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ABSCHAFFUNG DES EIGENMIETWERTS:

WAS ANDERT SICH FUR
DIE HAUSBESITZER?

Dank Ihrer Unterstlitzung ist es geschafft: Am

EDITORIAL

RA Christoph Pfister
Prasident
HEV March und Hofe

28. September 2025 hat die Schweizer Stimm-
bevodlkerung die Abschaffung des Eigenmietwerts
angenommen. Die Umsetzung bendtigt Zeit und
wird voraussichtlich frithestens ab der Steuerperiode
2028 gelten. Bis dahin gelten die aktuellen Regeln.

Sehr geehrte HEV-Mitglieder

Mit der Systemumstellung ergeben sich fiir
Hauseigentiimer wichtige Anderungen. Im
Uberblick die zentralen Punkte:

e Der Eigenmietwert fiir selbstgenutzte Erst-
und Zweitwohnungen wird nicht mehr
zum steuerbaren Einkommen gezéhlt. Das
fihrt zu einer Reduktion des steuerbaren
Einkommens.

e Im Gegenzug kénnen Unterhalts- und
Sanierungskosten auf Bundes- und
Kantonsebene nicht mehr abgezogen
werden. Bei vermieteten Liegenschaften
bleibt der Abzug weiterhin méglich.

o Auf Bundesebene sind Abzlige fiir Energie-
sparmassnahmen nicht mehr zuldssig. Die
Kantone kénnen solche Abziige jedoch
weiterhin erlauben.

o \Wer keine vermieteten Immobilien besitzt,
kann kiinftig keine Schuldzinsen mehr ab-
ziehen. Eine Ausnahme gilt fiir Erstkaufer
selbstbewohnter Immabilien: Sie dirfen
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wahrend zehn Jahren einen begrenzten
Schuldzinsabzug geltend machen. Im ers-
ten Jahr betragt dieser bei Verheirateten
10'000 Franken und bei Alleinstehenden
5000 Franken. Danach reduziert sich der
Betrag jedes Jahr um 10 Prozent.

Ob ein Hausbesitzer vom Systemwechsel pro-

fitiert, hangt von der individuellen Situation

ab. Entscheidend sind insbesondere folgende

Faktoren:

e Das aktuelle Hypothekarzinsniveau

e Die Hohe der Hypothekarverschuldung

e Der Zustand der selbstbewohnten
Liegenschaft und allfalliger
Renovationsbedarf

e Der Standort der Immobilie

e Die Hohe des steuerbaren Einkommens

Fazit

Hypotheken eignen sich kiinftig nicht mehr als
Instrument zur Steueroptimierung, da Schuld-
zinsen grundsatzlich nicht mehr abzugsfahig
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sind. Eine hohe Hypothekarbelastung verliert
daher an Attraktivitat. Unter Umstanden kann
es sinnvoll sein, eine bestehende Hypothek
ganz oder teilweise vorzeitig zu amortisieren
— diese Entscheidung sollte jedoch stets sorg-
faltig und individuell abgewogen werden.

Vor allem dltere Hauseigentimer profitieren
zwar meist von einer steuerlichen Entlas-
tung. Dennoch sollte auch in diesem Fall eine
Amortisation gut dberlegt sein. Im Pensions-
alter ist es besonders wichtig, geniigend li-
quide Mittel vorzuhalten, da eine Erhéhung
der Hypothek nach der Pensionierung oft nur
schwer maglich ist.

Empfehlung

Da das neue Steuersystem friihestens ab
2028 in Kraft treten wird, sollten Hauseigen-
tiimer die Ubergangszeit gezielt nutzen. Wer
iber die notigen finanziellen Mittel verfiigt,
sollte geplante oder ohnehin in naher Zukunft
anstehende Renovationen méglichst noch vor
dem Systemwechsel umsetzen. Nach der Um-
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stellung kénnen solche Investitionen steuer-
lich nicht mehr geltend gemacht werden. Dies
gilt auch fir Energie- und Umweltmassnah-
men; auch wenn gewisse kantonale Abzugs-
mdglichkeiten bestehen bleiben kénnen, sind
diese in der Regel eingeschrankt.

Angesichts der kurzen Ubergangsfrist ist
mit einer verstarkten Nachfrage nach Hand-
werksleistungen und entsprechend steigen-
den Preisen zu rechnen. Es empfiehlt sich
daher, geplante Sanierungsarbeiten friihzei-
tig zu planen und die Vergabe von Auftragen
rechtzeitig vorzunehmen.

Zum Abschluss mdchte ich lhnen herzlich fir
lhre langjahrige Verbundenheit mit unserem
Verband danken und lhnen eine angenehme
Herbst- und Winterzeit wiinschen.

Christoph Pfister
Prasident HEV March und Hofe



PROTOKOLL DER
51. GENERALVERSAMMLUNG

Mittwoch, 21. Mai 2025, 19:30 Uhr, Schulhaus Weid, 8808 Pfaffikon SZ

Vorsitz Christoph Pfiste, Prasident, Tuggen

Protokoll Stefan Vogt-Bruhin, Wangen

Vorstand Yolanda Fumagalli, Bach Elmar Schwyter, Lachen
Kaja Steinegger, Altendorf Hans Stauffacher, Pfaffi on SZ
Daniel Bazzell, Buttikon KR Oliver Fliihler, Freienbach
René Kobler, Wollerau KR Dr. Urs Rhyner, Schindellegi

Sekretariat

David Stdssel, Schindellegi

Rechnungspriifer ~ Andrea Macic, Wilen b. Wollerau

Anwesende 500 Vereinsmitglieder gemass Anmeldungen

Zeit Beginn der GV 19:30 Uhr, Schluss des offiziellen Teils 20:25 Uhr
Traktanden @ Begriissung

@ Wahl der Stimmenzahler

© Genehmigung Protokoll Generalversammlung 2024

O Jahresbericht 2024 des Prasidenten

© Jahresrechnung 2024, Revisorenbericht / Décharge-Erteilung

O Budget 2025, Festsetzung Jahresbeitrage 2026

@ Wahlen VORSTAND
Wiederwahl Amtsperiode 2024-2028
Herr Urs Rhyner, Schindellegi SZ
Herr Elmar Schwyter, Lachen SZ

Wahlen RECHNUNGSPRUFUNG

Im Austritt: Herr Markus Inderbitzin, Galgenen SZ (1. Rechnungsprifer)
Vorschlag des Vorstandes fiir die Nachfolge:

Frau Jacqueline Gubelmann, Altendorf SZ (2025-2027)

Wiederwahl Amtsperiode 2025-2027

Daniela Gatzi-Dobler, Siebnen SZ (Ersatzrevisorin)

O Ehrungen / Verschiedenes

Im Anschluss an die Generalversammlung wird von der Sektion traditionsgemass ein kleines
Gericht serviert. Danach Kurzreferat mit: Herr Ansgar Gmiir; Der predigende Oekonom und ehe-
malige Direktor des HEV Schweiz «Mit Gedanken zu Immobilien und deren Umfelds.



Prasident Christoph Pfister
(Fotos: David Stdssel)

1. Begriissung und Grussbotschaft
Prasident

Prasident Christoph Pfister heisst die ge-
schatzten Mitglieder der Sektion March und
Hofe herzlich willkommen zur 51. Generalver-
sammlung im Schulhaus Weid in Pfaffikon.

Weiter begrlsst er unter den Anwesenden
SR Pirmin Schwander, Frau Bezirksammann
Yolanda Fumagalli, vom HEV Schweiz die
Herren Markus Meier und seinen Vorgan-
ger, Herrn Ansgar Gmr, den Geschaftsfiih-
rer des HEV Kanton Schwyz, Herrn Roman
Weber, sowie den Gemeindeprdsidenten von
Freienbach, Herrn Guido Cavelti. Unter den
Anwesenden werden ebenfalls begrisst die
Delegationen der HEV Sektionen Einsiedeln,
Linthgebiet und Richterswil, sowie Herrn
Stefan Griiter vom Hofner Volksblatt und
March-Anzeiger. Der Prasident iibergibt nun
das Wort Herrn Guido Cavelti. Dieser nimmt
die Gelegenheit gerne wahr, und stellt der
Versammlung seine Gemeinde Freienbach
vor. Diese ist mit seinen fiinf Ortschaften
Hurden, Bach, Pfaffikon SZ, Wilen b. Wollerau
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und Freienbach bevélkerungsmassig die gros-
ste Gemeinde in unserem Kanton.

Anderungen zur Traktandenliste sind keine
eingereicht worden. Die Traktandenliste wird
genehmigt und Prdsident Christoph Pfister
verweist noch an das Programm nach der
offiziellen GV.

Den Abschluss macht das Referat von Herr
Ansgar Gmir, zum Thema: «Mit Gedanken
zu Immobilien und deren Umfeld».

2. Wahl der Stimmenzahler

Folgende, vom Prasidenten vorgeschlagenen
Stimmenzahler werden einstimmig von der Ver-
sammlung gewahlt: die Frauen Monika Bruhin,
Rebekka Buntschu, Conny Meier, Emilia Klarer,
Maria Bamert, die Herren Urs Flattich, Werner
Schattin, Markus Menti, Urs Ruoss und Edgar
Reichmuth. Den Vorsitz der Stimmenzahler hat
Vorstandsmitglied Daniel Bazzell inne.

3. Genehmigung Protokoll der General-
versammlung 2024 (Magazin 2/2024)
Das Protokoll der 50. GV vom 22.05.2024
in Galgenen SZ wurde allen Mitgliedern mit
der Broschiire im letzten Herbst zugestellt.
Es werden keine Bemerkungen oder Ande-
rungen verlangt und das Protokoll wird ein-
stimmig und unter Applaus genehmigt. Der
Prasident Christoph Pfister bedankt sich beim
Protokollfiihrer Stefan Vogt.

4. Jahresbericht des Prasidenten 2024
(Magazin 1/2025)

Prasident Christoph Pfister verweist auf seinen
schriftlich abgefassten Jahresbericht, der in der
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Ausgabe 01/2025 ausfiihrlich abgedruckt ist.
Gerne gibt er jedoch Einblick in ein Thema, das
den HEV im 2025 noch beschaftigen wird; die
Volksabstimmung vom 28.09.2025 Uber die
Abschaffung des Eigenmietwerts.

Die eidg. Steuerverwaltung hat mit Untersu-
chungen festgestellt, wer wohl am meisten
von der Abschaffung profitieren wird. Es sind
vor allem die Rentner mit Wohneigentum.
Wer aber am Schluss und konkret in welchem
Umfang profitieren wird oder auch nicht,
kann nicht pauschal gesagt werden.

Zu diesem Abstimmungsthema wird der Di-
rektor des HEV Schweiz, Herr Markus Meier,
die Gelegenheit nutzen, ein paar Worte an
die Versammlung richten.

Vizeprésidentin Frau Yolanda Fumagalli wie-
derum verdankt den Jahresbericht des Prasi-
denten und wird nach erfolgter Abstimmung
herzlich mit Applaus und ohne Gegenstimme
als genehmigt erklart.

5. Jahresrechnung 2024, Revisoren-
bericht / Décharge-Erteilung

Zustandig flir den finanziellen Teil ist unser
Kassier Herr David StGssel. Er ergreift das
Wort und bedankt sich erst einmal bei den
Mitgliedern fiir die plinktliche Einzahlung der
Jahresbeitrage. Das letzte Jahr war wiederum
ein weiterer Rekord, was die Einnahmen an
Inserate fiir die HEV-Broschire betrifft. Da-
fur bedankt er sich bei den Inserenten fiir
ihr Engagement. Er verweist auf die mit der
Einladung verschickte Jahresrechnung 2024
auf den Seiten 12 und 13 des HEV-Magazin
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Direktor des HEV Schweiz, Herr Markus Meier

1/2025 und gibt zu den Konten die entspre-
chenden Erlauterungen, dies mit verstand-
licher Prasentation und der Darstellung von
verschiedenen Saulendiagrammen. Die Jah-
resrechnung 2024 schliesst mit einem Ver-
lust von Fr. 11'651.97 ab. Das Vermdgen
des Verbandes per 31.12.2024 betrdgt neu
Fr. 166'055.42.

Frau Andrea Macic, die zusammen mit Herrn
Markus Inderbitzin fir die Prifung der Rech-
nung verantwortlich ist, verliest den Reviso-
renbericht und empfiehlt die Jahresrechnung
2024 zur Annahme.

Es werden keine Wortmeldungen verlangt
und die Rechnung 2024 wird einstimmig
durch die Versammlung genehmigt und so-
mit dem Sekretariat, Kassier und Vorstand
Dechargé erteilt. Prasident Christoph Pfis-
ter bedankt sich bei David Stossel fir seine
saubere und kompetente Rechnungsfiihrung
und den Revisoren fiir ihre Arbeit, sowie allen
versammelten Mitgliedern fiir das Vertrauen
in den Vorstand.
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6. Budget 2025, Festlegung der
Jahresbeitrage 2026

Ebenfalls  kompetent kommentiert David
Stossel das Budget fir das Jahr 2025. Der
Voranschlag 2025 rechnet bei einem Auf-
wand von Fr. 310"400.— und einem Ertrag
von Fr. 312'800.— mit einem Gewinn von
Fr. 2'400.

7. Wahlen Vorstand und
Rechnungspriifung

Wiederwahl bestehender Vorstandsmitglieder,
fiir die Amtszeit von 2025 - 2029

Fiir eine Wiederwahl fiir die Amtsperiode
2025 — 2029 stellen sich die Vorstandsmit-
glieder, die Herren Urs Rhyner, Schindellegi
SZ und Elmar Schwyter, Lachen SZ zur Ver-
fugung. Beide Vorstandsmitglieder werden
einstimmig von der Versammlung wiederge-
wahlt, woflr Ihnen der Prasident gratuliert
und sich fir die bisher geleistete Arbeit im
Vorstand bedankt.

Wahlen Rechnungsprifung

Im Austritt ist unser 1. Rechnungspriifer, Herr
Markus Inderbitzin, Galgenen SZ. Er hat seit
2012, wéhrend 13 Jahren sein Amt immer se-
rios, kritisch und kompetent ausgeibt, woftr
ihm der Prasident im Namen des gesamten
Vorstandes seinen Dank ausspricht. Leider
kann er heute nicht anwesend sein, das Pra-
sent wird ihm zu einem spateren Zeitpunkt
iberbracht

Wahl Frau Jacqueline Gubelmann, Altendorf SZ,
fiir die Amtszeit 2025 — 2027

Der Prasident stellt die Nachfolgerin der Ver-
sammlung vor. Frau Jacqueline Gubelmann
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wohnt in Altendorf, ist Eidg. Dipl. Treuhand-
expertin und Sozialversicherungsfachfrau mit
eidg. Fachausweis und somit eine bestens
ausgewiesene Person fir dieses Amt als
Rechnungsrevisorin.

Das Wort zu ihrer Person wird nicht verlangt
und die Versammlung wahlt Frau Jacqueline
Gubelmann einstimmig zur Rechnungsrevi-
sorin unserer Sektion, woflr wir ihr herzlich
gratulieren.

Wiederwahl fiir die Amtsperiode 2025 - 2027
Als Ersatzrevisorin stellt sich Frau Daniela
Gatzi-Dobler, Siebnen SZ fir die Amtsperiode
2025 — 2027 zur Wiederwahl. Sie wird ein-
stimmig fiir weitere zwei Jahre wiederge-
wahlt, woflr wir uns bei ihr bedanken.

2/2025



8. Verschiedenes

Im Kanton Schwyz verfiigt jeder Bezirk iber
eine spezielle Schlichtungsbehérde im Miet-
wesen. Diese ist paritatisch und setzt sich aus
je einem Vertreter der Vermieter- und Mieter-
verbande.

In den letzten Jahren waren dies in der
Schlichtungsbehérde Hofe die Herren Urs
Flattich und Heinz Schmid als Vertreter des
HEV March und Hafe.

Beide haben ihr Amt dieses Jahr beendet.
Herr Urs Flattich ist anwesend und der Pra-
sident nimmt die Gelegenheit wahr, ihm fir
seine Arbeit zu danken. Herr Urs Flattich hat
sein Amt seit 1990 — 2025, also wahrend
35 Jahren ausgetibt. Herr Heinz Schmid war
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von 2018 — 2025 tatig. Beide Vertreter haben
sich sehr fiir die Vermieterinteressen einge-
setzt.

Als Dank wird personlich an Herr Urs Flattich
das Prasent durch Vizeprasidentin Frau Yo-
landa Fumagalli unter grossem Applaus tiber-
geben.

Wie angekiindigt, halt nun Herr Markus Meier,
Direktor des HEV Schweiz, einen Vortrag zur
bevorstehenden Abstimmung (ber die Ab-
schaffung des Eigenmietwertes. Er gibt ein-
driicklich nochmals die Botschaft des HEV
durch, namlich die JA-Parole! und bittet
alle Haus- und Wohnungseigentimer am
28.9.2025 an die Urne zu gehen. Fir sein
Referat erhdlt er vom Prdsidenten unter Ver-
dankung ein Prdsent und wiinscht gutes Ge-
lingen im Abstimmungskampf.

Der Prasident gibt das Wort der Versammlung
frei. Fritz Zweifel, Wangen, ergreift das Mikro-
fon und bedankt sich wohl im Namen aller Mit-
glieder bei Kassier David Stéssel und seinem
Team auf dem Sekretariat in Schindellegi fiir
dessen vorziigliche Arbeit.

Der Président weist darauf hin, dass wir die
HEV-Prasente nicht vergessen haben, diese lie-
gen nach Ende der Versammlung im Foyer auf.

Weiter dankt er dem Bezirk Héfe fir die Be-
nutzung der Turnhalle und der Schwyzer Kan-
tonalbank fiir den finanziellen Beitrag an den
heutigen Dessert.
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Fur den Abend verantwortlich ist die Vizepra-
sidentin Frau Yolanda Fumagalli, unterstiitzt
von den Herren Oliver Flihler und Hans Stauf-

Gastredner Ansgar Gmiir, der ehemalige Direktor des
HEV Schweiz

facher.
Als ndchstes folgt das Nachtessen von Egli

Catering, unter der Bedienung von Frau Maya
Ziiger und ihrem Team, musikalisch begleitet
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von Herr Roman Hermann.

Wohl nach dem Nachtessen folgt dann der
Hohepunkt des Abends, eine seiner legenda-
ren Reden und Auftritte — die Rede ist von
Herrn Ansgar Gmiir, ehemaliger Direktor des
HEV Schweiz und jetzt als Pfarrer und Berater
bei der Gesellschaft bekannt. Unser Kassier
David Stdssel wird ihn spater noch genauer
und pointierter vorstellen.

Abschliessend bedankt sich Prasident Chris-
toph Pfister bei allen Anwesenden fiir das
Erscheinen an der heutigen GV und wiinscht
allen noch einen unterhaltsamen Abend.

Fiir das Protokoll: Stefan Vogt-Bruhin

Wangen, 11. Juni 2025
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DIE BINDUNGSWIRKUNG
DES ERBVERTRAGS - IST
EIN SPATER ERSTELLTES
TESTAMENT GULTIG?

Oft schliessen Eltern mit ihren Kindern einen
Erbvertrag ab. Einige Jahre spater stellt sich

HEV RECHT

RA Christoph Pfister
Pfaffikon/Tuggen

Fachanwalt SAV Erbrecht,
Fachanwalt SAV Bau- und
Immobilienrecht

die Frage, inwiefern die Eltern trotz Erbver-

trages noch mittels eines Testamentes
tber ihren Nachlass verfiigen dirfen.

Ausgangsbeispiel

Die Ehegatten errichten zusammen mit
ihren zwei volljahrigen Kindern im Jahr
2020 einen Erbvertrag. Darin wird unter
anderem flir den Erstversterbensfall
des Ehemannes festgehalten, dass der
Sohn die gesamte Kunstsammlung und
die Tochter die Ferienwohnung erhalten
sollen. Der Rest des Nachlasses soll die
iiberlebende Ehefrau erhalten.

Anfangs 2025 kommt es zum Streit zwi-
schen dem Ehemann und seinem Sohn.
Der Ehemann erstellt daraufhin ein
Testament, in welchem er seine Kunst-
sammlung seinem langjahrigen Freund
zuspricht.

Kurz danach verstirbt der Ehemann. Wer
erhdlt nun die Kunstsammlung?

2/2025

Die verschiedenen Verfiigungen
von Todes wegen

Das Schweizer Erbrecht kennt zwei Arten von
Verfligungen von Todes wegen: das Testa-
ment und den Erbvertrag.

Ein Testament ist eine einseitige Verfligung
{iber den eigenen Nachlass, welche die verfii-
gende Person jederzeit aufheben oder aban-
dern kann.

Ein Erbvertrag dagegen ist ein zweiseitiges
Rechtsgeschaft, das zwischen dem Erblasser
und einer oder mehreren begunstigten Perso-
nen abgeschlossen wird. Er entfaltet Bindungs-
wirkung: Die erbvertraglichen Regelungen
kdnnen nur mit Zustimmung aller Vertragspar-
teien gedndert oder aufgehoben werden.

Im Ausgangsbeispiel hat die Familie einen
Erbvertrag abgeschlossen. Der Ehemann ist
deshalb unter anderem an seine Zuweisungen
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der Kunstsammlung und des Ferienhauses an
seine Kinder gebunden. Diese Verpflichtun-
gen kénnen nur aufgehoben oder abgedn-
dert werden, wenn sowoh! beide Ehegatten
als auch beide Kinder dem zustimmen.

Anfechtbarkeit von spateren
Verfiigungen von Todes wegen

Grundsatzlich kann ein Erblasser auch nach
Abschluss eines Erbvertrages frei (iber sein
Vermogen verfigen (Art. 494 Abs. 2 ZGB).
Unter anderem unterliegen aber nach Ab-
schluss des Erbvertrages erstellte Verfligun-
gen von Todes wegen der Anfechtung,
soweit sie mit Verpflichtungen aus dem Erb-
vertrag nicht vereinbar und im Erbvertrag
nicht vorbehalten worden sind (Art. 494
Abs. 3 ZGB). Es durfen deshalb keine Erbver-
trdge oder Testamente errichtet werden, wel-
che den Regelungen des frither abgeschlos-
senen Erbvertrags widersprechen. Der friihere
Erbvertrag geht vor.
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Wird in einem Testament beispielsweise (iber
Vermdgensgegenstande verfligt, die bereits
im Erbvertrag verbindlich zugewiesen wur-
den, ist dieses Testament anfechtbar. Zu
beachten ist, dass ein dem Erbvertrag zuwi-
derlaufendes Testament nicht automatisch
unwirksam ist. Die betroffene Person muss
grundsatzlich eine Anfechtungsklage in-
nerhalb eines Jahres seit Kenntnis des An-
fechtungsgrundes beim zustandigen Gericht
einreichen (analog Art. 522 ff. ZBG). Ansons-
ten ist das Testament trotz Widerspruch zum
Erbvertrag giiltig.

Im vorliegenden Fall ist das Testament des
Ehemannes von 2025, in welchem er die
Kunstsammlung seinem langjahrigen Freund
zuweist, nicht mit dem Erbvertrag vereinbar.
Es verletzt die im Erbvertrag verbindlich ver-
einbarte Zuweisung der Kunstsammlung an
den Sohn. Der Sohn kann das Testament des
Ehemannes deshalb anfechten.

2/2025



Verfiigungsfreiheit trotz
Erbvertrag

Der Erbvertrag schrankt die Verfugungsfreiheit
des Erblassers zwar ein, hebt sie aber nicht voll-
standig auf. Uber Vermagen, das nicht vertrag-
lich gebunden ist, darf er weiterhin frei verfu-
gen. Zudem kénnen im Erbvertrag sogenannte
Vorbehaltsklauseln vorgesehen werden. Mit
solchen Klauseln kénnen einseitige Anderun-
gen oder gewisse zuk(inftige Verfligungen des
Erblassers ermdglicht werden. Es konnte bei-
spielsweise festgelegt werden, dass der Erblas-
ser eine erbvertragliche Beglinstigung in einem
konkret definierten Umfang einseitig abandern
darf (Anderungsvorbehalt). Im Weiteren konn-
te sich der Erblasser im Erbvertrag zum Beispiel
vorbehalten, Vermachtnisse auszurichten (Zu-
wendungsvorbehalt). Dadurch kann eine spa-
tere Anfechtungsméglichkeit ausgeschlossen
werden.

Im Ausgangsbeispiel hétte sich der Ehemann
im Erbvertrag beispielsweise das Recht vor-
behalten konnen, die Kunstsammlung im
Umfang von maximal der Hélfte einer ande-
ren Person zuzuweisen. In diesem Fall hatte
der Ehemann zumindest die Halfte seiner
Kunstsammlung mittels Testaments seinem
langjahrigen Freund zuweisen dirfen.

2/2025
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Fazit

Ein Erbvertrag bietet unbestrittener-
massen viele Vorteile: Er ermdglicht mass-
geschneiderte Losungen, schafft Rechts-
sicherheit fiir alle Beteiligten und ver-
hindert spatere Streitigkeiten zwischen
den Erben. Der Erbvertrag stellt daher
ein wichtiges Instrument der Nachlass-
planung dar.

Beim Abschluss eines Erbvertrags muss
jedoch beachtet werden, dass dieser ein-
zig im Einvernehmen aller Vertragspar-
teien abgeandert oder aufgehoben wer-

den kann. Ebenso sind unter anderem
spater errichtete Testamente anfechtbar,
wenn sie dem Erbvertrag widersprechen
und darin nicht vorbehalten worden sind.
Mit dem Erbvertrag geht deshalb eine
nicht unerhebliche Verfigungseinschran-
kung einher. Umso wichtiger ist es, vor
Abschluss eines Erbvertrages sorgfaltig
abzuwégen, welche Bindungen einge-
gangen werden wollen. Eine rechtliche
Beratung stellt sicher, dass die gewahlte
Nachlassregelung langfristig Ihren Vor-
stellungen entspricht.
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STOCKWERKEIGENTUM:
WAS TUN BEI MANGELN?

Das Gesetz sieht beim Kauf einer mangel-
behafteten Liegenschaft oder Wohnung nur
die Kaufpreisminderung oder die Riickabwick-
lung des Kaufvertrags vor. Die SIA Norm 118
beinhaltet zusatzlich ein Nachbesserungsrecht,

HEV RECHT
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Altendorf/Reichenburg

Rechtsanwalt und Urkunds-
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das allerdings in der ersten Phase ausschliess-

lich gilt. Was muss beachtet werden?

Der Schweizerische Ingenieur- und Architek-
tenverein (SIA) erarbeitet Regelwerke, die
wichtige Normen fiir das Bauwesen festset-
zen. Dazu gehért die SIA Norm 118. Als priva-
tes Regelwerk ist sie nur gultig, wenn dies von
den Parteien im Kaufvertrag vereinbart wird.
Das ist heute in vielen von den Grundbucham-
tern in March und Hofe vorbereiteten Kauf-
vertragen der Fall. Damit gilt als Mangel jede
Abweichung des Werks vom Kaufvertrag.

Dazu zahlen beispielsweise: eine vom Bau-
beschrieb abweichende Ausflihrungsart, das
Fehlen von vereinbarten oder allgemeinen
Eigenschaften der Kaufsache, die auch ohne
besondere Vereinbarung erwartet werden
diirfen, und eine Ausfiihrung, die nicht einer
technisch  einwandfreien  Erstellung nach
den anerkannten Regeln der Baukunde ent-
spricht. Im Regelfall wird im Kaufvertrag eine
Abnahme mit Protokollerstellung vereinbart.
Auf der Durchfiihrung der Abnahme sollte
die Kduferschaft bestehen. Sichtbare Mangel
missen bei der Abnahme unbedingt gertigt

2/2025

werden. Andernfalls gilt eine Akzeptanz mit
der Folge des Verlusts der Mangelrechte fir
diese Mangel.

Riigefrist lauft zwei Jahre

Mit der Abnahme beginnt geméss SIA Norm
118 die zweijdhrige Mangelrigefrist, das
heisst: Samtliche Mangel kdnnen wahrend
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dieser Dauer jederzeit gerligt werden. Die
Rlige muss also nicht sofort geschehen. Nach
Ablauf der Zweijahresfrist sind die spater
auftretenden, sogenannten verdeckten Man-
gel sofort zu riigen. «Sofort» heisst gemass
Bundesgericht binnen sieben Tagen. Mit der
Revision des Obligationenrechts wird diese
Frist fiir ab 1. Januar 2026 abgeschlossene
Kaufvertrage auf 60 Tage verlangert. Bei
heute abgeschlossenen Kaufvertragen muss
diese 60-tdgige Frist aber im Vertrag explizit
vereinbart werden. Sie gilt fur altrechtliche
Vertrage also nicht automatisch ab 1. Januar
2026.

Gemeinschaftliche Teile betroffen

Die Kduferschaft kann nicht nur Méngel in
ihrer eigenen  Stockwerkwohnung  riigen,
sondern auch in den gemeinschaftlichen Be-
reichen wie Treppenhaus, Lift, Umgebung
und so weiter. Werden die Méngel von der
Verkduferschaft in diesen Allgemeinberei-
chen nicht auf erste Aufforderung behoben,
womit fir die Kauferschaft neben dem Nach-
besserungsrecht auch das Recht zur Ersatz-
vornahme mit Dritthandwerkern entsteht
oder sie vom Minderungsrecht Gebrauch
machen kann, stellt sich gemadss neuerer
bundesgerichtlicher Rechtsprechung die Fra-
ge nach einer allenfalls erforderlichen Koor-
dination innerhalb der Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft — also einer Beschlussfassung
der Stockwerkeigentimergemeinschaft Gber
die Nachbesserung. Dies vor dem Hinter-
grund, dass die Stockwerkkaufvertrdge mit
den einzelnen Kéuferschaften inhaltlich nicht
zwingend gleichlautend sein missen. Dieser
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Bundesgerichtsentscheid basierte auf der
Fallgrundlage, bei der die Verkduferschaft
wahrend des Baus eine teilweise Projektan-
derung vorgenommen hatte und somit den
spateren Kaufern ein anderes Kaufobjekt ver-
kaufte als den ersten Kaufern. Das Nachbes-
serungshegehren auf Werkstellung geméss
Kaufvertrag Nr. 1 entsprach daher nicht mehr
den gemass Kaufvertragen Nr. 2 und 3. Hier
musste somit die Mehrheit der Stockwerk-
eigentiimer entscheiden, welches Projekt sie
umgesetzt haben wollte.

Anspriiche an Gemeinschaft
abtreten

Bei einer klageweisen Geltendmachung von
Mangelrechtsanspriichen  durch  einzelne
Stockwerkeigentimer sollte von diesen si-
cherheitshalber vorgangig ein Beschluss des
Stockwerkeigentiimergemeinschaft Gber die
Art der Geltendmachung der Méngelanspri-
che — das heisst: die Zustimmung zur Nach-
besserung oder zur Minderwertabgeltung
— eingeholt werden. Dies gilt insbesondere,
wenn keine Gewissheit besteht, dass die
Stockwerkeigentumsverkaufsvertrage  be-
treffend Projekt und Méngelrechte identisch
sind. Sinnvollerweise werden die Gewahrleis-
tungsanspriiche an den gemeinschaftlichen
Teilen aber sowieso der Stockwerkeigentii-
mergemeinschaft abgetreten, sodass diese
die in einer Stockwerkeigentiimerversamm-
lung beschlossenen Massnahmen gegen(iber
der Verkduferschaft durchsetzen kann.

2/2025



GEWASSERSCHUTZBEREICH AU

BAUTEN UNTERHALB

DES MITTLEREN

GRUNDWASSERSPIEGELS

Fiir Bauten im Gewasserschutzbereich Au unterhalb
des mittleren Grundwasserspiegels gelten in

HEV RECHT

RA Christoph Pfister
Pfaffikon/Tuggen

Fachanwalt SAV Erbrecht,
Fachanwalt SAV Bau- und
Immobilienrecht

der Schweiz strenge gesetzliche Vorgaben. Im
Kanton Schwyz sorgt eine angekiindigte «Praxis-
anderung» der Behorden derzeit fiir Unruhe.

Das flir die Ausnahmebewilligungen zustan-
dige kantonale Amt im Kanton Schwyz gab
bekannt, dass Ausnahmebewilligungen kiinf-
tig auf ein Minimum reduziert und Gesuche
genauer geprift werden, was zu Unsicherheit
bei Bauherren und Gemeinden geflihrt hat.
Um was geht es dabei genau?

2/2025

Ausgangslage

Grundwasser ist die wichtigste Trinkwas-
serquelle in der Schweiz. Schutzzonen um
Grundwasserfassungen sowie ausgewiesene
Schutzareale und Gewasserschutzbereiche
schiitzen dieses wertvolle Gut vor Verunrei-
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nigung und nachhaltiger Beeintrachtigung.
Der Gewasserschutzbereich Au dient dem
quantitativen und qualitativen Schutz des
Grundwassers, damit es als Trinkwasser,
Brauchwasser oder fiir andere Nutzungen
langfristig erhalten bleibt. Ob sich Ihr Grund-
stlick in einem solchen geschitzten Bereich
befindet, kénnen Sie anhand der kantonalen
Gewasserschutzkarte herausfinden. Die Ge-
wasserschutzkarte ist online (ber das Geo-
portal WebGlS abrufbar (map.geo.sz.ch).

Bauen im Gewasserschutz-
bereich Au

Im Gewasserschutzbereich Au ist das Erstel-
len von Bauwerken unterhalb des mittleren
Grundwasserspiegels gemadss bundesrechtli-
cher Gewasserschutzverordnung grundsatzlich
verboten (GSchV, Anhang 4, Ziff. 211 Abs. 2).

Die Behdrden konnen aber Ausnahmen bewil-

ligen. Dies unter folgenden Voraussetzungen:

e Die Durchfl sskapazitat des Grundwassers
gegeniber dem nattirlichen Zustand wird
um héchstens 10 % vermindert. Hierzu hat
die Bauherrschaft ein hydrogeologisches
Gutachten erstellen zu lassen und der
Baubewilligungsbehdrde einzureichen.

e Es dirfen keine langerfristigen nachteiligen
Einflisse auf das Grundwasser resultieren.

o Die Bauherrschaft hat nachzuweisen,
dass der Einbau unterhalb des mittleren
Grundwasserspiegels zwingend notwendig
ist. Es muss eine Ausnahmesituation
vorliegen.

o Zusétzlich ist nach der (eher jlingeren)
bundesgerichtlichen Rechtsprechung aus
dem Jahr 2021 zwingend eine Interessen-
abwagung vorzunehmen. Die zustandi-
ge kantonale Behorde muss dabei die

/\/\A

Alles was Recht ist ...

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

]
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Fax 044 787 59 14
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(privaten oder offentlichen) Interessen fiir
und gegen den Einbau unter den mittleren
Grundwasserspiegel vollstandig ermitteln,
bewerten und gegeneinander abwégen.
Damit eine Ausnahmebewilligung erteilt
werden kann, missen die (privaten und
offentlichen) Interessen an einer Verminde-
rung der Durchfl sskapazitat die entgegen-
stehenden Interessen des Grundwasser-
schutzes Uberwiegen.

Wie die Interessenabwagung im Einzelfall aus-
fallt, liegt weitgehend im Ermessen der zustan-
digen Behdrde.

Wie ist die «Praxisanderung» nun
zu verstehen?

Mit der angekiindigten «Praxisanderung»
wird kein neues Rechts geschaffen, sondern
die Anwendung des Bundesrechtes kon-
kretisiert. Das grundsatzliche Bauverbot im
Gewdsserschutzbereich Au unterhalb des
mittleren Grundwasserspiegels und die Vor-
aussetzungen fiir eine Ausnahmebewilligung
sind nicht neu; die rechtlichen Vorgaben fir
Bauten in diesem Bereich bestehen schon
seit Jahren. Einbauten unter dem mittleren
Grundwasserspiegel sind trotz der «Praxis-
anderung» weiterhin mdglich. Die Bauherr-
schaft hat einzig der Begriindung fir die
Notwendigkeit des Einbaus unterhalb des
mittleren Grundwasserspiegels ein grosseres
Gewicht beizumessen. Im Baugesuch ist dar-
zulegen, weshalb aus Sicht der Bauherrschaft
eine Ausnahmesituation vorliegt und deshalb
eine Ausnahmebewilligung gerechtfertigt ist.
Die Baubewilligungsbehdrde muss sodann
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eine ernsthafte, eigene Interessenabwagung
vornehmen und diese auch im Bewilligungs-
entscheid abbilden. In diesem Sinne hielt
auch der Regierungsrat fest, dass es sich
bei der «Praxisanderung» weniger um eine
grundsatzliche Anderung handelt, sondern
um eine starkere Gewichtung der Interessen-
abwagung im Bewilligungsprozess.

Fazit

Seit Jahrzehnten sind Bauten im Ge-
wasserschutzbereich Au unterhalb des
mittleren Grundwasserspiegels aufgrund
der Gewasserschutzgesetzgebung des
Bundes grundsatzlich verboten. Ausnah-
mebewilligungen sind nach Bundesrecht
und der bundesgerichtlichen Rechtspre-
chung nur bei Erfiillen strenger Vorschrif-
ten moglich. Daran andert auch die «Pra-
xisanderung» der kantonalen Behdrden
grundsatzlich nichts. Wer einen solchen
Bau plant, sollte aber frihzeitig eine hy-
drogeologische Expertise einholen und
das Bauprojekt gemeinsam mit Fachleu-
ten und Behorden optimieren. Die Bewil-
ligungschancen diirften steigen, wenn
die Schutzinteressen des Grundwassers
berlicksichtigt und alternative Losun-
gen gepriift werden. In jedem Fall ist
die friihzeitige Kommunikation mit den
kantonalen Fachstellen ratsam, da eine
Bewilligung nur in begriindeten Ausnah-
mefallen moglich ist.
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VORSICHT: AUSZONUNG

LAUERT

Das Bundesgericht hat in einem neueren Entscheid
angedeutet, dass inskiinftig mit Ablauf einer

15 Jahre wahrenden Planungsperiode das Risiko
einer entschadigungslosen Auszonung droht.

Grundeigentimer konnen nicht darauf ver-
trauen, dass ihr Grundsttick stets in der Bau-
zone verbleibt — auch wenn es im Rahmen ei-
ner mit dem Raumplanungsgesetz konformen
Ortsplanung in der Bauzone eingeteilt worden
ist. Dies gilt insbesondere, wenn das Grund-
stlick wahrend des Planungshorizonts von 15
Jahren nicht bebaut wurde und keinerlei sicht-
bare und konkrete Anstalten dazu getroffen
wurden. Diese Erkenntnisse beziehen sich auf
den Bundesgerichtsentscheid 1C_275/2022
vom 27. November 2024.

Realisierungswahrscheinlichkeit

Im Rahmen der Entschadigungspriifung infol-
ge materieller Enteignung ist die Realisierungs-
wahrscheinlichkeit von grosser Bedeutung.
Das heisst: alle rechtlichen und tatséchlichen
Gegebenheiten, welche die kinftige Nut-
zungsmaglichkeit beeinflussen (Bauvorschrif-
ten, Planung, Erschliessungssituation und so
weiter). Relevant sind in erster Linie die recht-
liche Ausgangslage und das Verhalten der
Grundeigentiimerschaft. Blieb sie ldngerfristig
untatig oder hat sie stets Anstrengungen zur
Uberbauung unternommen?

2/2025
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Vorkehrungen treffen

Grundeigentiimerschaften von Grundstlicken,
welche wahrend ldngerer Zeit unbebaut ge-
blieben sind, sind daher gut beraten, im Hin-
blick auf anstehende Nutzungsplanrevisionen
Nachweise fiir ihre Bauabsichten zu schaffen.
Konkret sollte die Gemeinde frihzeitig um
Erschliessung des betroffenen Grundstiicks
angehalten werden. Es ist die Erarbeitung
von Richt- oder Vorprojekten zu prifen. Eine
Auszonungsgefdhrdung haben insbesondere
Grundstiicke am Siedlungsrand.

Gesetzgeber muss handeln

Das Bundesgericht hat den Gesetzgeber aufge-
fordert, die Entschadigungsfolgen von Mass-
nahmen der Nutzungsplanung zu regeln. Das
wird einige Zeit in Anspruch nehmen. Betrof-
fene Grundeigentiimer miissen sich aber im
Klaren sein, dass unbebautes Bauland, das fir
eine Auszonung geeignet ist, mittelfristig wohl
keine langfristig sichere Wertanlage mehr sein
wird.
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Wasser, ein Thema, das die Menschen nicht erst seit der Klimaerwarmung
fasziniert und sie befiirchten liess und lasst, dass ihnen das Wasser bis
zum Hals steht. «Ohne Wasser kein Leben», sagten sich schon die
friihesten sesshaften Bewohnerinnen und Bewohner unseres Kontinents.

Die Auseinandersetzung mit dem Problem
von Zuviel oder Zuwenig des kostbaren Gutes
war damit unausweichlich, denn Diirre wirkte
ebenso bedrohlich wie Hochwasser. Um das
lebensnotwendige Element zu bandigen, ver-
suchte man es zu fassen, zu kanalisieren, zu
speichern, zu beséanftigen. Die Geschichte der
Wassernutzung und der damit verbundenen
Wasserrechte ist lang, von vielen Hochs und
Tiefs gepragt, jedoch immer von der Natur
abhdngig. Kein Wunder, zahlten die friihes-
ten Philosophen Wasser zu den Urelementen.
Die Sumerer gingen gar so weit, dass sie sich
einen kosmischen Ur-Ozean vorstellten, aus
dem Himmel und Erde hervorgegangen wa-
ren.

2/2025

Nah am Wasser gebaut

Wasser lasst auch uns «aufgeklarte» Men-
schen nicht los. Wir erleben, wie sich Flusse
innert kurzer Zeit zu unheimlichen, zerstoren-
den Bestien entwickeln und die Menschheit
das Firchten lehren. Wir erfahren von Diirre-
perioden, die Saaten nicht aufgehen lassen,
den Boden austrocknen und zu Hungersné-
ten flihren. Waren es nicht kreative und in-
novative Leute, die erkannten, dass Wasser
vor dem Trinken gereinigt werden sollte, dass
man damit die Hygiene verbessern konnte,
dass man damit Turbinen bewegen oder da-
rauf Waren transportieren kann? Trotzdem
missen wir immer wieder erkennen, dass
wir — obwohl scheinbar mit allen Wassern
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gewaschen — der Macht der sizilianischen
Wassergottin Nestis aus der griechischen My-
thologie nicht gewachsen sind. Mit ihren Tra-
nen spendete sie eines der vier Elemente. Ob
die Tranen ihr manchmal ausgingen oder zu
viele davon flossen, weiss niemand. Vermut-
lich wirden wir heute sagen, sie sei nah am
Wasser gebaut gewesen. Wenn ich jeweils
in den Sommermonaten mit der Giesskanne
oder dem Wasserschlauch meinen Topf- und
Kiibelpflanzen das lebensnotwendige Nass
reiche, habe ich Zeit zum Nachdenken. Ich
erinnere mich an frihe Erlebnisse mit Was-
ser, an die Wasserleitungen aus den Stangeln
des Léwenzahns, an das eisige Bad in einem
Bergbach, an die Begegnung mit dem unend-
lich weiten Meer, an die schrecklichen Brand-
narben meiner Freundin, die von einem Un-
fall mit einem siedenden Kochtopf stammten,
oder ich denke daran, wie sich die harmlose
Thur in einen schmutzigen, reissenden Strom
verwandeln kann. Zudem wird mir bewusst,
wie achtlos, geradezu respektlos wir wah-
rend vieler Jahre mit dem Wasser umspran-
gen. Ohne einen Gedanken zu verlieren,
stellten wir den Rasensprenger auf, pflanzten
an trockenen Stellen feuchten Boden bevor-
zugende Pflanzen und Uberlegten, ob wir
eine Bewasserungsanlage einrichten sollten.
Wasser — so glaubten wir — sei in unserer
Umgebung in Hille und Fille vorhanden.
Wassermangel oder -Uberfl ss, Dirre und
Uberschwemmungen schienen nur andere zu
betreffen. Wir lasen darlber, um am nachs-
ten Tag von neuen schrecklichen Ereignissen
zu erfahren und uns einem weiteren Problem
zuzuwenden.
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Manchmal hilft nur der Gartenschlauch gegen den Durst

Ins kalte Wasser geworfen

Zum ersten Mal ins kalte Wasser geworfen
wurde ich in England. Es war nach einem
der neuerdings nicht mehr ungewdéhnlich
trockenen Sommer (2012, 2018, 2022 und
andere), als mir beim Anfl g in Heathrow die
gelben Rasenflachen und die dirren Wiesen
auffielen. Zuvor hatte ich gelesen, dass die
Gartnerinnen und Gartner wegen des akuten
Wassermangels ihre Paradiese nicht mehr mit
dem Schlauch oder gar mit Hilfe eines Rasen-
sprengers bewassern durften. Mit dem so-
genannten hosepipe ban wurde gleichzeitig
das Autowaschen oder Befiillen des Swim-
mingpools verboten. Polizisten in Helikoptern
kontrollierten die Befolgung der Verordnung.
Nachbarinnen und Nachbarn wurden aufge-
rufen, Verstosse zu melden. Bussen konnten
eine Hohe von 1000 Pfund betragen. Die
immer griine Insel mit dem idealen Klima fir
die Pflanzen drohte zu vertrocknen. Ob das
Wasser den Britinnen und Briten schon bis
zum Hals reichte?
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Ein Schlag ins Wasser

Unterdessen wurde auch in der Schweiz ver-
mehrt von zu tiefem Grundwasserspiegel,
vom schnellen Abschmelzen der Gletscher
oder vom fiir die Schifffahrt wegen zu niede-
ren Pegelstands nicht befahrbaren Rhein ge-
schrieben. Flr die meisten von uns war dies
ein Schlag ins Wasser, den wir erst mal ver-
arbeiten mussen. Noch sind wir nur zogerlich
bereit, gegen den Strom zu schwimmen und
das blaue Gold zu schiitzen. Unsere Nach-
kommen werden unsere Ignoranz mit Sicher-
heit ausbaden miissen.

Ein Tropfen auf den heissen Stein

Wahrend ich meine Blumen weiterhin haupt-
sachlich mit Trinkwasser goss, wurde mir
bewusst, dass Sparmassnahmen ergriffen
werden mussen. Mit dem Wissen, dass meine
Vorkehrungen nur ein Tropfen auf den heissen
Stein sind, begann ich im Kleinen etwas opti-
maler zu wirtschaften. Ich erinnerte mich dar-
an, dass uns der Lehrmeister meines zweijah-
rigen Volontariats in einer Staudengartnerei
ermahnte, die Stauden und die Kleingeholze
in den Topfen abzuharten, statt sie zu ver-
wohnen. Er meinte damit, dass man die in ein-
fachen Neunertépfen zum Verkauf gerichteten
Pflanzen nicht wahllos giessen solle, sondern
sie beobachten misse, um ihre Bedirfnisse
zu verstehen. Die meisten wirden eine Durst-
strecke Ciberstehen und sich daran gewdhnen,
nicht gehatschelt zu werden. Praktisch bedeu-
tete dies, dass wir Angestellten oft mit dem
Wasserschlauch zwischen den Ausstellbeeten
standen und jeden «Schiitzling» individuell
versorgten. Nur nach langeren Trockenphasen
wurden die Sprenger in Betrieb gesetzt.

2/2025

HEV RATGEBER

Uber Wasser halten

Dadurch angeregt, beschloss ich, unsere
Kiibelpflanzen nur zu giessen, wenn sie sich
nicht mehr Uber Wasser halten kdnnen, also
kurz bevor sie ihre Bliiten und Blatter han-
gen lassen. Zudem stellten wir einen Regen-
messer auf, um genauer zu wissen, wie viel
es tatsdchlich regnet, denn langst habe ich
gemerkt, dass man die Regenmenge viel-
fach falsch einschatzt. Seither sind zu meiner
Uberraschung samtliche Topfpflanzen wah-
rend Trockenphasen mit einer Wassergabe
alle zwei oder gar drei Tage zufrieden. Die
iiber flnfzig Funkien in Tépfen, die bekannt-
lich im Halbschatten oder im Schatten stehen
mussen, halten mihelos eine ganze Woche
lang durch. Ebenso bescheiden verhalten sich
die Kamelien in ihrem Sommerquartier unter
Baumen. Beim Hauseingang, dem heissesten
Ort, verzichtete ich auf durstigen Sommerflor
und platzierte an seiner Stelle einige Sukku-
lenten, die normalerweise ein Stiefmitter-
chendasein im Gewdchshaus fristen. Sie sind
ebenfalls mit einer einmaligen Wassergabe
pro Woche zufrieden und finden viel Beach-
tung.

Faktisch bringt diese Massnahme keine riesi-
gen Einsparungen, aber steter Tropfen hohlt
bekanntlich den Stein. Von einem weiteren
Konzept erhoffe ich mir mehr Wirkung: Statt
die Stauden und die Gehdlze wie friher aufs
Glatteis zu fiihren und nicht auf ihre Bedirf-
nisse einzugehen, versuche ich meine Schiitz-
linge nach ihren Anspriichen auszuwahlen:
Beispielsweise wiirde ich heute keine Rhodo-
dendren mehr pflanzen, die in unserem kalk-
haltigen Lehmboden nicht Uberleben wiirden,
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hatten wir ihnen nicht ein Beet mit saurem,
humosem Substrat angelegt. Wahrend einer
langeren Trockenphase sind sie die Ersten,
die zu ihrem Schutz die Blatter falten, um
mit der verminderten Oberflache weniger
Feuchtigkeit zu verdunsten. Meist wirkt diese
Selbsthilfe der Gehdlze jedoch nur kurze Zeit,
sodass wir bald zum Schlauch greifen und sie
mit hartem Trinkwasser begiessen. Letztlich
baden sie meine Fehler aus und biissen den
falsch gewahlten Standort mit schwacherem
Wachstum.

Wasser predigen und selber Wein
trinken

Dies ist das krasseste Beispiel unserer «Miss-
wirtschaft», das mich dazu bewegte, iberal-
terte oder kranke Gehdlze und Stauden nicht
mit ihresgleichen zu ersetzen, sondern klima-
gerechter zu wahlen, um den Pflanzen besse-
re Bedingungen und uns weniger Giessstress
zu ermdglichen, vor allem aber auch, um
Wasser zu sparen. Dabei bin ich mir dessen
bewusst, dass ich Gefahr laufe, Wasser zu
predigen und Wein zu trinken. Der Gedanke,
auf das Bliitentheater der Rhododendren, der
Hortensien, der Silberkerzen und vieler an-
derer «Saufer» nach und nach zu verzichten,
macht wehmiitig. Ist es jedoch nicht tréstlich,
zu wissen, dass Veranderungen Platz fiir Neu-
es und Unbekanntes schaffen, dass nur Um-
stellungen die bedrohliche Klimaerwarmung
verlangsamen kénnen? Versuchen wir doch
im Kleinen, gegen den Strom zu schwimmen,
statt zu wehklagen.
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Garten und Wasser gehdren zusammen: Burnby Hall Gardens
in Nordengland

PS: Apropos Rasen: Die beliebte Griin-
flache nimmt in vielen Garten die grosste
Flache ein, die haufig kiinstlich bewas-
sert wird. Da wir den winzigen Teil in
unserem Garten vor Trockenheit nicht

schlitzen, bin ich nicht darauf einge-
gangen. Wie ware es als ersten Schritt,
das Gras — wenigstens teilweise — héher
wachsen zu lassen? Dariiber wirden sich
nicht nur Klimaaktivisten, sondern un-
zahlige Insekten freuen.

Text: HEV Schweiz, Barbara Scalabrin-Laube, Garten-
liebhaberin, Alten ZH. Uberarbeitung durch unser
Redaktionsteam
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WAS BEDEUTET «KALTE

ERSTRECKUNG»?

«Ich vermiete seit Jahren Wohnungen und war kiirzlich an einer
Schlichtungsverhandlung wegen einer Kiindigungsanfechtung.
Dabei fiel der Begriff «kalte Erstreckungy. Was bedeutet das?»

Beim Lesen von Bundesgerichtsentscheiden
fallt auf, dass die Kiindigungsschutzverfahren
oft sehr lange dauern. Vom Versand der Miet-
vertragsklindigung bis zum endgiltigen Aus-
zug der Mieterschaft vergehen oft Jahre.

Kalte Erstreckung

Wenn die Mieterschaft ein Anfechtungs- oder
Erstreckungsbegehren bei der Schlichtungs-
behorde einreicht, bleibt das Mietverhaltnis
wahrend der Dauer des Verfahrens bestehen,
also auch iber den Zeitpunkt hinaus, auf den
es von der Vermieterschaft gekiindigt wurde
bzw. bis zu dem es befristet war. Wenn die
Mieterschaft das Verfahren vor Mietgericht
oder noch weitere Instanzen weiterzieht, bleibt
das Mietverhdltnis noch langer bestehen. Eine
Kiindigung kann wahrend eines hangigen An-
fechtungs- oder Erstreckungsverfahrens nicht
vollzogen werden. Entscheide kdnnen erst voll-
streckt werden, wenn sie rechtskraftig sind. In
diesen Fallen spricht man von der sogenannten
kalten Erstreckung. Das mag fiir die Vermieter-
schaft stossend erscheinen. Solange die Mie-
terschaft ihre Rechtsmittel jedoch gutglaubig
und nicht schikands ausschopft, ist das weder
schuldhaft noch widerrechtlich. Sie wird der
Vermieterschaft gegeniiber auch nicht scha-
denersatzpflichtig. Die Mieterschaft darf sich
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aber nicht in Widerspruch zu ihren eigenen
Aussagen setzen. Verlangt sie z. B. eine einma-
lige Erstreckung von einem Jahr, muss sie das
Mietobjekt nach Ablauf dieser Zeit selbst dann
verlassen, wenn noch kein Entscheid ergangen
ist. Andernfalls kann die Vermieterschaft die
Ausweisung verlangen.

Mietzins weiterhin geschuldet

Der Mietzins ist fiir die Zeit des Verfahrens
weiterhin geschuldet. Wenn die Mieterschaft
prozessiert und verliert, kommen zudem er-
hebliche Verfahrenskosten auf sie zu.

Fazit: Eine Mieterschaft, die im Verfahren we-
gen Kiindigungsanfechtung und/oder Erstre-
ckung unterliegt, kann durch die Ausschop-
fung des Instanzenzugs faktisch eine «kalte
Erstreckung» erreichen. Aus diesem Grund
kann es sich lohnen, sich mit der Mieterschaft
anlasslich der Schlichtungsverhandlung auf
eine begrenzte Erstreckungsdauer zu einigen.
Es empfiehlt sich dabei jedoch, in der Erstre-
ckungsvereinbarung ausdriicklich festzuhalten,
dass es sich um eine einmalige und definitive
Erstreckung handelt und dass eine zweite Er-
streckung ausgeschlossen ist.

Lic. iur. Daniela Fischer, Tel. Rechtsberatung HEV Z(rich
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RECHTSAUSKUNFT

Rechtliche Beratung in Immobilienangelegenheiten ist eine der zentralen
Dienstleistungen des HEV. Bitte beachten Sie die untenstehenden Hinweise
flr 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, weiterfilhrende oder mehrmalige Rechtsauskiinfte in Rechnung zu stellen.
Daflr sind unbedingt folgende Angaben erforderlich:

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

Rechtsanwalte
Roger Brandli Daniel Landolt ~ Christoph Pfiste  Erhard Pfiste 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 Pfaffi on 8808 Pfaffi on 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
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Wenn Entscheidungen
schwerfallen, bringen wir
Klarheit rein.

Vertrauen Sie uns beim
Verkauf Ihrer Immobilie.
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