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EIN «JA» ZUR

ABSCHAFFUNG DER
EIGENMIETWERTSTEUER

Heute missen selbstnutzende Wohneigentiimer

EDITORIAL

Lic. iur. Christoph Pfister
Président
HEV March und Héfe

einen fiktiven Mietzins flr das Bewohnen des
eigenen Hauses oder ihrer eigenen Wohnung
als Einkommen versteuern. Eine Absurditat:
Niemand erhalt dieses Einkommen tatsachlich,

dennoch werden dafiir Steuern fallig.

Das soll sich nun andern.

Sehr geehrte HEV-Mitglieder

Nach fast acht Jahren Beratung haben Natio-
nal- und Standerat im letzten Dezember zwei
Beschllisse gefasst, die den Systemwechsel
bei der Wohneigentumsbesteuerung ermég-
lichen. Dieser Systemwechsel schafft end-
lich die ungerechte Besteuerung der fiktiven
«Eigenmiete» flir Wohneigentlimer ab. Diese
Vorlage kommt im Herbst 2025 vors Volk.

Gegen das beschlossene «Bundesgesetz tiber
den Systemwechsel bei der Wohneigentums-
besteuerung», das die Abschaffung der Ei-
genmietwertbesteuerung enthalt, wurde kein
Referendum ergriffen. Dieser Erlass kommt
deshalb nicht zur Abstimmung. Das Gesetz
kann aber nur in Kraft treten, wenn Volk und
Stande dem «Bundesbeschluss iiber die kanto-
nalen Liegenschaftssteuern auf Zweitliegen-
schaften» zustimmen. Dieser kommt als Ver-
fassungsanderung obligatorisch an die Urne.

112025

Die beiden Vorlagen sind miteinander ver-
bunden. Die zweite Vorlage wurde gemacht,
damit Berg- und Tourismuskantone Steuer-
ausfalle aus der Abschaffung der Eigen-
mietwert-Besteuerung von selbstgenutzten
Zweitwohnungen kompensieren kdnnen. Die
Verfassungsanderung gibt den Kantonen die
Méglichkeit, eine kantonale Objektsteuer fir
Zweitliegenschaften einzufiihren.

Mit dem Systemwechsel fallt die Einkom-
mensbesteuerung einer fiktiven «Eigenmie-
te» flir selbstgenutztes Wohneigentum da-
hin. Gleichzeitig entfallen konsequenterweise
die Abzugsmdglichkeiten fiir diese Liegen-
schaften in der bisherigen Form, z.B. fiir den
Unterhalt oder Versicherungspramien. Zur
Forderung von energetischen Sanierungen
und Umweltschutzmassnahmen kénnen die
Kantone die bestehenden Abzugsmaéglich-
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keiten beibehalten. Vermieter, die Miet- und
Pachtzinsen aus ihrer Miet-Liegenschaft ver-
steuern missen, konnen auch weiterhin da-
mit zusammenhangende Unterhaltskosten,
etc. in Abzug bringen.

Durch die ungerechte Besteuerung des Ei-
genmietwerts werden alle Wohneigentimer
jedes Jahr von neuem bestraft. Insbesondere
belastet diese Besteuerung eines fiktiven Ein-
kommens auch unsere Rentner. Es ist (ber-
fallig, dass diese systemwidrige Besteuerung
abgeschafft wird. Wir erreichen dieses Ziel
aber nur, wenn Sie an der Abstimmung teil-

EDITORIAL

nehmen und ein «Ja» zur Abschaffung des
Eigenmietwertes in die Urne legen.

Christoph Pfister
Prasident HEV March und Hofe
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HEV INTERN

BERICHT DES PRASIDENTEN FUR

DAS JAHR 2024

HEV Sektion March und Hofe

Vorstandssitzungen 2024

Der Vorstand des HEV March und Héfe traf
sich im Jahr 2024 dreimal, ndmlich am 15. Fe-
bruar, 20. August und 3. Dezember 2024 zu
einer Vorstandssitzung.

GV HEV March und Hofe

Am 22. Mai 2024 fiihrten wir im Tischma-
cherhof in Galgenen die Generalversamm-
lung (GV) durch. An der GV wurden die
Vorstandsmitglieder Stefan Vogt (Wangen)
und Roland Nigsch (Siebnen) fiir eine weite-
re Amtsperiode wiedergewahlt. Mit Andrea
Macic (Wilen) wahlte der Verband zudem
eine neue Revisorin; sie ist die Nachfolgerin
von Daniela Braun (Lachen).

Anschliessend an die GV feierten wir das
50-jahrige Bestehen des HEV March und
Hofe. Der Abend war mit rund 900 Perso-
nen sehr gut besucht. Nebst der Begriissung
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durch den Galgener Gemeindeprasidenten
René Haberli brachten Roman Weber (Ge-
schaftsflihrer des HEV Kanton Schwyz) und
Hans Egloff (damaliger Prasident des schwei-
zerischen  Hauseigentimerverbandes) ihre
Gluckwiinsche nach Galgenen. In ihrer Be-
griissungsrede hoben beide die Wichtigkeit
des Privateigentums hervor. Wahrend des
nachfolgenden Nachtessens sorgten die Mu-
sikgruppe «Simi and the shy guys» von Einsie-
deln sowie die Komédiantin Helga Schneider
fur Unterhaltung. Unsere Vorstandsmitglie-
der Ezio Zago (Siebnen), Yolanda Fumagalli
(Bach) und Roland Nigsch (Siebnen) organi-
sierten diesen Anlass perfekt.

Weiteres

Am Samstag, 2. November 2024, fiihrte der
Vorstand seinen Ausflug durch. Dieser Halb-
tag umfasste eine Fiihrung in der Destillerie
Fassbind in Oberarth und einen z'Nacht im
Restaurant Kaiserstock in Riemenstalden.
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Im Jahr 2024 trat Peter Ziltener als Prasident
der Schlichtungsstelle im Mietwesen des Be-
zirkes March zurlick. Der Bezirksrat March
wahlte Gian Pietro Giacomini (Siebnen) zum
neuen Prasidenten. Zu seiner Wahl gratuliert
der HEV March und Hofe herzlich.

Wie jedes Jahr war der Vorstand zudem fiir
die Herausgabe von zwei Ausgaben seines
HEV-Magazins verantwortlich.

HEV Kanton Schwyz

Der Geschéaftsfiihrer des HEV Kanton Schwyz,
Roman Weber, fihrte am 21. Marz, 20. Juni,
4. September und 28. November 2024 Sitzun-
gen durch. An diesen Veranstaltungen nahmen
jeweils Delegierte unseres Vorstandes teil.
Gegenstand der Sitzungen waren insbeson-
dere politische Themen des Kantons und des
schweizerischen Gesetzgebers.

Die HEV Sektion Schwyz und Umgebung flihr-
te 2024 ein Mietrechtsseminar durch.
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HEV Schweiz

Am 28. Juni 2024 fiihrte der schweizerische
Hauseigentiimerverband seine Delegierten-
versammlung in Lugano durch. Verschiedene
Vertreter unserer Sektion besuchten diese
Tagung. Anlasslich der GV wurde NR Gregor
Rutz zum neuen Prasidenten des schweizeri-
schen Hauseigentimerverbandes gewahlt. Er
iibernahm das Amt von Hans Egloff. Die GV
wahlte zudem Adrian Gattiker (Altendorf) fiir
eine weitere Amtsperiode (d.h. bis 2028) in
den Vorstand des HEV Schweiz.

Am 20. September und 29. November 2024
lud der HEV Schweiz die Vertreter der Sek-
tionen jeweils zu Tagungen ein. Hauptthema
im Jahr 2024 war der Abstimmungskampf
betreffend Doppelreferendum des Mieterver-
bandes (Untermiete und Eigenbedarf). Die
Stimmbiirger lehnten diese Gesetzesanderun-
gen leider am 24. November 2024 ab.

Bei dieser Gelegenheit danke ich meinen Vor-
standsmitgliedern, den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter des HEV-Sekretariats und den Re-
visorinnen und dem Revisor fiir ihren Einsatz
im vergangenen Vereinsjahr.

Christoph Pfister
Prasident HEV March und Hofe



HEV INTERN

JAHRESABSCHLUSS 2024

Rechnung 2024

Voranschlag 2024

AUFWAND ERTRAG AUFWAND ERTRAG

Einnahmen Inserate 16'660.00 14'000.00
Mitgliederbeitrage 292'920.87 295'000.00
Formularverkaufe 2'073.10 2'000.00
Zinsertrage 1'444.85 1'200.00
Einnahmen 50 Jahr-Jubildum 18'800.00 18'000.00
Formulareinkauf 526.75 2'000.00
Sekretariatsaufwand 97'949.40 98'000.00
Honorare Rechtsanwalte 12'065.25 15'000.00
Biromaterialien / Buchhaltungskosten 2'914.85 3'000.00
EDV 861.55 500.00
Porti 1'771.70 1'800.00
Verbandsanlasse 80°'696.75 73'000.00
Ubrige Unkosten 2'456.35 4'000.00
Ruckstellung Verbandsanlasse -
Beitrag SHEV 86'384.00 87'000.00
Beitrag Kantonalverband 37'730.00 38'000.00
Verwaltungskosten 262.50 300.00
Werbung, Publikationen, Broschiiren 19'461.25 25'000.00
Bank-/ Post-Spesen 470.44 1'000.00
Steuern -

343'550.79 331'898.82 348'600.00 330°200.00
Gewinn
Verlust 11'651.97 18'400.00

343'550.79 343'550.79

348'600.00 348'600.00
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Voranschlag 2025

AUFWAND ERTRAG
Mitgliederbeitrage 295'000.00
Formularverkauf 1'300.00
Einnahmen Inserate 15'000.00
Sonstige Erlose 1'000.00
Ertrdge aus Bankguthaben 500.00
Formulareinkauf 1'000.00
Sekretariatsaufwand 98'000.00
Honorare Rechtsanwalte 15'000.00
Beitrag Kantonalverband (KHEV) 33'000.00
Beitrag HEV Schweiz (SHEV) 87'000.00
Versicherungen 300.00
Biiromaterial, Drucksachen (HEV) 3'000.00
Porti 1'800.00
Buchfiihrungs- und Revisionsaufwand 300.00
Informatik- und Internetaufwand 2'500.00
Sonstiger Vereinsaufwand 1'000.00
Werbe- und Marketingaufwand (u.a. Magazin) 22'000.00
Beitrdge, Spenden, Vergabung 1'500.00
Verbandsanlasse 36'000.00
VS-Sitzungen / Versammlungen / Ausflug 5'000.00
Kurse / Seminare 3'000.00

Steuern

310'400.00  312'800.00

2'400.00

312'800.00  312'800.00
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SCHLUSSBILANZ 2024

per31.12.2024

Aktiven

PostFinance 85-396248-5 10'697.46
SZKB Schindellegi 166623-1377 43'598.61
SZKB Schindellegi 166623-96 135'399.05
Forderungen aus Lieferungen und 182.00
Leistungen (Inserate/Formularverkauf)

Guthaben (Verrechnungssteur) 505.70
Aktive Rechnungsabgrenzung 0.00
Total Aktiven 190'382.82
Passiven

Verbandsvermégen 177'707.39
Passive Rechnungsabgrenzung 4'327.40
Riickstellungen 20'000.00
Verlust 2024 -11'651.97
Total Passiven 190'382.82
Vermdgensvergleich

Verbandsvermdgen 2023 177'707.39
Verbandsvermégen 2024 166'055.42
Vermégensminderung -11'651.97

1/2025



ABSTIMMEN IM

STOCKWERKEIGENTUM

Wer darf mich an einer Stockwerkeigentiimerver-
sammlung vertreten? Wen kann ich als Begleitung
mitnehmen? Welches Quorum gilt bei Abstim-
mungen? Diese Fragen sind im Gesetz dispositiv
geregelt. Das bedeutet, dass im Reglement der

HEV RECHT

Dr. iur. Roger Brandli
Altendorf / Reichenburg

Lehrbeauftragter an der
Universitét St. Gallen
(HSG)

Stockwerkeigentiimergemeinschaft abweichende
Bestimmungen festgelegt werden konnen.

Teilnahme an der Stockwerk-
eigentiimerversammlung

Jeder Stockwerkeigentlimer hat das Recht, an
der Stockwerkeigentimerversammlung teil-
zunehmen. Ein Ehepaar, das eine Stockwerk-
einheit im Miteigentum besitzt, kann daher
gemeinsam an der Versammlung teilnehmen.
Dasselbe gilt, wenn eine Tiefgarage einen
eigenen Stockwerkeigentumsanteil darstellt.
In diesem Fall kénnen alle Miteigentimer der
Tiefgarage an der Versammlung teilnehmen.

Stimmrechtsausiibung bei
Miteigentum

Befindet sich eine Stockwerkeinheit im Mit-
eigentum mehrerer Personen, missen diese
festlegen, wer das Stimmrecht ausiibt. lhnen
steht gemeinsam nur eine Stimme zu. Das-
selbe gilt, wenn eine Tiefgarage einer Stock-
werkeinheit zugehort: Die Tiefgaragenmit-
eigentiimer missen sich auf einen Vertreter
einigen, der die Stimme dieser Einheit in der
Versammlung abgibt. In der Regel findet da-
her im Vorfeld eine Miteigentiimerversamm-

112025

lung der Tiefgaragenbesitzer statt, um dem
Vertreter entsprechende Abstimmungsanwei-
sungen zu erteilen.

Vertretung oder Verbeistandung?

Eine Vertretung bei der Stockwerkeigen-

timerversammlung ist gemass Artikel 712p

des Zivilgesetzbuches zuldssig. Die genauen

Bestimmungen dazu sind in der Regel im

Reglement festgelegt. Wichtig ist die Unter-

scheidung zwischen Vertretung und Verbei-

standung:

e Bei einer Vertretung nimmt der
Stockwerkeigentiimer nicht selbst an der
Versammlung teil, sondern Gbertragt sein
Stimmrecht an eine andere Person.

e Bei einer Verbeistandung wird der
Stockwerkeigentiimer von einer
Drittperson begleitet.

Ist die Verbeistandung im Reglement nicht
ausdrlicklich geregelt, muss die Versammlung
im Einzelfall entscheiden, ob eine Begleitung
zuldssig ist. Dies kann beispielsweise relevant

15



2

Rolf Ziircher AG, Industriestrasse |, 8808 Pfaffikon SZ ROLF ZURCHER
055 415 53 53, info@rolfzuercher.ch raum bad kiiche

tevag INTERIOR AG | ZURCHERSTRASSE 137 | 8852 ALTENDORF
055 45117 77 | INFO@TEVAG.CH | WWW.TEVAG.CH INTERIOR



sein, wenn ein Alleineigentimer gemeinsam
mit seiner Ehefrau oder einem Anwalt an der
Versammlung teilnehmen mochte.

Welche Beschlussquoten gelten?

Das Stockwerkeigentumsreglement legt fest,

welches Beschlussquorum fiir Entscheidun-

gen erforderlich ist. In der Praxis existieren
unterschiedliche Regelungen, darunter:

e Kopfstimmrecht (jede Person hat eine
Stimme)

e \Wertquotenstimmrecht
(Stimmengewichtung nach
Eigentumsanteilen)

e Kombination beider Prinzipien

Zusatzlich kann festgelegt werden, ob die
Mehrheit der Stimmenden, der anwesenden
Stockwerkeigentiimer und Vertreter oder al-
ler im Grundbuch eingetragenen Stockwerk-
eigentlimer massgeblich ist.

Sofern das Reglement keine besondere Rege-
lung vorsieht, gilt gemdss Gesetz das Kopf-
stimmprinzip in seiner einfachsten Form:
Jeder Stockwerkeigentlimer hat unabhéngig
von der Anzahl seiner Einheiten eine einzige
Stimme. In der Praxis wird jedoch oft festge-
legt, dass ein Stockwerkeigentiimer fiir jede
seiner Einheiten eine separate Stimme erhalt.

Bei Anwendung des Kopfstimmprinzips gilt
fir die Berechnung des einfachen Mehrs in
der Regel, dass die Anzahl der zustimmen-
den Stockwerkeigentiimer grosser sein muss
als die Anzahl derjenigen, die sich dagegen
aussprechen, sich enthalten oder eine ungil-
tige Stimme abgeben. In der Praxis werden

112025
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Enthaltungen und ungiltige Stimmen haufig
wie Neinstimmen gewertet. Deshalb wird oft
festgelegt, dass nur die tatsachlich abgege-
benen Stimmen (Ja- und Neinstimmen) ge-
zahlt werden.

Qualifiziertes Mehr fiir wichtigere
Beschliisse

Das Stockwerkeigentumsrecht sieht sodann
fur wichtigere Beschliisse das qualifizierte
Mehr nach Kopfen und Wertquoten vor. Hier
muss also zusatzlich zum Mehr der Kopfe
auch die Mehrheit der Stockwerkeigentums-
quoten zustimmen, das heisst 501 Promille
der total 1000 Wertquoten in der Stockwerk-
eigentiimergemeinschaft, also nicht nur der
anwesenden oder giltig vertretenen Stock-
werkeigentiimer. Allerdings kann im Stock-
werkeigentumsreglement auch fiir das Wert-
quotenstimmrecht die Regelung vorgesehen
werden, dass das Wertquotenmehr der an-
wesenden oder vertretenen Stockwerkeigen-
tlimer ausschlaggebend sein soll.
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DAS GRUNDSTUCK IN DER
ERBENGEMEINSCHAFT -

WAS TUN ?

Ein Ehepaar ist Eigentlimer eines Grundstticks. Sie
haben fiinf Nachkommen. Nach dem Tod beider
Ehegatten geht das Grundstiick auf die fiinf Nach-
kommen (ber. Drei der fiinf Nachkommen mochten

HEV RECHT

RA Christoph Pfiste
Pfaffi on/Tuggen

Fachanwalt SAV Erbrecht,
Fachanwalt SAV Bau- und
Immobilienrecht

das Grundstiick verkaufen. Die zwei anderen
Nachkommen sind damit nicht einverstanden, da
sie das Grundstiick (ibernehmen mochten. Aus
dieser Uneinigkeit entsteht ein Streit und niemand
kiimmert sich um das Grundstiick. Und nun?

Das Verhaltnis unter den Erben

Mehrere erbberechtigte Personen bilden zu-
sammen eine Erbengemeinschaft (Art. 602
ZGB). Die Erbengemeinschaft entsteht von
Gesetzes wegen und ist daher gewissermas-
sen eine Zwangsgemeinschaft. Der gesamte
Nachlass gehért der Erbengemeinschaft zu
Gesamteigentum. Das bedeutet, dass ein
Erbe nicht fir sich allein im Umfang seiner
Erbquote dber den Nachlass verfiigen kann.
Der Erbengemeinschaft gehort alles gemein-
sam.

Die funf Nachkommen werden somit Ge-
samteigentlimer des Grundstickes. Dieses
gehdrt ihnen gemeinsam und sie kénnen nur
gemeinsam darlber verflgen.
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Solidarhaftung

Es werden nicht nur Rechte vererbt, sondern
auch Pflichten. Die Erbengemeinschaft haftet
gemeinsam fir die Schulden. Bei der Haftung
handelt es sich um eine Solidarhaftung eines
jeden Erben. Das heisst, ein Glaubiger kann
gegen einen beliebigen Erben vorgehen und
die Bezahlung der gesamten Forderung ver-
langen. Jeder Erbe haftet neben dem Nach-
lass auch mit seinem Privatvermégen.

Wird beispielsweise der Hypothekardarle-
henszins nicht mehr bezahlt, kann die Bank
als Glaubigerin auswahlen, gegen welchen
der fiinf Nachkommen sie vorgehen mdchte.



HEV RECHT

Einstimmigkeitsprinzip

Innerhalb der Erbengemeinschaft gilt das
Einstimmigkeitsprinzip. Alle Erben missen
demnach den Handlungen der Erbengemein-
schaft zustimmen: von der Gartenpflege Uber
die Rdumung des Hauses bis hin zum Verkauf
des GrundstUcks.

Die fiinf Nachkommen kénnen nur einver-
nehmlich z.B. einen Verkauf der Liegenschaft
beschliessen. Bei Uneinigkeit kann die Erben-
gemeinschaft nicht handeln. Gerade bei Lie-
genschaften kann das Einstimmigkeitsprinzip
zu Problemen fihren.

Aber: Sind dringende, unaufschiebbare
Massnahmen notwendig (z.B. ein Wasserrohr
hat ein Leck), darf jeder Erbe als Vertreter der
Erbengemeinschaft handeln.

20

Wie weiter mit dem Grundstiick?

Unterhalt und die Bewirtschaftung
Konnen sich die Erben nicht einstimmig tber
den Unterhalt und die Bewirtschaftung des
Nachlassgrundstlickes einigen, entsteht eine
Patt-Situation. Dies kann im Extremfall dazu
fuhren, dass das Gebdude auf dem Nachlass-
grundstiick verfallt und an Wert verliert. Um
dies zu verhindern, besteht die Mdglichkeit,
die Einsetzung eines Erbenvertreters bei der
zustandigen Behorde zu verlangen (Art. 602
Abs. 3 ZGB). Der Erbenvertreter wird dabei
ermachtigt, an Stelle der Erben zu handeln.

Die fiinf Nachkommen sind sich (ber den
notwendigen Unterhalt des Hauses uneinig,
weshalb sich der Zustand des Hauses immer
weiter verschlechtert. Jeder der Nachkom-
men konnte einen Antrag auf Einsetzung
eines Erbenvertreters stellen.
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Auflésung der Erbengemeinschaft

Um weitere Uneinigkeiten ganzlich auszu-
schliessen, kann die Erbengemeinschaft
aufgelést und die Erbschaft geteilt werden.
Auch (iber die Art der Teilung miissen sich die
Erben einig sein. Sofern keine Einstimmigkeit
erlangt werden kann, kann jeder Erbe jeder-
zeit die gerichtliche Teilung der Erbschaft
verlangen (Art. 604 Abs. 1 ZGB). Eine Erbtei-
lungsklage ist jedoch mit einem erheblichen
Geld- und Zeitaufwand verbunden. Zudem
muss ein Grundstiick im Rahmen eines Erb-
teilungsprozesses oftmals durch das Gericht
versteigert werden.

In unserem Ausgangsbeispiel sind sich die
Erben nicht einig, was mit dem Grundstiick
passieren soll. In diesem Fall ist zur Auflésung
der Erbengemeinschaft ein Gerichtsverfahren
unausweichlich.

Auszahlung eines Erben und
Fortfiihrung der Erbengemeinschaft
Maglich ware es auch, einzelne Erben auszu-
bezahlen und die Erbengemeinschaft mit den
ibrigen Erben fortzuflihren, sofern alle Erben
dem zustimmen. Hierzu ist ein schriftlicher
Vertrag, bestenfalls durch eine Fachperson,
zu erstellen.

Die zwei Nachkommen, die das Grundstlick
Ubernehmen mochten, kénnten die drei an-
deren Nachkommen ausbezahlen und die
Erbengemeinschaft zu zweit weiterfihren.

112025
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Eine Erbengemeinschaft kann iber Jahre
oder sogar Jahrzehnte hinweg weiterbeste-
hen. In diesem Zusammenhang sollten sich
die Erben aber bewusst sein, dass unter Um-
standen mehr Mitglieder dazustossen (z.B.
die Kinder eines nachverstorbenen Erben),
was es nicht einfacher machen durfte. Eben-
so sind allfdllige steuerliche Auswirkungen
vorab abzuklaren.

Zusammenfassend ist festzuhalten,
dass eine Erbengemeinschaft ein nicht
nur einfaches Konstrukt ist, besonders
bei Uneinigkeit unter den Erben. Dies
kann insbesondere auch bei Vorliegen
von Grundstticken zu Problemen fiihren.
Es empfiehlt sich, rechtzeitig fachliche
Unterstiitzung zu suchen und soweit als
mdglich auch bereits zu Lebzeiten Vor-
kehrungen zur Vermeidung solcher Si-
tuationen zu treffen.

Schliesslich ist in Erinnerung zu rufen,
dass jede Erbengemeinschaft irgendein-
mal aufgelost werden muss. Wird da-
mit jahrzehntelang zugewartet, ist die
Sach- und Rechtslage unter Umstanden
um einiges komplexer. Es empfiehlt sich
deshalb, mit der Auflosung der Erbenge-
meinschaft nicht allzu lange zuzuwarten.
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ATTIKAGESCHOSS - DARF
NOCH WAS OBEN DRAUF?

Das Verwaltungsgericht des Kantons Schwyz
fallte 2023 in Bezug auf die zulassig bauliche
Erweiterung einen wegweisenden Entscheid.

Ein Attikageschoss ist das oberste Stock-
werk eines Gebaudes, das an den Randern
zuriickversetzt ist und somit kleiner als die
darunterliegenden Geschosse ausfallt. In
vielen Bauzonen sind solche Attikageschos-
se zusatzlich zuldssig, ohne als Vollgeschoss
oder zur Ausnutzungsziffer gezahlt zu wer-
den, da sie optisch als zurlicktretender Auf-
bau wahrgenommen werden. Oft werden die
Dachflachen solcher obersten Stockwerke als
Terrassen genutzt, was den Bewohnern zu-
satzlichen Aussenraum bietet. Doch wie weit
darf man ein Attikageschoss baulich erwei-
tern? Insbesondere stellt sich die Frage, ob
und welche baulichen Elemente auf dem Atti-
kadach zulassig sind. Das Verwaltungsgericht
des Kantons Schwyz féllte 2023 dazu einen
richtungsweisenden Entscheid.
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Dr. Roger Brandli
Altendorf/Reichenburg

Rechtsanwalt und
Urkundsperson

Der Fall

Ein Bauherr hatte auf dem Dach seines At-
tikageschosses zwei (iberdachte Treppenauf-
gange errichtet, die zu einer grossziigigen
Dachterrasse flihrten. Diese Treppenaufgange
ragten deutlich tber die eigentliche Dachfla-
che hinaus und waren als geschlossene Bau-
elemente konstruiert. Die Nachbarn legten
Einspruch ein, da sie die Aufbauten als unzu-
lassige Erhohung der Gebdudehohe betrach-
teten und eine optische Beeintrachtigung
ihres Wohnumfeldes sahen.

Das Gericht musste klaren, ob diese bauli-
chen Elemente noch als zuldssige Erschlies-
sungsbauteile gelten oder ob sie in Wirklich-
keit ein weiteres Geschoss darstellen. Zudem
stellte sich die Frage, ob solche Aufbauten die
ortsbauliche Ordnung stéren und gegen die
geltenden Bauvorschriften verstossen.

Das Urteil

Das Verwaltungsgericht entschied, dass sol-
che Aufbauten gegen das Prinzip eines Atti-
kageschosses verstossen. Ein Attikageschoss
soll das letzte oberste Geschoss sein und darf
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nicht durch zusatzliche Bauwerke optisch in
die Hohe gezogen werden. Es soll kein «Dop-
pelgeschoss» erhalten, das den Eindruck
eines zusatzlichen Stockwerks erweckt. Die
iberdachten Treppenaufgange wirkten wie
Mini-Gebdude auf dem Dach und fihrten
dazu, dass das Gebdude insgesamt massiver
und hoher erschien als erlaubt. Daher wurden
die Bauteile als unzuldssig eingestuft und ein
Riickbau angeordnet.

Das Gericht betonte, dass das charakteristi-
sche Erscheinungsbild eines Attikageschos-
ses gewahrt bleiben msse. Solche Geschos-
se sind Ublicherweise zur Gebaudekante hin
zuriickversetzt und durfen nicht durch aufge-
setzte Konstruktionen zu einem vollwertigen
weiteren Stockwerk mutieren.

Erlaubt sind hingegen kleine, funktional not-

wendige Elemente, wie:

e Ein einfacher Treppenzugang oder eine
Dachluke zur Wartung von Anlagen,

e Technische Anlagen (z. B. kleine
Liftaufbauten, Klimagerate),

e Absturzsicherungen wie Briistungen oder
Gelander.

Solche Bauteile dirfen aber nur geringfligig
auftragen, eine minimale Hohe haben und
keinesfalls wie ein weiteres Stockwerk wir-
ken. Zudem dirfen sie nicht zu einer zusatz-
lichen Wohn- oder Nutzflache fihren.

/\/\A

Alles was Recht ist ...

HEV-Mitglieder profitieren von vielen Vorteilen, auch von
unseren kostenlosen telefonischen Rechtsauskiinften.

]
% Telefon 044 787 59 12

H E V March und Hofe

Offnungszeiten: Dienstag bis Freitag 09.00 — 12.00 Uhr

Fax 044 787 59 14
marchhoefe@hev-sz.ch
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HEIM- & DEMENZKLAUSEL
— SCHUTZ FUR IHR
IMMOBILIENVERMOGEN

IM PFLEGEFALL

Viele altere Hauseigentlimer sorgen sich,
was mit ihrem hart erarbeiteten Vermégen

HEV RECHT

Dr. iur. Roger Brandli
Altendorf / Reichenburg

Lehrbeauftragter an der
Universitét St. Gallen
(HSG)

passiert, wenn sie pflegebedurftig werden.

Beim Wort «Pflegeheim» schrillen die Alarm-
glocken: Neben dem Verlust an Selbsténdig-
keit schmilzt oft auch das Ersparte dahin. Im
schlimmsten Fall bleibt fur die Erben nichts
ibrig. Doch mit vorausschauender Planung
konnen Sie Ihr Familienvermégen — insbeson-
dere Immobilien — schitzen. Eine wichtige
Massnahme ist die Heim- und Demenzklausel.

Was bedeutet Heim- und
Demenzklausel?

Eine Heim- und Demenzklausel ist eine speziel-
le Regelung in einem Ehe- und Erbvertrag oder
Testament fir den Fall einer schweren Erkran-
kung (insbesondere Demenz) oder eines Heim-
aufenthalts des iiberlebenden Ehepartners.

In der Praxis wird eine Heim- und Demenz-
klausel diblicherweise im Ehe- und Erbvertrag
festgehalten. Stirbt der erste Ehegatte, erhalt
der Uberlebende Ehepartner zunachst — wie
vereinbart — den Grossteil oder gar das ge-
samte gemeinsame Vermdgen. Normalerwei-
se wirden die Kinder erst erben, wenn auch
der zweite Elternteil verstirbt. Das Problem:
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Bis dahin kann das Vermdgen durch Pflege-
kosten erheblich schrumpfen.

Die Heim- und Demenzklausel greift hier ein:
Sie besagt, dass unter bestimmten definier-
ten Bedingungen — etwa bei Demenz oder
Heimaufenthalt — die Kinder ihren Erbteil des
zuerst verstorbenen Elternteils vorzeitig ein-
fordern diirfen. Der (iberlebende Ehepartner
behdlt sein eigenes Vermdgen, erhdlt aber
nicht mehr die volle «Maximalbegiinstigung»
aus dem Nachlass des Erstverstorbenen.

Der Zweck ist klar: Das Vermdgen, das ei-
gentlich den Kindern zufallen soll, soll nicht
vollstandig fiir Pflege- und Heimkosten auf-
gebraucht werden. Bleibt der iiberlebende
Ehepartner gesund, andert sich hingegen
nichts — die Kinder erben wie vereinbart erst
beim Ableben des zweiten Elternteils.

Warum ist das fiir Immobilienbesitzer
wichtig?

Fir Immobilieneigentiimer ist diese Regelung
besonders relevant, da ein Grossteil des Fa-
milienvermdgens oft in der eigenen Liegen-
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Tipps fiir Hauseigentiimer
zur Nachlassplanung

e Ehe- und Erbvertrag auf-
setzen oder anpassen:
Lassen Sie sich von einer
Fachperson beraten, um einen
massgeschneiderten Vertrag
mit prézisen Bedingungen fir
die Klausel zu erstellen.

¢ Vorsorgeauftrag und
Vollmachten: Erganzend zur
erbrechtlichen Regelung sollten
Sie einen Vorsorgeauftrag
verfassen, der bestimmt, wer
im Falle Ihrer Urteilsunfahigkeit
lhre Angelegenheiten regelt.

o Offenes Gesprach in der
Familie: Besprechen Sie lhre
Nachlassplanung mit allen Be-
teiligten, um spatere Konflikte
zu vermeiden.

e Erganzende Losungen
priifen: Uberlegen Sie, ob
bestimmte Vermdgenswerte
schon zu Lebzeiten auf die Kin-
der (ibertragen werden sollten,
und lassen Sie sich steuerlich
und juristisch beraten.

e Regelmassig liberpriifen:
Uberpriifen Sie alle paar Jahre
lhre Nachlassdokumente auf
Aktualitat und Ubereinstim-
mung mit Ihrem Willen.

schaft steckt. Bei Pflegebedirftigkeit kann es
passieren, dass zur Finanzierung der Heim-
kosten das Eigenheim verkauft werden muss.
Die durchschnittlichen Kosten eines Pflege-
heimplatzes in der Schweiz liegen bei 7°000
bis 10'000 Franken pro Monat — bei solchen
Betrdgen ist ein grosses Vermdgen innerhalb
weniger Jahre aufgebraucht.

Die Heim- und Demenzklausel bietet hier
einen wichtigen Vorteil: Sie erméglicht, dass
das Familienheim oder ein Teil des Vermo-
gens in Familienhand bleibt, selbst wenn
hohe Pflegekosten anfallen. Tritt der ver-
traglich definierte Ernstfall ein, erhalten die
Kinder frihzeitig den Erbteil des zuerst ver-
storbenen Elternteils.

Natlrlich muss bedacht werden, dass der
iberlebende Ehegatte durch die Klausel auf
einen Teil des Vermdgens verzichtet, wenn
der Pflegefall eintritt. Dieser Schritt will gut
iberlegt sein und setzt Vertrauen voraus.
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Praktische Beispiele

Beispiel 1: Teurer Pflegeheimaufent-
halt des verwitweten Ehepartners

Herr und Frau M. haben ein Haus und zwei
erwachsene Kinder. Per Erbvertrag haben sie
geregelt, dass beim ersten Todesfall alles an
den (iberlebenden Partner geht. Nach dem
Tod von Frau M. erbt ihr Mann das gesamte
Vermdgen. Spater erkrankt er an Demenz und
muss ins Pflegeheim. Die monatlichen Kosten
belaufen sich auf 8500 Franken. Nach drei
Jahren im Heim sind (iber 300°000 Franken an
Pflegekosten aufgelaufen — Herr M. muss das
Haus verkaufen, um weiterzahlen zu kdnnen.
Als er verstirbt, ist vom Erbe nichts mehr Ubrig.

Hatten die Eheleute M. jedoch eine Heim-
und Demenzklausel vereinbart, hatten die
Kinder mit der Demenzdiagnose und dem
Heimbertritt von Herrn M. ihren Anteil aus
dem Nachlass der Mutter sofort einfordern
kénnen. Die Halfte des Hauswerts ware auf
die Kinder Uberschrieben worden, bevor Herr
M. sein restliches Vermogen fiir die Pflege
aufbraucht. Das Familienvermdgen waére teil-
weise gerettet worden und in Familienhand
geblieben.

HEV RECHT

Beispiel 2: Pflegebediirftigkeit zu
Hause mit externer Betreuung

Ehepaar B. besitzt eine Eigentumswohnung
und hat einen Sohn. Sie haben in ihrem
Erbvertrag eine erweiterte Heim- und De-
menzklausel vereinbart, die nicht nur den
klassischen Heimaufenthalt, sondern auch
intensive hausliche Pflegebetreuung abdeckt.
Nach dem Tod von Herrn B. lebt seine Frau
zundchst selbstandig in der gemeinsamen
Wohnung. Mit zunehmendem Alter benétigt
sie jedoch intensive 24-Stunden-Betreuung
zu Hause. Die Kosten hierfiir betragen rund
6'000 Franken monatlich.

Da die Eheleute vorausschauend geplant hat-
ten, greift ihre Klausel bereits bei dieser Form
der Pflege. Der Sohn kann seinen Erbteil aus
dem Nachlass des Vaters einfordern, bevor
das Vermdgen durch die Betreuungskosten
aufgezehrt wird. So bleibt ein Teil des Fami-
lienvermogens erhalten, und Frau B. kann
trotzdem in ihrem Zuhause bleiben.

Fazit: Mit einer durchdachten Nachlassplanung kdnnen Hauseigentlimer viel dazu beitragen, ihr
Familienvermdgen zu bewahren. Die Heim- und Demenzklausel ist ein praktisches Instrument,
um im Falle von Pflegebedirftigkeit die finanzielle Substanz der Familie zu schiitzen. Indem Sie
rechtzeitig vorsorgen, schaffen Sie Klarheit und Sicherheit fir sich und lhre Liebsten.

112025
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DAS NAHERBAURECHT

Das offentliche Baurecht sieht regelmassig

vor, dass ein Gebaude einen Grenzabstand
einhalten muss. Mittels privatem Vertrag kann
jedoch das Recht eingeraumt werden, naher
an die Grenze zu bauen. Dies geschieht mittels
der Einraumung eines Naherbaurechts, das als

HEV RECHT

RA Christoph Pfiste
Pfaffi on/Tuggen

Fachanwalt SAV Bau- und
Immobilienrecht,
Fachanwalt SAV Erbrecht

Dienstbarkeit im Grundbuch eingetragen wird.

Das Naherbaurecht im Allgemeinen

Ein Naherbaurecht kann entweder einseitig
oder gegenseitig sein. Bei einseitigen Naher-
baurechten profitiert nur ein Grundstlick, na-
her an die Grenze des Nachbargrundstiicks
zu bauen. Bei gegenseitigen Naherbaurech-
ten verpflichten sich hingegen alle beteiligten
Grundeigentiimer gegenseitig, ein Gebdude
des anderen im Abstandsbereich zu dulden.
Es sind somit alle beteiligten Grundeigen-
timer gegenseitig berechtigt, naher an die
Grenze bauen zu kénnen.

Grenz- und Gebaudeabstand

Wie bereits erwahnt, sieht das offentliche
Baurecht regelmassig einen Grenzabstand vor,
den ein Gebdude zur Grenze einhalten muss.
Daneben sieht der Kanton Schwyz auch einen
Gebaudeabstand vor, der eingehalten werden
muss. Damit ist der Abstand zwischen zwei
Gebduden gemeint. Im Kanton Schwyz betragt
der Gebdudeabstand die Summe der beiden
Grenzabstdnde. In der nachfolgenden Skizze
haben die beiden Gebdude je einen ordentli-
chen Grenzabstand von 4 m einzuhalten. Der
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Gebaudeabstand, der der Summe der beiden
Grenzabstdnde entspricht, betragt 8 m (= 2 x
4 m). Die nachfolgende Skizze zeigt dies auf.

OHNE NAHERBAURECHT

Grundstuck Nr. 1 Grundsttck Nr. 2

I~

Wie dargestellt kann mit einem Naherbau-
recht dem Nachbarn das Recht eingerdumt
werden, naher an die Grenze zu bauen. Je-
doch muss im Kanton Schwyz auch in die-
sem Fall der Gebaudeabstand (= Summe der
beiden Grenzabstande) eingehalten werden.
Dieser Gebaudeabstand muss auch dann ein-
gehalten werden, wenn der Nachbar naher an
die Grenze bauen darf. Mit anderen Worten
muss der Nachbar den fehlenden Grenzab-
stand Ubernehmen, damit der Gebaudeab-
stand eingehalten werden kann. Die nachfol-
gende Skizze veranschaulicht dies.

Grenzabstand

)

Gebaudeabstand 8 m
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MIT NAHERBAURECHT

Grundstuck Nr. 1 Grundstuck Nr. 2
Grenzabstand

]l

Gebaudeabstand 8 m

Gegenseitiges Naherbaurecht

Wird ein gegenseitiges Naherbaurecht ge-
wahrt, muss den Grundeigentiimern bewusst
sein, dass aufgrund des offentlichen Baurechts
in der Regel nicht beide das Recht wahrneh-
men konnen. Das Bundesgericht hat in einem
Entscheid aus dem Jahr 2023 entschieden,
dass grundsatzlich nur der Erstbauende vom
Abstandsprivileg profitieren kann und der
Zweitbauende von der Grenze abriicken muss.
Ausnahmsweise, wenn sich aus dem Dienst-
barkeitsvertrag ergibt, dass beide Parteien
gleichermassen vom Naherbaurecht profitieren

konnen sollen, missen beide Parteien abri-
cken. Dies hat dann aber zur Folge, dass das
gegenseitige Naherbaurecht im Resultat fiir
beide Parteien aufgehoben wiirde.

Damit solche Probleme vermieden werden
konnen, ist es den Grundeigentiimern zu emp-
fehlen, abzuklaren, welche Auswirkungen ein
Néherbaurecht auf ihr Grundstiick und die
bestehende oder geplante Baute hat. Beim
Abschluss eines Naherbaurecht muss den
Parteien bewusst sein, dass regelmassig nur
der Erstbauende dieses vollumfanglich aus-
iiben kann.

Fazit: Grundsatzlich gilt also: wer zuerst baut,
kann sein Naherbaurecht ausiiben. Wer nach
der Ausiibung des Naherbaurechts durch
den Nachbarn bauen mdchte, muss trotz des
im Grundbuch eingetragenen gegenseitigen
Naherbaurechts damit rechnen, dass er dieses
nicht oder nicht vollstandig ausiiben kann.

www.digareisen.ch

IVIEIY

REISELUT

8854 Galgenen
Tel. 0848 735 735
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Aufteilung der Kehrichtmengen der 9 Marchgemeinden 2024

Kehrichtmengen in Tonnen

B Altendorf
B Galgenen
B nnerthal

Lachen
Reichenburg
Schiibelbach
Tuggen
Vorderthal

- Wangen

1248 1 (17%)
745t (10%)
47t (1%)
1546 t (21%)
6711(9%)
16411 (22%)
472 1 (6%)
140t (2%)
932t (12%)

Im 2024 fielen in der March folgende Mengen an Kehricht, Griingut,

Glas und Altpapier an:

Kehricht KVA (Haushalt und Gewerbe) 7442 t
Griingut 4891 t
Glas 521t
Altpapier’ 559 t
Blech/Alu 931t
Haushaltbatterien 35t

1) ohne Gemeinden Galgenen, Wangen und Altendorf die autonom handeln

112025
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Kehricht und Griingut-Mengen in Tonnen

8000

7500

7000
6500
6000
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5000
4500
4000
3500
3000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2021 2022 2023 2024
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

B Kehricht [ | Griingut

Anfallende Kosten Kehricht 2024

Kehrichtverbrennung 7442 ta ca. CHF 135.— ~ CHF 1'000'000.—
Kehrichtabfuhr CHF  1'000'000.—
Total CHF 2'000'000.—-

Anfallende Kosten Griingut 2024

Entsorgung 4891 taca. CHF 114.— ~ CHF  560'000.—
Griingut-Abfuhr CHF  640'000.—
Total CHF 1'200'000.—-
Verwaltungskosten CHF ~ 200'000.—
Neue Glascontainer (einmalig) CHF 100'000.—
Diverse Ausgaben flir Sonderabfalle, Hackseldienst, Batterien usw. CHF  100'000.—
Total Ausgaben CHF 3'600'000.—-
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Finanzierung der Abfallbewirtschaftung
Die Finanzierung der Abfallbewirtschaftung
innerhalb der Gemeinde muss vollstandig dber
Gebuhren gedeckt werden. Ein Teil der Kos-
ten ist (ber verursachergerechte Gebiihren
(z.B. Sack- oder Containergebihren) gedeckt.
Der ZAM verrechnet die Kehrichtentsorgung
grundsatzlich Gber zwei Geblihrensysteme: der

HEV UMWELT

GebUhrenkehrichtsack (roter Kehrichtsack mit
aufgedrucktem ZAM-Logo) kommt bei den
privaten Haushalten zur Anwendung, die Ge-
wichtsgeblhr bei Industrie und Gewerbe.
Letzteres bendtigt einen geeigneten Sammel-
behalter (800 | Container), versehen mit einem
Identifikationschip.

Einnahmen

Verkauf Kehrichtsacke netto CHF  2'000'000.—
Aus Gewerbekehricht CHF  900'000.—
Zusatzbeitrage der Gemeinden CHF  700'000.—

Total Einnahmen

CHF 3'600'000.—-

Kosten der Kehrichtsackrollen
inkl. MwsSt.

10 Kehrichtsacke 17 Liter ~ CHF 12.50
10 Kehrichtsacke 35 Liter ~ CHF 25.00
10 Kehrichtsacke 60 Liter ~ CHF 43.00
5 Kehrichtsacke 110 Liter ~ CHF 37.50

Die etwas hoheren Kosten fiir die Kehricht-
verbrennung in der KVA Niederurnen sind die
Basis fiir die Preise der Kehrichtsacke.

Abfall Grundgebiihren

Zur Deckung der (ibrigen Kosten wird eine
mengenunabhangige Abfallgrundgebihr er-
hoben. Diese deckt unter anderem die Kosten
fur Infrastruktur, Transport, Entsorgung und
Unterhalt der gesamten Abfallbewirtschaf-
tung (vom Abfalleimer bis zur Sammelstelle)
auf dem Gemeindegebiet ab.

Diese sind in den Gemeinden sehr unter-
schiedlich und missen kostendeckend sein
(sog. Spezialfinanzierung). Die unterschied-
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lichen Grundgebiihren sind in der March sehr
schwer miteinander vergleichbar, weil die
Gemeinden, je nach geografischen, raum-
lichen oder baulichen Gegebenheiten ber
unterschiedliche Entsorgungskonzepte ver-
fligen. Dazu gehoren auch gemeindeeigene
Sammelstellen mit auf individuelle Nachfrage
angepassten Entsorgungsmdglichkeiten.

Zusammenstellung Grundgebiihren
nach Gemeinden am Beispiel
Privathaushalt

Altendorf CHF 84.— inkl. MwSt,
Galgenen CHF 60.— exkl. MwsSt.
Innerthal CHF 65.— (nicht Mwst.-pflichtig)
Lachen CHF 50.— exkl. MwSt.
Reichenburg CHF 80.— exkl. MwSt
Schiibelbach CHF 55.— excl. MwsSt.
Tuggen CHF 48.— excl. MwsSt.
Vorderthal CHF 70.— (nicht Mwst.-pflichtig)
Wangen CHF 53.— exkl. MwsSt.
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Organisatorisches

Um eine zuverldssige Abfallentsorgung in der
March sicherzustellen haben sich alle Gemein-
den (Altendorf, Lachen, Galgenen, Wangen,
Schibelbach, Reichenburg, Tuggen, Vordert-
hal und Innerthal) gemeinsam auf unbestimm-
te Zeit zum «Zweckverband fr die Abfallent-
sorgung March ZAM» zusammengeschlossen.
Der Verband bezweckt die Vermeidung und
Entsorgung der Siedlungsabfdlle im Ver-
bandsgebiet. Er férdert die Reduktion und
die Wiederverwertung der Siedlungsabfalle,
insbesondere durch Information, Beratung,
Durchfiihrung von Separatsammlungen und
Konzessionierung von Sammelstellen. Durch
gréssere Sammelmengen konnen auch bessere
Konditionen erwirtschaftet werden (Skalenef-
fekte). Auch gibt der ZAM-Richtlinien zu bau-
lichen Themen vor, z.B. technische Rahmen-
bedingungen flir grosse Unterflurcontainer bei
Mehrfamilienhdusern.

Siedlungsabfalle sind aus Haushalten stam-
mende Abfalle sowie Abfdlle aus Unternehmen
mit weniger als 250 Vollzeitstellen, deren Zu-
sammensetzung betreffend Inhaltsstoffe und
Mengenverhaltnisse mit Abfallen aus Haushal-
ten vergleichbar sind.

Die Beteiligung der Verbandsgemeinden an
iberregionalen Institutionen bleibt vorbehal-
ten; der Verband kann dabei koordinierende
Aufgaben Ubernehmen.

Zusatzliche Aufgabe des ZAM ist die Riick-
nahme und korrekte Entsorgung von Medi-
kamenten von Privaten. Fiir den Einsatz von
«Glseldetektiven» sind die Gemeinden und
nicht der ZAM zustandig!

Fitlhrung des ZAM
Abgeordnetenversammlung

Jede Verbandsgemeinde entsendet einen
Vertreter in die Abgeordnetenversammlung
und bestimmt einen Stellvertreter. Die Abge-
ordneten und die Stellvertreter werden vom
jeweiligen Gemeinderat auf eine Dauer von
zwei Jahren gewadhlt. Die Abgeordneten und
die Stellvertreter missen nicht dem Gemein-
derat angehéren. Sie sind wieder wahlbar.

Betriebskommission, Zusammensetzung

Die Betriebskommission besteht aus dem
Prasidenten und dem Vizeprasidenten der
Abgeordnetenversammlung sowie aus drei
weiteren Mitgliedern, welche nicht Abgeord-
nete sein dirfen.

Was sind Zweckverbdnde/Gemeindeverbande?

Gemeindeverbande sind formelle Verbindungen selbststandiger Gemeinden zum Zweck der
gemeinsamen Erfiillung autonomer oder iibertragener Aufgaben. In der Regel handelt es sich
um offentlich-rechtliche Kérperschaften. Als Synonyme fiir den Begriff Gemeindeverbande

gelten die Bezeichnungen Zweckverband, Gemeindezweckverband oder Regionalverband.
Erste Ansdtze zu Gemeindeverbindungen entwickelten sich jedoch bereits im Mittelalter,
parallel zur Heraushildung der Gemeinden. Der Zweck der Zusammenschliisse bestand zu-
nachst in der Wahrung gemeinsamer Interessen.
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Der Geschaftsfiihrer und der Kassier nehmen
mit beratender Stimme Einsitz in die Betriebs-
kommission. Sie ist zustandig fiir die Orga-
nisation und die operative Leitung des Ver-
bandes.

Geschéftsstelle und deren Aufgaben

Die Betriebskommission wird durch eine Ge-

schaftsstelle unterstiitzt. Sie hat folgende

Aufgaben (Auszug):

e Organisation und Uberwachung
des Abfallwesens im Auftrag der
Verbandsgemeinden (hauslicher und
gewerblicher Kehricht)

e Informationsdienst fiir die Bevdlkerung
und fir Schulen

e Rechnungs- und Mahnwesen fiir den
gewerblichen Kehricht

HEV UMWELT

¢ Bestellung, Verkauf und Verteilung der
GebUhrensacke und Sperrgutmarken

Weitere Informationen zum ZAM finden Sie
unter www.z-a-m.ch

ZAM Geschaftsstelle
Telefon: 055 462 14 50
E-Mail: info@z-a-m.ch

Fiir die Unterstiitzung und zur Verfiigungs-
stellung der aktuellen Daten bedanke ich
mich beim ZAM-Geschéftsstellen-Leiter und
dem Prasidenten des ZAM.

Elmar Schwyter, Redaktionsteam Magazin
HEV March und Héfe
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WIE IST DIE RECHTSLAGE BEI
GARTENPFLEGEKOSTEN?

Unsere Liegenschaft mit fiinf Wohnungen hat wenig Umschwung. Der
grosste Anteil macht eine Boschung aus, die mit pflegeleichten Buschrosen
bestlickt ist. Zweimal pro Jahr werden die Buschrosen vom Gartner zurtick-
geschnitten und gepflegt. Die Mieter bezahlen die Heiz und Betriebskosten
Akonto, unter anderem auch den Umgebungs- und Gartenunterhalt. Ein
Mieter ist mit dem Umgebungs- und Gartenunterhalt nicht einverstanden,
weil er den Garten nicht nutzen konne. Auch mit dem Verteilschlissel ist
er nicht einverstanden. Wie ist die Rechtslage bei Gartenpflegekosten?

Eine regelmassige Gartenpflege dient der Be-
wahrung des guten optischen Gesamteindru-
ckes der Mietliegenschaft. Es ist grundsatzlich
erlaubt, dass der Vermieter die Kosten fiir den
Unterhalt von Garten und Umgebung als Be-
triebskosten auf den Mieter umlegt. Dies gilt
auch dann, wenn der Mieter den Garten selbst
nicht nutzen kann, vorausgesetzt, der Garten
ist ein allgemeiner Teil der Liegenschaft und
der Unterhalt dient der gesamten Liegenschaft.

Zwei wichtige Aspekte sind zu

beachten:

o \ertragliche Regelung: Im Mietvertrag bei
der Betriebskostenaufstellung muss klar
festgehalten sein, dass der Mieter fiir den
Umgebungs- und Gartenunterhalt mitbe-
zahlt. Falls die Kosten der Gartenpflege im
Mietvertrag nicht explizit aufgefihrt sind,
ware die Umlage dieser Kosten auf den
Mieter nicht zuldssig.

e Nutzung des Gartens: Die Mdglichkeit der
Benutzung kann kein Kriterium fir die
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Nebenkostenfahigkeit der Gartenpflege
sein, ist doch diese aus optischen Griin-
den notwendig. Der gepflegte Eindruck der
Mietliegenschaft als solcher stellt fir den
Mieter einen unmittelbaren Nutzen dar.
Ist die Mdglichkeit der Gartenbenutzung
allerdings gegeben und ist diese auss-
chliesslich dem Vermieter, nur bestimmten
Mietern oder einer Drittperson vorbehal-
ten, diirfen die Kosten der Gartenpflege nur
diesen entsprechenden Personen auferlegt
werden.

Hinterlasst die Mietliegenschaft einen unge-
pflegten Eindruck, gilt dies in mietrechtlicher
Hinsicht als Mangel, welcher — bei dessen
Nichtbeseitigung durch den Vermieter — den
Mieter sogar zu einer Mietzinsreduktion be-
rechtigen konnte. Sind im Mietvertrag nur
die Hauswartungskosten als Nebenkosten
ausgeschieden, kann nur die vom Hauswart
besorgte Garten- und Umgebungspflege dem
Mieter belastet werden. Fir von Dritten (z. B.
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einem Gartnereibetrieb) ausgefiihrte Arbei-
ten schuldet der Mieter diesfalls nichts.

Was gehort zur Gartenpflege?

Zur Gartenpflege gehoren bei einer Mietlie-

genschaft verschiedene Arbeiten und Mass-

nahmen, die den Unterhalt und die Pflege
der Aussenanlagen sicherstellen. Die genauen

Massnahmen konnen je nach Art der Liegen-

schaft und Gestaltung des Gartens variieren,

aber typischerweise gehdren folgende Arbei-
ten zur Gartenpflege:

o Rasenpflege: das Mahen des Rasens, das
Vertikutieren (Belliften) des Rasens, Diingen
und Bewassern, das Entfernen von Unkraut;

* Pflege von Béaumen, Strduchern und
Hecken: Ruckschnitt von Baumen, Strau-
chern und Hecken sowie die Gartenrei-
nigung (Laubentfernung), das Entfernen
von abgestorbenen Asten oder Pflanzen.
Auch das Féllen eines Baumes fallt unter
die Gartenpflege, wenn dies erforderlich ist
(Fallen eines kranken Baumes). Nicht unter
die Gartenpflege subsumiert werden kann
hingegen das Fallen eines altersschwachen
Baumes oder eines Baumes aus nachbar-
rechtlichen Grlinden. Die Ersatzanschaf-
fung von Bdumen und Strduchern wie auch
weitergehende Gartenerneuerungen sind
nicht nebenkostenfdhig — ausgenommen
sind laufende Nachpflanzungen und die
Nachsaat;

e Blumen- und Pflanzenbeete: Pflege von
Blumenbeeten (Pflanzen, Diingen, Unkraut-
entfernung), Austausch von Pflanzen bei
Bedarf, Bewdsserung der Pflanzen;

e Reinigung und Instandhaltung von Aus-
senfldchen: Reinigung von Wegen, Plat-
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zen (z. B. Grillplatz) und Einfahrten (Laub-
entfernung, Schnee- und Eisraumung im
Winter), Entfernen von Moos und Schmutz
auf Gehwegen, Pflege und Reinigung von
Gemeinschaftsflachen im Gartenbereich;

e Gartenabfalle: Beseitigung und Entsorgung
von Gartenabfallen (Griinschnitt, Laub),
Pflege und Reinigung von Kompostanlagen
(sofern vorhanden);

e Bewdsserung: Kosten flir Wasser zur Be-
wasserung der Pflanzen und Rasenflachen,
Installieren und Warten von Bewasserungs-
systemen (falls vorhanden);

e Spezielle Gartenarbeiten: Erneuerung oder
Austausch von Gartenpflanzen, wenn die-
se dauerhaft beschadigt oder abgenutzt
sind, Schadlingsbekampfung im Garten
(zum Schutz der Pflanzen);

e Winterschnitt und Frostschutz: Schneiden
von Pflanzen und Strauchern vor dem Win-
ter, Massnahmen zum Schutz empfindlicher
Pflanzen vor Frost.

Umgebungsarbeiten werden haufig vom
Hauswart besorgt und kdnnen in diesen Fal-
len dem Mieter unter der Nebenkostenposi-
tion «Hauswartung» belastet werden. Wird
die Umgebungspflege allerdings nicht vom
Hauswart besorgt, kénnen damit verbundene
Aufwendungen dem Mieter ausschliesslich
unter der Position «Garten- und Umgebungs-
pflege» verrechnet werden.

Was gehort nicht zur Gartenpflege?

Arbeiten, die keinen direkten Einfluss auf die
laufende Pflege und Instandhaltung des Gar-
tens haben, wie z. B. die Neu- oder Umgestal-
tung des Gartens, die Kosten fir die Erneue-
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rung und Reparatur von Wegen, die Errichtung
von Gartenbauten oder Investitionen in gros-
sere Infrastrukturmassnahmen (wie Zaune
oder Gartenhauser). Diese Kosten fallen unter
die Investitionskosten des Vermieters.

Sind Anschaffungskosten von Geraten
nebenkostenfahig?

Die Anschaffungskosten fir Gerdte (wie Ra-
senmaher, Heckenschere, Schneerdumungs-
maschine oder andere Werkzeuge fiir die
Gartenpflege oder den Hausunterhalt) dir-
fen grundsatzlich nicht als Nebenkosten auf
den Mieter umgelegt werden. Dies gilt auch
fir Ersatzanschaffungen. Gerdte sind bei der
Mietzinskalkulation zu berlicksichtigen. Aus-
genommen davon sind Kleingerate (z. B. Be-
sen, Rechen etc.). Nebenkostenfahig sind zu-
dem die laufenden Kosten fiir den Betrieb des
Gerdts (z. B. Treibstoff, Wartung).

Wartung und Betrieb der Gerdte
Wahrend die Anschaffungskosten von Geraten
nicht als Nebenkosten umlagefahig sind, kon-
nen die laufenden Betriebs- und Wartungskos-
ten solcher Gerdte als Nebenkosten auf den
Mieter umgelegt werden. Das bedeutet, dass
Kosten flir Reparaturen, Wartung, Betriebs-
stoffe (wie Treibstoff, Ol) und hnliche wieder-
kehrende Ausgaben als Nebenkosten zuldssig
sind, sofern diese Umlage auf den Mieter im
Mietvertrag klar geregelt ist.

Verteilschliissel

Es gibt keine festgesetzte gesetzliche Vorga-
be im Mietrecht, die einen bestimmten Ver-
teilschlussel vorschreibt. Ein gerechter Verteil-
schllissel ist essenziell, um die Kosten fair auf
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die verschiedenen Mieter zu verteilen. Wichtig
ist, dass der Vermieter denjenigen Verteil-
schliissel wahlen sollte, der nachvollziehbar,
transparent und im konkreten Fall zur gerech-
ten Losung fuhrt.

Der Vermieter wird sich bei der Verteilung der

Kosten der Gartenpflege zwischen:

e der gleichmassigen Verteilung der Kosten
auf jedes Mietobjekt (Mietwohnung/
Geschaftslokalitat),

e der flachenproportionalen Verteilung,

e der Verteilung nach Anzahl der Personen
im Haushalt,

e der Verteilung nach Stockwerk oder Lage

e oder einem kombinierten Schliissel
entscheiden miissen.

Mietliegenschaft mit nur Wohnungen
Das Modell der Verteilung nach Wohnflache
gilt vielfach als gerecht, da grossere Wohnun-
gen tendenziell mehr Bewohner haben und so-
mit einen hoheren Anteil an der Nutzung und
dem Nutzen des Gemeinschaftsgartens oder
der Umgebung haben kdnnten. Hingegen kann
die Methode der Verteilung der Kosten nach
Anzahl der Wohnungen gerecht sein, wenn
alle Mieter denselben Zugang und Nutzen vom
Garten haben, unabhangig von der Grosse der
Wohnung. Bei Ihrer Liegenschaft mit einer B6-
schung aus Buschrosen kann eine Verteilung
nach Anzahl der Wohnungen, unabhangig von
der Grosse, als gerechter Verteilschllssel be-
trachtet werden.

Anita Lankau, HEV Ziirich
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DAMIT ES MIT DEN VIER PFOTEN
KEINEN ARGER GIBT

Die Schweizer lieben Haustiere. Fast in jedem zweiten Haushalt lebt eines.
Katzen sind klare Spitzenreiter unter den «Fellfreunden, dicht gefolgt von
Hunden, allerlei Nagern sowie Fischen, die sich in den heimischen vier
Wanden tummeln. Eine Mietliegenschaft ist aber kein Zoo — damit es in
Mietwohnungen zu keinem Arger kommt, gibt es Folgendes zu beachten.

Mietvertrag ist massgebend

Die Zulassigkeit von Haustieren hangt vom
konkreten Mietvertrag ab. Das Halten von
grosseren Haustieren — dazu zdhlen insbe-
sondere Katzen und Hunde — kann im Miet-
vertrag verboten oder von der Zustimmung
des Vermieters abhangig gemacht werden.
Der Vermieter darf die Haltung von Tieren
ohne speziellen Grund verbieten.

Findet sich im Mietvertrag oder einem inte-
grierenden Bestandteil wie der Hausordnung
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keine entsprechende Regelung, so ist die Hal-
tung von Haustieren grundsatzlich erlaubt.
Aufgepasst: Davon ausgenommen sind exoti-
sche Tiere mit einem besonderen Stor- oder Ge-
fahrdungspotenzial wie z. B. Schlangen, Spin-
nen oder Tiere in grosser Anzahl. Eine generelle
Zustimmung zu Haustieren schliesst solche Tie-
re nie mit ein.

Kleintiere wie Meerschweinchen oder Fische
diirfen auch ohne Einwilligung des Vermie-
ters gehalten werden, sofern sich deren An-

39



HEV RATGEBER

zahl auf ein bliches Mass beschrankt und
die Tiere in entsprechenden Kafigen/Aqua-
rien gehalten werden.

Was gilt, wenn der Mieter sich liber
ein Verbot hinwegsetzt?

Halt sich der Mieter nicht an ein Haustierver-
bot oder schafft er sich ein Haustier an, ohne
die im Mietvertrag vorgeschriebene Bewil-
ligung beim Vermieter einzuholen, kann der
Vermieter den Mietvertrag kiindigen.

Wie sieht es mit dem Einbau einer
Katzenklappe aus, kann ich dies ohne
Riicksprache machen?

Will man den Ausgang des Stubentigers nicht
von der eigenen Anwesenheit abhdngig ma-
chen, bietet sich der Einbau einer Katzen-
klappe an. Katzentdrchen in Fenster oder
Tiiren stellen eine bauliche Massnahme dar,
die vom Vermieter schriftlich bewilligt werden
muss. Soll das Tlrchen bei Auszug des Mie-
ters wieder ausgebaut und die Scheibe resp.
Tiir wiederhergestellt werden, muss dies mit
dem Mieter schriftlich vereinbart und in der
Bewilligung so festgehalten werden.

Gleiches gilt Gbrigens fir Katzenleitern in den
oberen Etagen. Katzenleitern werden an der
Aussenseite des Balkons resp. an der Fassade
befestigt. Die Aussenseite des Balkons sowie
die Fassade dirfen vom Mieter weder ge-
nutzt noch verandert werden. Ein Anbringen
ohne Bewilligung des Vermieters ist nicht ge-
stattet.
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Katzennetze sind grundsatzlich
zulassig

Mochte der Mieter den Balkon mit einem
Netz einpacken, damit die Katze diesen be-
nutzen kann, so ist das in den meisten Fallen
erlaubt. Nur wenn das Netz den optischen
Gesamteindruck der Liegenschaft beeintrach-
tigt, kann der Vermieter das Netz verbieten.

Anders gelagert ist der Fall, wenn die Befes-
tigung einen Eingriff in die Fassade oder den
Balkon erforderlich macht und als bauliche
Massnahme zu qualifizieren ist. Dann muss
in jedem Fall die Zustimmung des Vermieters
eingeholt werden.

Stéphanie Bartholdi, HEV Schweiz
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Hauptsponsoren
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MB Architekten, Lachen — Stdssel BVL AG, Schindellegi — VZ-Kanalreinigung AG, Wangen
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RECHTSAUSKUNFT

Rechtliche Beratung in Immobilienangelegenheiten ist eine der zentralen
Dienstleistungen des HEV. Bitte beachten Sie die untenstehenden Hinweise
fir eine effiziente Abwicklung.

Die Qualitat der Rechtsauskunft hangt entscheidend von Ihrer Vorbereitung ab. Machen Sie sich
deshalb vorgangig Stichworte zum Sachverhalt und formulieren Sie Ihre Frage méglichst kurz
und prazise. Bitte halten Sie auch sdmtliche relevanten Unterlagen fir allfallige Nachfragen
bereit (wie Mietvertrag, letzte Mietzinserh6hung, StWE-Reglement, Korrespondenz, usw.).

Wie gelangen Sie zu unseren Rechtsauskunftstellen?

Als Mitglied des HEV March und Héfe haben Sie Anspruch auf unentgeltliche Auskiinfte.
Unser Sekretariat ist lhre Erst-Anlaufstelle (Telefon 044 787 59 12) fiir Fragen rund um das
Immobilien- und Mietrecht. Meistens kann Ihre Frage telefonisch beantwortet werden. Fiir per-
sonliche Besprechungen sind wir dankbar um Ihre Voranmeldung.

Weiter haben Sie einmal jéhrlich Anrecht auf eine miindliche Erst-Auskunft fiir juristische
Fragen. Wenden Sie sich hierflr an einen der untenstehenden Rechtsanwalte. Der HEV March und
Hofe behdlt sich vor, weiterfihrende oder mehrmalige Rechtsauskiinfte in Rechnung zu stellen.
Dafir sind unbedingt folgende Angaben erforderlich:

o Mitgliedernummer (ersichtlich auf lhrem Mitgliederausweis)
e Name / Adresse

Rechtsanwalte
Roger Brandli Daniel Landolt  Christoph Pfister  Erhard Pfister Guido
RA Dr. iur. RA lic. iur. RA lic. iur RA lic. iur. Schmidhausler
Breitenstrasse 16 Farberstrasse 4 Poststrasse 4 Huobstrasse 3 RA lic. iur.
8852 Altendorf 8832 Wollerau 8808 Pfaffikon 8808 Pfaffikon Mosenstrasse 46
Fachanwalt SAV 8854 Galgenen
Erbrecht
Fachanwalt SAV
Bau- und Immo-
bilienrecht

Tel. 0554512000 Tel. 044 687 3232 Tel.055 4202880 Tel.0554158080 Tel.055 450 24 00






Da durfen unsere Gerate nicht fehlen.
Lassen Sie sich von uns beraten, um
Ihren Haushalt noch einfacher zu ge-
stalten.

Tiergartenstrasse 1

855 Atondior tech
T 055 4621212 Wasch- &
www.wakutech.ch - Klchentechnik




