokumen-
tation und Stehlunch an beiden Kurstagen
Mitglieder*: Einzel CHF 825.—
Ehepaar** CHF 1525.—
Nichtmitglieder: Einzel CHF 925.—
Ehepaar** CHF 1725.—
* 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 Bear-
beitungsgebihr 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.

«Liegenschaftsverwaltung» vom 14. November und 21. November 2025
(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)

als Ehepaar (bzw. 1 Dokumentation)

Telefon Geschaft

Unterschrift

Einsenden an: HEV Ziirich, Sekretariat Seminare, Albisstrasse 28, 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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DRUCKSACHENVERKAUF

Zahlen und Fakten fiir
die Mietrechtspraxis ~

Die HEV-Broschiire «Zahlen & Fakten fiir die
Mietrechtspraxis» im praktischen Hosentaschenfor-
mat enthélt wertvolle Zahlen und Kurzinforma-
tionen (inkl. der parititischen Lebensdauertabelle,
der ortsiiblichen Kiindigungstermine, der kantonal
iiblichen Pauschalen fiir die Steigerung der Unter-
halts- und Betriebskosten sowie der Tabelle fiir Miet-
zinserh6hungen aufgrund wertvermehrender
Investitionen).

Im Anhang finden sich zudem die Gesetzes-
bestimmungen zum Mietrecht, die Verordnung
iiber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschiftsraumen sowie weitere hilfreiche Infor-
mationen.

Aufgrund der grossen Nachfrage wurde
eine neue, iiberarbeitete Auflage dieser Broschiire
realisiert.

fiir Mitglieder  fiir Nichtmitglieder
Zahlen & Fakten

Monika Sommer und Stéphanie Bartholdi, HEV Schweiz
(Ausgabe 2025), Artikel-Nr. 40027 CHF 19.- CHF 24—

Bestellformular siehe Seite 54 Online-Bestellung unter www.hev-zuerich-shop.ch

Mit Herzblut Stromer. Seit 75 Jahren.

Erfolgreiche Vergangenheit macht Mut fir die Zukunft.
Wir schauen zuversichtlich nach vorn. Und wir freuen uns
darauf, energiegeladen alles anzupacken, was auf

uns zukommt. Mit Kompetenz, Leistungsbereitschaft und
Freude am Gelingen. www.elektro-compagnoni.ch

' ELEKTRO
COMPAGNONI
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lhr Spezialist zur Sanierung von
Schimmel- und Feuchtigkeitsschaden

Abdichtungssysteme Bengtsson AG
@ Liirich 044 515 21 44 - Buchs IH 044 512 44 33

Biilach 044 512 44 31
v  E-Mail zuerich@isotec.ch

Abdichtungssysteme Scheibli AG
Humlikon bei Andelfingen 052 551 06 55 - Schaffhausen 052 551 06 56
Pfaffikon 052 551 06 57

A~ E-Mail buero@isotec.ch

IN-NEC

www.isotec.ch IMMER BESSER.



Zwischen Gross und Klein

ist de Capitani.
Seit Uiber 100 Jahren.

Ihr kompetenter Ansprech-

partner fir Umbauten,
Fassadenrenovation und
Kundenarbeiten.

DE‘CAPITANI

BAUGESCHAFT

Seestrasse 80 8002 Zurich
E-Mail kontakt@decapitanibau.ch

Telefon 044 201 31 44

Belcolor

Genossenschaft

BauPro Altburg

Burghofstr. 4

8105 Regensdorf

Tel. 044 342 99 88
www.baupro-altburg.ch
info@baupro-altburg.ch

Bodenfachmann in ihrer Ndhe

e Sonnen & Lamellenstoren
¢ Rollladen-Reparatur-Service

¢ Neuanfertigungen

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

Wenn Sie uns |Ihr

Mehrfamilienhaus verkaufen,

sichern Sie damit bezahlbaren Wohnraum und lebendige Quartiere.
Wir garantieren das seit 1952 ohne Spekulation und Profit.

Gemeinniitzige Wohnbaustiftung der FDP, SVP, Die Mitte, EVP

und des Gewerbeverbands der Stadt Zirich, sbw-zuerich.ch, +4143 204 06 32

shw ‘ Stiftung Bauen & Wohnen Ziirich

x

Bestellformular

Art.-Nr. Anzahl Artikel

30009
30010
10006

10013
20100
10006EN

10008

10009

10030
10005
20000A
200008
20001

20010

10507
10501
10012
10504
30011
10502

30000
30020
30021
30030
30040
30060
30032
30034
30050
20071

40018
40011

10041
40019

10060
10070
10071
10072
10050
10051

SERVICE

Preise in CHF
Mitglieder Nichtmitglieder

Formulare zum Abschluss von Mietvertragen (inkl. 8,10% MwsSt.)

Anmeldung fiir gewerbliche Rdume 1.80 2.80
Anmeldung fiir Wohnrdume 1.80 2.80
Ziircher Mietvertrag fiir Wohnraume inkl. Allg. Bedingungen (2023)

Zlircher Wohnungsausweis und Anfangsmietzins Setaje 2 Stk. 6.30 8.30
Zlircher Wohnungsausweis Seta 2 Stk. 1.80 2.80
Formular zur Mitteilung des Anfangsmietzinses (2014) Seta 2 Stk. 1.80 2.80
Ubersetzung Mietvertrag fiir Wohnrdume

inkl. Allg. Bedingungen (2007)

Pro Set je 2 englische und 2 deutsche Versionen 2 Sets a je 2 Stk. 17.00 22.00
Mietvertrag fiir mébl. Zimmer inkl. Allg. Bedingungen (2019)

Zrcher Wohnungsausweis und Anfangsmietzins Setaje 2 Stk. 6.30 8.30
Mietvertrag fiir Geschaftsraume (2012)

inkl. Allg. Bedingungen (2007) Set a je 2 Stk. 7.50 9.50
Mietvertrag fiir Garagen und Autoabstellpldtze (1994) Seta 2 Stk. 5.20 6.70
Mietvertrag fiir Ferienwohnungen Seta 2 Stk. 5.20 6.70
Hausregeln, mehrsprachig, «Zrisacke in Container» 2.80 3.80
Hausregeln, mehrsprachig, «Gebiihrenpfl. Abfallsack» 2.80 3.80
Hausordnung deutsch (2020) 2.80 3.80
Qdfranz. Qital. Qengl. O span. 6.30 8.30
tirk.  Calb. Qserbokr. 6.30 8.30
Wiaschkiichenordnung deutsch 2.80 3.80
dfranz. Qital. Qengl. O span. 6.30 8.30
Qtirk.  Calb. O serbokr. 6.30 8.30
Inventarverzeichnis Seta 2 Stk. 5.20 6.70
Zusatzvereinbarung Einfamilienhaus Seta 2 Stk. 5.20 6.70
Zusatz betr. Veranderungen durch Mieter Seta 2 Stk. 5.20 6.70
Zusatzvereinbarung Haushaltsgerate Seta 2 Stk. 5.20 6.70
Zustimmung zur Untervermietung Seta 2 Stk. 5.20 6.70
Vereinbarung Uber die Heimtierhaltung Seta 2 Stk. 5.20 6.70
Formulare zur Beendigung von Mietvertragen (inkl. 8,10% MwsSt.)

Kiindigungsformular (1.1.2023) Seta 2 Stk. 1.80 1.80
Wegleitung fir die Wohnungsabgabe (Mieter-Info) 1.80 2.80
Richtig gereinigt und gepflegt (6 Seiten) 5.50 8.50
Protokoll iber Mieterwechsel 1-seitig, Garnitur 3-fach 4.00 6.00
Protokoll iber Mieterwechsel 4-seitig, Garnitur 3-fach 7.00 9.00
Wohnungsabnahme-Wegleitung (8 Seiten) 4.60 6.60
Mangelliste Garnitur 3-fach 4.60 6.60
Protokoll fiir gewerbliche Rdume Garnitur 3-fach 4.60 6.60
Schlussabrechnung Garnitur 2-fach 4.00 5.50
Paritatische Lebensdauertabelle (Februar 2024) 7.50 9.50
Formulare zur Hauswartung (inkl. 8,10% MwsSt.)

Bewerbung fiir Hauswartsdienste 2.30 3.30
Arbeitsvertrag fiir Hauswartsdienste

inkl. Pflichtenheft und Aufgaben (2014) Setaje 2 Stk. 9.20 12.20
Tarif nebenamtliche Hauswartung (2010) 5.20 6.70
Hauswartabrechnung Garnitur 2-fach 2.80 4,50
Diverse Vertrage (inkl. 8,10% MwsSt.)

Bewirtschaftungsvertrag inkl. Allg. Bedingungen (2019) Setaje 2 Stk. 7.50 10.00
Verwaltungsvertrag fiir STWE inkl. Allg. Bedingungen (2014) Setaje 2 Stk. 7.50 10.00
Checkliste: Ausschr. von Verwaltungsmandaten fiir STWE (2019) 7.00 9.00
Checkliste: Funktion und Aufgaben des Revisors im STWE (2016) 5.00 6.50
Bauvertrag (3 Vertrdge, 1 Wegleitung) 8.50 11.00
GU-Werkvertrag 2019, 18 Seiten 16.00 21.00



SERVICE

Art.-Nr. Anzahl Artikel Preise in CHF
Mitglieder Nichtmitglieder

Diverse Formulare und Merkblatter (inkl. 8,10% MwSt.)

20040A Mietzinsanderungsformular (blau, 2014) Seta 2 Stk. 1.80 2.80
20070 Tabelle fiir Mietzinserhéhung aufgrund wertvermehrender Investitionen

(Januar 2024) 10.00 12.00
20130 Heizkostenabrechnung Seta 2 Stk. 3.50 5.00
20011 Wiaschkiichenstromtabelle 2.80 430
20004 Briefkastenkleber «Bitte keine Gratiszeitung» 1.80 2.80
20003 Richtiges Liften 2.80 430
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. 2,6% MwSt.)
20034 Beendigung des Mietverhaltnisses (1998) 13.50 17.00
40051 Der Mietzins (2023) 39.00 46.00
60009 Ein Stadtgarten mit mediterranem Flair 24.00 28.00
40055 Erben und Schenken (2024) 29.00 29.00
50007 Handbuch Liegenschaftenverwaltung, USB-Stick (2024) 189.00 219.00
60003 Handwerkerverzeichnis (2025/2026) 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) 39.00 46.00
40060 Kombipaket GU-Werkvertrag und Wegleitung zum GU-Werkvertrag (2017) 29.50 34.50
40091 Ratgeber: Hypotheken (2024) 29.00 29.00
40089 Ratgeber: Pensionierung (2025) 29.00 29.00
40080 Ratgeber zum Stockwerkeigentum (2022) 69.00 69.00
40025 Pflanzen im Nachbarrecht (2022) 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 Erneuerungsplanung (2017) 34.50 39.50
40027 Zahlen & Fakten fiir die Mietrechtspraxis (2025) NEU 19.00 24.00
20037 Wohneigentum in der Ziircher Steuererklérung ab 2009 21.00 26.00

Mitglied- und Rechnungsadresse miissen iibereinstimmen.

Name Vorname Mitgliednummer

(siehe Adressfeld auf letzter Seite)
Strasse PLZ und Ort
E-Mail Telefon privat Telefon Geschaft

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

Direktzugang zu unserem neuen Online-Shop: www.hev-zuerich-shop.ch
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Leben unter Dach - Wohnen und geniessen - Umwelt schonen und Energiesparen

Py
WEBER

WEBER DACH AG
Ziirich www.weberdach.ch

Ihr Dachdecker in Zirich und Umgebung

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

Energie und Geld sparen
mit dem neuven GEAK Plus

en Si€
Rut an Erhalten Sie eine umfassende
uns

4, gaa 9207 it Energieberatung fur Inr Gebaude.
-t sustech

enengie + kima
www.sustech.ch

LCI Uft CIIIes ... sauberin

lhren Abwasserleitungen?

Kostenlose
§l Vorsorgekontrolle

Ihrer
Abwasserleitung

KANALHELDEN AG

Die Vorsorgekontrolle von
Kanalhelden ist immer kostenlos,

Wurzeleinwuchs Risse Wassereintritt

-




A
Ihr professioneller Partner fir:
LENDENABNN " rrrsicnter erne

4 Alle Kaminfeger-Arbeiten fir Gas-, Oel
Kaminfeger- und Dach-Service AG ~ und Holzfeverungen
Tramstrasse 68, 8050 Ziirich

Telefon 044 311 90 62

www.lendenmann.ch

4 Feuverungskontrollen

4 Impulsberatungen

4 Dachservice fiir Steil und Flachdécher

OECASA Verwaltung GmbH - die moderne Verwaltung fiir

T Mietliegenschaften
Stockwerkeigentum
Wohnbaugenossenschaften

Verlangen Sie jetzt eine Offerte via info@oecasa.ch

OECASA Verwaltung GmbH
Schaffhauserstr. 144, 8302 Kloten
043 536 66 10 www.oecasa.ch

8
oecasa

elektro scherzinger ag @

bucheggstrasse 64, 8057 zirich, telefon 044 368 80 80, telefax 044 368 80 88, www.scherzinger-ag.ch

installation e telecom ¢ edv-netzwerke e reparaturservice

Hier kénnte lhr Inserat stehen.

Weitere AuskUnfte Uber unsere Medienberatung Frau Jasmina Husic

A
T +41 58 344 9122 | jasmina.husic@fachmedien.ch M FACHMEDIEN

SERVICE

SEMINAR

«Liegenschaften in der Steuererklarung 2025»

Kurs fir Hauseigentiimer

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

Veranlagungsverfahren ) )
Datum: Dienstag, 20. Januar 2026, 8.30 bis 11.00 Uhr

Turoffnung: 8.00 Uhr

Seminarort: HEV Z(rich, Albisstrasse 28,

8038 Ztirich-Wollishofen

Bitte beachten Sie: Nur sehr wenige Parkplatze sind vorhanden,
konnen nicht reserviert werden.

Gebiihr CHF 15.—, zahlbar am Empfang.

Seminarkosten inkl. Dokumentation:

Mitglieder*: Einzel CHF 240.—, Ehepaar** CHF 370.—
Nichtmitglieder: Einzel CHF 280.—, Ehepaar** CHF 450.—

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

** Nur 1 Dokumentation

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

Mietertrag und Eigenmiete
Unterhalts- und Verwaltungskosten
Renovations- und Umbaukosten
Unternutzungsabzug
Liegenschaftenbewertung
Liegenschaften im Ausland
Erbengemeinschaften

Steuerliches Optimierungspotenzial

Anderungen vorbehalten

>3

«Liegenschaften in der Steuererklarung 2024» vom 20. Januar 2026
(Angaben bitte in Blockschrift) Mitglied- und Rechnungsadresse miissen tbereinstimmen.

Firma (falls Rechnung tber Firma lauft) Ja, Ich wiinsche einen Parktplatz Autonummer

Nur sehr wenige Parkplatze sind vorhanden.
Reservation nicht maglich. Gebthr CHF 15.—,

Name (Teilnehmer/in 1) Vorname zahlbar am Empfang.

Name (Teilnehmer/in 2) Vorname als Ehepaar (bzw. 1 Dokumentation)

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, 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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Losen Sie das Kreuzwortratsel und gewinnen Sie! Teilnahme siehe nachste Seite.
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SERVICE

GEWINNEN SIE BARGELD

mit dem Kreuzwortratsel CHF 50.-

So konnen Sie teilnehmen:

Per SMS

wap

Postkarte

Mail

Senden Sie ein SMS an die Nummer 919 mit

HEV + Losungswort (CHF 1.50/SMS)

http://win.wap.919.ch

HEV, Postfach 29, 8320 Fehraltorf

hevecomhouse.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. Gratisteilnahmemdglichkeit per Mail an hev@comhouse.ch per
wap: http://win.wap.919.ch oder per Postkarte an HEV, Postfach 29, 8320 Fehraltorf. Teilnahmeschluss ist der 15.10.2025.
Es bestehen dieselben Gewinnchancen, per SMS, 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/agh

Sudoku leicht

Sudoku schwer
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NATUR

WENN SICH DIE FLORA GEGEN SAISONENDE NOCHMALS PRACHTIG SCHMUCKT

Es herbstet, aber noch ist
der Garten voller Bliiten

Ob es der Flora momentan dhnlich geht wie uns Menschen? — Wir wissen nicht, ob
wir vom Spatsommer oder vom Friihherbst sprechen sollen. Die Meteorologen
verkiindeten den Herbstbeginn am 1. September. Die Astronomen hingegen setzen

auf den 22. September, denn an diesem Abend exakt um 20.19 Uhr steht die

Sonne im Jahr 2025 senkrecht iiber dem Aquator. Die Pflanzen indessen kiimmern sich
um Daten wenig. Sie richten sich einerseits nach der inneren Uhr und anderseits

nach Tageslichtlange und Temperatur.

Wenn ich allerdings am frithen Morgen aus dem
Fenster auf unseren Border blicke, sieht es bei-
nahe sommerlich aus. Viele Rosen blithen zu-
sammen mit den Katzenminzen zum zweiten
oder zum dritten Mal. Beim genaueren Hinsehen
aber fallen die Herbstanemonen auf, die mit den
Astern um die Wette gedeihen. Obendrein ver-
dirbt mir nun 6fter erster Morgennebel die klare
Sicht. Ein Spaziergang durch den Garten bringt
Klarheit: Das Paradies scheint einen letzten H6-
hepunkt erreicht zu haben, bevor es sich vollends
ins bunte Herbstkleid stiirzt und danach dem
Winter entgegengeht.

Wer auf einjéhrige Bliitenpflanzen, die oft bis zum
ersten Frost durchhalten, verzichtet und nur mit
mehrjahrigen Stauden und Gehoélzen arbeitet,
wird beim Auswihlen und Pflanzen darauf ach-
ten, dass er die «Langsamen», die 6fter blithenden
Rosen und die remontierenden Perenne — wie die
erwdhnten Katzenminzen - nicht vergisst. Sie
alle helfen mit, den Herbst zu bereichern.

Die «Langsamen»

Zu den «Langsamen» zdhle ich beispielsweise
verschiedene Clematis: Gerade jetzt fallt die klet-
ternde Waldrebe (Clematis texensis ‘Princess of

Wales’) mit ihren dunkelrosa Gléckchen auf. Sie
ist momentan kaum zu bandigen und droht, alle
ihre Nachbarn als Stiitze zu benutzen. Weniger
unbdndig benimmt sich die staudig wachsende
Clematis heracleifolia ‘Cote d’Azur’. Mit ihren
kleinen blauen und zudem duftenden Bliitenbii-
scheln sucht sie gern in einem Gehoélz oder Ro-
senstrauch etwas Halt. Ebenfalls blau blithen die
Bartblumen (z. B. Caryopteris ‘Heavenly Blue’),
welche eifrig von Bienen und Hummeln besucht
werden. Die Halbstraucher bevorzugen dhnlich
warme, sonnige Plitze wie die Silber-Perowskie
(Perovskia atriplicifolia), die im Sommer bliiht,
aber immer noch attraktiv aussieht. Galten die
zwei Halbstrdaucher frither als bedingt winter-
hart, brauchen sie seit einiger Zeit keinen Win-
terschutz mehr.

Bediachtig entwickeln sich auch die mit ihrer
Grosse (bis 150 cm) prahlenden Silberkerzen (Ci-
micifuga — neu: Actaea simplex ‘Brunette’). Um
die Bestduber nicht nur mit ihren weissen, trau-
benihnlichen Bliitenstinden zu verfiithren, duf-
ten sie nach Honig. Sie ziehen feuchtes, humoses
Substrat in Sonne und Halbschatten vor. Wenig
sonnig und frisch mégen es auch die hellgelben
Wachsglockenblumen (Kirengeshoma palmata),
die leider viel zu selten in unseren Gérten zu se-
hen sind. Sie werden etwa 120 cm hoch und sind
unproblematisch. — Ist es nicht seltsam, dass

Staudige Clematis gehoren zu den «Langsamen».

Blick auf den Septembergarten.

Spat bliihende Clematis ‘Princess of Wales'.




einige Pflanzen trotz ihrer Anmut nie populdr
werden? - Manchmal denke ich, dass wir Gart-
nerinnen und Girtner dazu neigen, hauptsich-
lich im Frithling durch Gértnereien zu streifen
und dabei von den prichtigen Junirabatten mit
Pfingstrosen, Rittersporn, Astilben, Glockenblu-
men, Taglilien und vielen weiteren Prachtstauden
zu traumen. Den Herbst und die Nachziigler ver-
gessen wir am Anfang der Blithsaison nur allzu
gern. Es lohnt sich daher, die Besuche und die
Einkdufe iiber das ganze Jahr zu verteilen.

‘Konigin Charlotte’ stiehlt ihnen die Show
Unentwegt und ohne Wassergaben entwickeln sich
wahrend der Sommerhitze auch die verschiedenen
Fetthennen, unter ihnen der rosa blithende Klas-
siker Sedum ‘Herbstfreude’, der in unserem Gar-
ten von September bis zum Frost Farbe in den
Garten bringt. Seit ich die straff aufrecht wach-
sende Staude im Mai auf die Halfte einkiirze (falls
ich es nicht vergesse!), bleibt sie standfester und
ist auch im Halbschatten zufrieden. Womoglich
mutet sie, wie die Herbstanemonen, etwas «ge-
wohnlich» an, aber sie macht diesen vermeintli-
chen Makel mit unproblematischem Gebaren wett.
Unter den Herbst- oder Japanischen Anemo-
nen gefallen mir die weissen wie Anemone ‘Whirl-
wind’ oder ‘Honorine Jobert’ am besten, aber die

hellrosa blithende ‘Konigin Charlotte’ raubt ih-
nen die Show: Sie droht zu iiberborden. Die bei-
den anderen fallen durch eher langsame Entwick-
lung auf. Wenig damenhaft verhilt sich zudem
die weiss blithende winterharte Begonie (Begonia
grandis ssp. evansiana ‘Alba’), von der ich im
zweiten Frithjahr vermutete, dass sie erfroren sei.
Weit gefehlt: Die Staude mit dem faszinierenden
Laub treibt erst im Mai aus. Mit unzahligen Brut-
knollchen verbreitet sie sich gut. Ich habe sie in
einen schattigen, feuchten Trog gepflanzt, von
wo sie an halbschattige Standorte weiterwander-
te und dort eine frostharte Fuchsia magellanica
‘Whiteknights Pearl” konkurriert.

Die Problemplitzeverschoner

Da es im Schatten hdufig eher trocken ist, freue
ich mich iiber die Lilientrauben (Liriope musca-
ri), die mit ihren traubigen, blauen Bliiten und
dem immergriinen Laub manche Problemplitze
verschénern. Ahnlich anspruchslos verhilt sich
der Schlangenbart (Ophiopogon planiscapus ‘Ni-
ger’), der allerdings im September bereits seine
schwarzblauen Friichte trdgt. Das schmale,
schwarze Laub ist nicht nach jedermanns Ge-
schmack. Warum nicht auf das griinlaubige
Ophiopogon japonicus ausweichen? Beide Stau-
den werden etwa 20 cm hoch.

Oben: Schmuck, der einheimische Wollschneeball. Links: ‘Berry Pink" heisst der Johannisstrauch mit diesen attraktiven Friich-
ten. Rechts: Winterharte Fuchsien wie F. magellanica "White Pearls’ bliihen bis zum Frost.

Links: ‘Kénigin Charlotte’, eine Herbstanemone mit grosser Ausbreitungsfreude.
Rechts: Ein unermidlich remontierender Seidelbast: Daphne aurantiaca
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Friichte sind - wie obiges Beispiel zeigt — im Friih-
herbst ebenfalls reizvoll: Meine Lieblinge in den
Rabatten sind die Johannisstraucher (Hypericum-
Hybriden), die mit weissen, rosaroten bis roten
Friichten gut in eine Staudenpflanzung passen.
Oft schneide ich einige Zweige fiir die Vase und
treffe damit zwei Fliegen auf einen Streich: Einer-
seits eignen sie sich gut fiir Striusse, und anderer-
seits treiben sie an den Schnittstellen nach und
blithen zum zweiten Mal im Oktober. Daneben
freue ich mich tiber die roten und die gelben Zier-
ipfelchen (Malus ‘Golden Hornet’ und Malus ‘Stri-
ped Beauty’), iiber die essbaren Andenbeeren (Phy-
salis edulis) und tiber die zweite Ernte von unserem
einzigen Fruchtgeholz, dem Feigenbaum (Ficus
carica).
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Neben den «Langsamenv, die erst gegen Ende der
Gartensaison ihr bestes Kleid anziehen, den mit
Friichten punktenden Gehélzen und den Dauer-
blithern wie den Prachtkerzen (Gaura lindheime-
ri) faszinieren mich in dieser Jahreszeit die ofter
blithenden ebenso wie die remontierenden Pflan-
zen: Unermiidlich entfalten einige Rosen von Mai.
bis Oktober frische Bliiten, wiahrend andere nur
einmal blithen, aber auffallende Hagebutten ent-
wickeln. Wer die verblithten Teile stetig abschnei-
det, wird fiir seine Arbeit gewissermassen mit neu-
em Schmuck belohnt. Besonders lieb ist mir eine
historische Strauchrose: ‘Stanwell Perpetual’ blitht
ihrem Namen zu Ehren unerschiitterlich. Zusatz-
lich duftet sie und trotzt allen Ubeln, die Rosen
befallen konnen. Meine Pflege braucht sie nicht,

Links: Zu den «Langsamen» zéhlt die winterharte Begonie. Rechts: Efeublattrige Alpenveilchen wachsen im halbschattigen

Steingarten.

Oben: Ob die Silberkerze den Fréschen zuschaut? Links: Nicht zum Dreinbeissen: Die Apfelchen des Malus ‘Golden Hornet’
schmecken bitter. Rechts: Noch haben die Wespen die Feigen nicht entdeckt.

denn sie putzt sich selber. Wer allerdings perfekte
Blumen sucht, wird enttauscht: Die hellrosa Blii-
ten dhneln halb gefiillten Wildrosen.

Bis zu vier iippige Bliihperioden pro Saison

Als beharrlich entpuppen sich auch die verschie-
denen immergriinen Seidelbaststraucher (Daphne
in Arten und Sorten), die mindestens zweimal,
aber hiufig dreimal blithen. Interessanterweise ist
der gelb blithende Chinesische Seidelbast (Daphne
calcicula syn. D. aurantiaca) der fleissigste Remon-
tierer. Der Kleinstrauch schafft manchmal vier
iippige Blithperioden pro Saison. Zum zweiten Mal
blithen im September einige Katzenminzen, allen
voran die bis 60 cm hohe Nepeta ‘Walker’s Low’.
Sie wiirde dies auch ohne Riickschnitt tun, indem
die neuen Triebe sich einfach auf die alten legen.
Aus dsthetischen Griinden ziehe ich es vor, die
verblithten Triebe zu schneiden. Zu einem zweiten
Flor raffen sich weitere Stauden auf, vor allem,
wenn man ihnen nach der Tortur des Schnitts et-
was Diinger gibt. Dazu gehoren Rittersporn eben-
so wie Frauenmantel, Kugeldisteln, einige Storch-
schnabel, Phlox, verschiedene Taglilien oder die
Steppensalbei. Allerdings ist bei diesen Stauden
eine zweite Bliite haufig nur garantiert, wenn wir
uns die Mithe nehmen, die Stauden rechtzeitig zu

schneiden, wobei mir beispielsweise der Frauen-
mantel (Alchemilla mollis) einen brutalen Riick-
schnitt mitsamt dem Laub nicht iibelnimmt und
sich erneut entfaltet.

Ob wir von Frithherbst oder Spatsommer re-
den, spielt, wie anfanglich erwahnt, keine Rolle:
Mich freut der Gedanke, dass die Flora sich auch
gegen Ende der Blithsaison nochmals prachtig
schmiickt und den Insekten Nahrung anbietet.
Gértnerinnen und Blumenfreunde hingegen
staunen vielleicht iber die unendliche Vielfalt.
Langst konnte ich ndmlich nicht allen ausdau-
ernden «Septemberblumen» die Ehre erweisen
und empfehle daher, einen Ausflug in eine Géart-
nerei, den Besuch des botanischen Gartens oder
den Blick iiber Gartenziaune, deren Tiiren sich
manchmal im Herbst nochmals 6ffnen.

Barbara Scalabrin-Laube

Gartenliebhaberin
I Alten ZH

; Fotos:
‘q\ Barbara Scalabrin-Laube

oL,
£

HEV 9-2025 | 65



KEIN UNGEORDNETER HAUFEN d‘
e

o — —

Ameisen - ein organ|5|ertes
Gekrabbel‘ﬁ ' ‘

Ameisen sind neben den Bienen,
Wespen, Schmetterlingen und Fliegen
wohl die Insektengruppe, die spontan
genannt wird, wenn jemand nach einem
Insekt gefragt wird. Dass uns die
fliegenden Insekten zuerst in den Sinn
kommen, hat nicht zuletzt damit zu tun,
dass wir sie leichter wahrnehmen.
Dass Ameisen nicht fliegen kdnnen,
stimmt zwar nur bedingt. Aber dazu
mehr im Artikel. Was jeder von uns
kennt, sind sicher deren Nester —
insbesondere die eindriicklichen
Ameisenhaufen der Waldameisen -
und die Ameisenstrassen, die sich
zwischen dem Nest und einer Nah-
rungsquelle bilden. Was auch noch
bekannt ist: Als Einzeltiere sind sie
nicht iiberlebensfahig. Sie bilden
Staaten, in welchem jedes Tier eine
Aufgabe zu iibernehmen hat.
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Der Ameisenhaufen

Ein Ameisenhaufen besteht in der Regel aus zwei
Teilen, einem gut sichtbaren Teil iiber dem Bo-
den und einem verborgenen Teil unter dem Bo-
den. Innerhalb des Haufens befinden sich viele
verzweigte Géange, welche verschiedenste Kam-
mern mit unterschiedlichen Funktionen mitei-
nander verbinden.

Der Ameisenhiigel ist alles andere als ein un-
geordneter Haufen aus Erde und organischen
Materialien: Der mit Hilfe von Zweigen, Kiefern-
nadeln, Kieselsteinen, Sand, Erde, Blittern und
anderen Materialien aus der Umgebung erstellte
Hiigel ist ein Meisterwerk der Hausbaukunst.
Das Material wird zuerst ins Innere getragen und
die Nadeln werden wieder an die Oberfliche ge-
bracht. Dadurch bildet sich eine wasserdichte
Schicht. Gleichzeitig entstehen Gange und Hohl-
rdaume im Innern des Haufens (unter anderem
Kammern fiir Eier, Larven und Puppen oder fiir
Vorrite).

Die ausgefeilte Konstruktion erméglicht zu-
dem eine Klimaregulierung und fithrt zu
einer hohen Festigkeit und Belast-
barkeit des Ameisenhiigels. Auf
der Oberfliche befindet sich :
eine grosse Anzahl von : 1 [
Eingingen, die ge- [ ] Hi
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Rote Waldameise beim «Melken» von Blattldusen
(Bild: NABU)

offnet und geschlossen werden konnen. Dazu
verwenden die Ameisen Steine und diverses
Waldmaterial.

Ameisen melken Blattliuse
Blattlause befallen Pflanzen und ernédhren sich
vom kohlenhydratreichen Pflanzensaft. Da
dieser Saft wenig Protein enthilt, miissen sie gros-
se Volumina zu sich nehmen, um ihren Protein-
bedarfzu decken. Dadurch
entstehen iiberschiissi-
gen Mengen, die von
der Blattlaus wieder
ausgeschieden
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Gefliigelte Ameisen beim Ausschwirmen - (Bild: Florapress)

werden: Es entsteht der sogenannte Honigtau.
Dieses Ausscheidungsprodukt ist reich an Zucker
und zieht die Ameisen an. Sie saugen den siissen
Saft auf: Sie «melken» die Blattlduse, indem sie
mit ihren Antennen deren Hinterleib beriihren,
wodurch die Ausscheidung des Honigtaus aus-

gelost wird. Im Gegenzug schiitzen die Ameisen
die Blattlause vor Fressfeinden wie z. B. den Ma-
rienkéfer. Diese Beziehung ist ein Beispiel einer
Symbiose: einem engen Zusammenleben von zwei
verschiedenen Organismen, bei dem beide Part-
ner voneinander profitieren.

STECKBRIEF ROTE WALDAMEISE (FORMICA RUFA)

Die Brut wird von den Arbeiterinnen im stockwerkartigen Gang- und

Kammersystem der Nester gepflegt. Das Nest wird je nach Feuchtigkeit

Koénigin: 9-11 mm/ Arbeiterinnen: 4-8 mm/ Mannchen: 9-10 mm

Vorkommen:  Gut besonnte Stellen in Wildern mit Nadelbaumen
Nadelnester:
und Wirme umgelagert und angepasst
Grosse:
Schwarmzeit der
gefliigelten Tiere: ~ Mai/Juni
Nahrung:  Insekten, Larven, Raupen, Kadaver, Honigtau

Alter:  Konigin bis 20 Jahre/ Arbeiterin bis 5 Jahre/ Mannchen: wenige Tage

Kriftige Mundwerkzeuge, Spritzen von Ameisensdure, wenn das Nest

Lebensraum:  Mittel- und Nordeuropa, nordliches Asien
Verteidigung:
zerstort oder bedroht wird
Spezielles:

Arbeiterinnen kénnen das 40-Fache ihres Eigengewichtes tragen.

Die Rote Waldameise ist in der Schweiz geschiitzt
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Der Ameisenstaat, eine soziale Organisation
Ameisen bilden Staaten, in welchem jedes Tier
eine bestimmte Aufgabe zu erfiillen hat. Im
Ameisenstaat gibt es drei soziale Kasten: Ko-
niginnen, Arbeiterinnen und die gefliigelten
Mainnchen.

Lebenszyklus
des Mannchens

Lebenszyklus
der Arbeiterinnen

NATUR

Die Arbeiterinnen haben keine Fliigel. Sie bil-
den die Mehrheit im Ameisenstaat und verrich-
ten ausser dem Ejerlegen alle Arbeiten, welche in
einem Ameisenvolk anfallen: Sie bauen das Nest,
fiittern die Koniginnen und die Brut, sorgen fiir
Nahrung und verteidigen das Nest. Junge Arbei-
terinnen verrichten die Arbeiten im Nest, die 41-
teren Tiere sind fiir den Nestbau und die Futter-
beschaffung verantwortlich.

Midnnchen gibt es bei den Waldameisen nur
im Frithjahr und Frithsommer. Sie sind etwas
grosser als die Arbeiterinnen und haben Fliigel.
Sie schwérmen jeweils im Friihling aus und ha-
ben nur eine Funktion zu erfiillen: die Begattung
der Kéniginnen, die ausserhalb des Nestes statt-
findet. Ihr Leben ist in der Regel kurz, denn un-
mittelbar nach der Begattung sterben sie.

Nachdem sich die Koniginnen mit einem
Minnchen gepaart haben, legen sie ihr ganzes
Leben lang Eier. Eine einzige K6nigin kann pro
Tag bis zu 300 Eier legen. Die Arbeiterinnen brin-
gen die Eier in die Brutkammern, wo sie gepflegt
und die Larven bis zu deren Verpuppung gefiit-
tert werden. Die fertig entwickelten Puppen wer-
den dann in eine andere Kammer transportiert,
wo spiter die Jungtiere ausschliipfen. Aus den
Puppen der unbefruchteten Wintereier schliipfen

Lebenszyklus der Ameisen
(Bild: waldameisen.ch)
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NATUR

im Friithling die Mannchen. Aus den Sommer-
eiern entwickeln sich die Kéniginnen. Ob ein
weibliches befruchtetes Ei zu einer Arbeiterin
oder zu einer Konigin wird, hiangt davon ab, wie
die Larven ernahrt werden: Larven von zukiinf-
tigen Koniginnen erhalten von den Arbeiterin-
nen eine spezielle nahrstoffreichere Ernahrung
und sie werden hiufiger gefiittert.

Kommunikation, Strassen und Briicken
Kommunikation ist wichtig, wenn Tausende von
Tieren zusammenleben und sie sich aus diesem
Grunde irgendwie verstindigen miissen. Ameisen
tun dies mit ihren Fithlern und mit Duftstoffen.
Mit Sinneszellen auf den Fiihlern nehmen sie Duft-
stoffe wahr und erkennen Nestgenossinnen durch
Abtasten. Zudem ist das Sehverméogen der Amei-
sen gut ausgebildet: Sie besitzen wie die meisten
Insekten zwei Facettenaugen und mit den drei
Stirnaugen konnen sie zusitzlich Helligkeitsunter-
schiede wahrnehmen. Wenn eine Ameise eine
Nahrungsquelle gefunden hat, teilt sie dies ihren
Gefihrten mit Duftstoffen mit, indem sie den Weg
vom Futterplatz zum Nest markiert.

Je attraktiver das Nahrungsangebot ist, desto
starker wird die Route genutzt und je intensiver
wird auch das Duftsignal fiir andere Artgenos-
sen: Immer mehr Ameisen benutzen den Weg,
wodurch schliesslich eine eindrucksvolle Amei-
senstrasse entsteht. Ameisen konnen auch Brii-
cken bauen: Lebende Ameisen bilden dabei die
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eigentliche Briicke, welche dann von den Artge-
nossen benutzt wird. Die Briicke kann - je nach
Distanz der unterbrochenen Wegstrecke — aus
mehreren hundert Ameisen bestehen.

Feinde und Schutz
Feinde der Waldameise sind insektenfressende
Végel, wobei der Griinspecht ihr grosster Feind

ist. Fur ihn sind sie die wichtigste Nahrungsquel-
le. Gegeniiber Feinden verteidigen sich die Wald-
ameisen mit Ameisensiure, die sie aus einer Drii-
se am Hinterleib verspritzen.

Die Waldameisen stehen in der Schweiz be-
reits seit 1966 unter Schutz. Ihre Nester diirfen
nicht zerstort werden. Auch nicht bei Waldarbei-
ten. Um Ameisennester bei Forstarbeiten zu
schiitzen, wurden verschiedene Massnahmen
getroffen. Ein wirksames Hilfsmittel sind u. a.
Verbreitungskarten der Ameisennest-Standorte,
welche den Forstleuten wertvolle Grundlagen
fiir die Planung und Durchfithrung der Wald-
arbeiten liefern.

Sind Ameisen Schiddlinge?

Ameisen zdhlen nicht zu den Schidlingen. Sie
kénnen uns aber lastig werden, wenn z.B. Garten-
und Wegameisen in allzu grofier Zahl auftreten
und sie ihre Nester unter Terrassenplatten und
gepflasterten Gartenwegen anlegen oder sie sogar
in unseren Wohnungen nach Essbarem suchen.

Ameisen bilden eine Briicke (Bild: iStock)

e

Die rote Waldameise ist geschiitzt

Urs Baserga

Dr. sc.nat. ETH
Alten

Text und Bilder
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SERVICE

Sektlonen Info

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

www.hev-adliswil-langnau.ch

P: Patrick Stutz, info@hev-adliswil-langnau.ch
Oberhusstrasse 20
8134 Adliswil
Telefon 044 312 32 32

R: keine personlichen, nur telefonische Auskiinfte,
kein Aktenstudium

www.hev-albis.ch

P: Martin Frohli

R: Téglich von 8.00-12.00, 13.30—-17.00
Tel. 044 761 70 80 Zielwahl 2

www.hev-birmensdorf.ch
P: Diego Bonato, info@hev-birmensdorf.ch
Brunnenzelgstrasse 10, 8904 Aesch ZH
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 Blach
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 Blirozeiten)

www.hev-dietikon-urdorf.ch

P: Stephan Wittwer, info@hev-dietikon-urdorf.ch
Berlistrasse 8, 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

72 | HEV 9-2025

www.hev-duebendorf.ch

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

GS: Ringstrasse 18, 8600 Diibendorf
Tel. 044 820 03 43, Fax 043 355 24 59

R: personliche Auskiinfte nach telefonischer
Vereinbarung

www.hev-engstringen.ch

P: Christian Meier, info@hev-engstringen.ch
Grundweg 2, 8103 Unterengstringen
Tel.: 079 656 18 68

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

www.hev-bezirkhinwil.ch

P: Andreas Egli

GS: HEV Bezirk Hinwil
Dorfstrasse 2, 8630 Riiti

T. Rechtsberatung 055 505 50 30
info@hev-bezirkhinwil.ch

T.  Administration 044 932 44 77
admin@hev-bezirkhinwil.ch

www.hev-horgen.ch

P: Pascal Manhart

GS: Einsiedlerstrasse 440b, 8810 Horgen
Tel. 079 309 29 77, info@hev-horgen.ch

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

www.hev-kilchberg.ch
P: Jiirg 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 telefonischen Auskiinfte;
Personliche Auskiinfte:
vgl. www.hev-richterswil.ch/wir sind fir Sie da/
Rechtsberatung

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

R: 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: Martina Bumbacher

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

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

www.hev-zuerich.ch
GS: Albisstrasse 28, hev@hev-zuerich.ch
Postfach, 8038 Zirich
Tel. 044 487 17 00, Fax 044 487 17 77
Gregor A. Rutz
R: 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 Zirich
mitglieder@hev-zuerich.ch
Tel. 044 487 17 74, Fax 044 487 17 98

>

HEV 9-2025 | 73



SEITE DES PRASIDENTEN

¢+  Komplizierte Frage - e

W‘, einfache Antwort ‘)‘

* «Wollen Sie den Bundesbeschluss vom 20. Dezember 2024 Dezent ral-e ,
r iiber die kantonalen Liegenschaftssteuern auf Zweitliegen- EI kt h

. ‘ schaften annehmen?»: So lautet die Frage, tiber die am ‘ e ro elzu ng ]
Hans Egloff 28. September 2025 abgestimmt wird. Als ob nicht alles

alt Nationalrat . schon genug kompliziert wire, jetzt auch noch dies.
Prasident HEV Kanton Zirich
Seit Jahren zwingt uns der Staat, auf ein Einkommen

Steuern zu bezahlen, das gar nicht existiert. Wer in den
eigenen vier Winden lebt, muss so tun, als wiirde er
sich selber Miete zahlen - auf diese fiktive «Eigenmiete»
werden seit hundert Jahren Steuern erhoben. Das ist
nichts als absurd und ungerecht.

Ersetzen Sie jetzt lhre dezentrale
elektrische oder fossile Heizung
und profitieren Sie doppelt!

Fiir die Ziircher Wohneigentiimerinnen und Wohneigen-
tiimer hat die Abstimmung noch zusitzliche Brisanz.
Der Regierungsrat plant, ab 2026 die Eigenmietwerte deutlich

anzuheben. Scheitert die Reform auf Bundesebene, Mindestens ... plus Fordergelder
steigt die Steuerlast fiir Zehntausende Haushalte bereits CHF 15000.- fiir eine Warme-

das nichste Jahr mehr als spiirbar. fur das Warme- pumpe oder einen

Die Vorlage, um die es eigentlich geht, beseitigt eine verteilsystem... Warmenetzanschluss

Ungerechtigkeit, von der alle Generationen betroffen sind.
Fehlanreize, etwa das Schuldenmachen zu belohnen,
werden beseitigt, und Eigenverantwortung wird nicht
linger bestraft.

Die Vorlage ist fair, ausgewogen und zukunftsfahig. Das
Parlament hat eine gute Losung erarbeitet — es hat ja auch
sehr lange gedauert... Jetzt wird allerdings die «falsche»
Abstimmungsfrage gestellt. Sie miisste denn ganz einfach
lauten: «<Wollen Sie den Eigenmietwert abschaffen — und
wenn Sie es jetzt nicht tun, dessen Abschaffung fiir immer
vergessen?»

Es kann manchmal so einfach sein: Es werden zwar sehr

}(X;‘nplizierte Fragen gestellt, die Antwort ist aber ganz simpel: Fardergelder
- beantragen!
A. 1]
[

Hans Egloff it Zh.ch/ energiefoerderung
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Post CH AG

Der Ziircher Hauseigentiimer

Retouren an:
Albisstrasse 28

REGELMASSIGE,
PROFESSIONELLE
GARTENPFLEGE
BEDEUTET, DASS
IHRE WERTE ER-
HALTEN BLEIBEN.

ZEITGEMASS. KOMPETENT, ERFAHREN, (e tes

heme sefwiee

Tramstrasse 109 04431151 31
HAUSWARTUNG | GARTENPFLEGE 8050 Zurich info@homeserviceag.ch




