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Im Schneegestober

.. ist dieses Editorial entstanden — und eine geschlossene
Schneedecke hat sich zwischenzeitlich in schénster Art und
Weise Uber alles gelegt. Dies verstromt eine angenehme Ruhe
im hektischen Alltag. Das Titelbild der vorliegenden, letzten
diesjahrigen Ausgabe unseres Verbandsorgans mit dem weiss
eingedeckten Knusperhauschen wiederholt sich somit beim
Blick aus dem Fenster auch in natura.

Es ist nun leider wenig wahrscheinlich, dass diese Postkarten-
idylle bis zu den Festtagen anhalten wird — geniessen wir somit
diesen Augenblick, und wenn Sie das vorliegende Heft in der
zweiten Dezemberhalfte in Handen halten, werden Sie sich viel-
leicht wieder an diesen malerisch anzuschauenden Samstag
Anfang Dezember erinnern ...

Ein Vorteil nasskalter Witte-
rung ist aber, dass die Katze
mehr zuhause ist — somit
habe ich beim Schreiben
auch Aussicht auf eine vier-
beinige Begleitung: Kater
Jack geniesst eine Auszeit
auf «seinem» Barcelona-Ses-
sel, wahrend sein Bruder Finn
kurzzeitig austreten musste,
bald jedoch wieder — emport
angesichts des garstigen

__-‘ Wetters —um Einlass begehrt.

News von der Geschaftsstelle

Waéhrend der Feiertage, d.h. ab Samstag, 23. Dezem-
ber 2023 bis und mit Dienstag, 2. Januar 2024, bleibt die
Geschaftsstelle geschlossen. Die 1. Sprechstundenauskunft
im neuen Jahr wird somit am Mittwoch, 3. Januar 2024 um
8.00 Uhr stattfinden.

save the date
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Politik findet bei jedem Wetter statt und erst recht, wenn es
um die «Berner Solar-Initiative» geht. Diese verlangt eine umfas-
sende Solardachpflicht fir Alt- und Neubauten, worauf der
Regierungsrat einen Gegenvorschlag hat ausarbeiten lassen. Die-
ser ist aber auch nicht der Weisheit letzter Schluss, wie Sie dem
Bericht unseres Prasidenten ab Seite 202 entnehmen kénnen.
Der Auftritt unserer HEV-Sektion an der Hausbau+Energie
Messe mit Energy Future Days kann erneut als sehr gelungen
gelten — finden Sie eine mehrseitige Riickschau ab Seite 205 in
der vorliegenden Ausgabe.

Kurz vor Redaktionsschluss hat uns auch die Meldung
erreicht, dass der Referenzzinssatz um 0,25% auf neu 1,75%
angestiegen ist. Den Einfluss auf die Mietzinsgestaltung finden
Sie im Bericht auf den Seiten 200 und 201.

Zahlreiche andere Beitrdge mogen lhnen eine weitere interes-
sante Winterlektlre aus der spannenden Welt des Haus- und
Grundeigentums bieten.

Vorstand und Geschéftsstelle des HEV Bern und Umgebung
danken herzlich fur die Unterstiitzung unserer gemeinsamen
Ziele und winschen allen Mitgliedern unseres Verbandes, den
Leserinnen und Lesern unserer Verbandszeitschrift sowie unse-
ren Inserenten von Herzen frohe Festtage und alles Gute im
neuen Jahr!

Ihr Lukas Manuel Herren
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Referenzzinssatz am 1. Dezember 2023

Das Bundesamt fur Wohnungswesen (BWO) hat den Referenzzinssatz am 1. Dezember 2023 zum zweiten Mal im lau-
fenden Jahr wieder verandert, und zwar um 0,25 % auf 1,75 % erhoht. Die letztmalige Erhohung ist am 1. Juni 2023
erfolgt, bis dahin waren lediglich Senkungen bis auf das historische Tief von 1,25 % zu verzeichnen. Die nunmehrige
Erhéhung des Referenzzinssatzes berechtigt grundsatzlich die Vermieter, ihren Mietzins zu erhéhen, unter der Voraus-
setzung jedoch, dass sie bisherige Referenzzinssenkungen mindestens bis zum Satz von 1,5 % hinunter an ihre Mieter
auch weitergegeben haben. Der besseren Lesbarkeit wegen wird im nachfolgenden Text ausschliesslich die mannliche

Form verwendet — Vermieterinnen und Mieterinnen sind nattrlich mitgemeint.

Der fur das Mietrecht massgebliche Referenzzinssatz ist am
1. Dezember 2023 auf 1,75 % festgelegt worden. Dieser Wert
gilt als Leitzinssatz, das heisst, er soll fur alle Hauseigentimer
zur Berechnung von Mietzinsanderungen verbindlich sein. Ob
tatsachlich fur das effektiv abgeschlossene Hypothekardarle-
hen ein anderer Zinssatz gilt (z.B. niedriger, wenn eine Festhy-
pothek abgeschlossen worden ist) oder ob gar keine hypothe-
karische Belastung besteht, spielt keine Rolle.

Aber Achtung: Die aktuelle Referenzzinserh6hung des BWO
berechtigt nur diejenigen Vermieter, ihren Mietzins zu erhéhen,
sofern sie bisher erfolgte Senkungen des Referenzzinssatzes auf
weniger als 1,75 % zwischenzeitlich an ihre Mieter weitergege-
ben haben. Sofern der Mietvertrag auf einem Referenzzinssatz
von 1,75 % oder hoher basieren sollte, kann keine Mietzinser-
hoéhung aufgrund der aktuellen Erhéhung des Referenzzinssat-
zes erfolgen.

Aus Art. 13 Abs. 1 der Verordnung tber die Miete und Pacht
von Wohn- und Geschaftsraumen (VMWG) ist ersichtlich, wel-
che Mietzinserhéhung die verschiedenen Referenzzinserhéhun-
gen zur Folge haben; aus der aktuellen Anhebung um 0,25 %
resultiert eine Mietzinserh6hung von 3 %.

Grundsatzlich kann somit nach Art. 269a lit. b des Schweizeri-
schen Obligationenrechtes (OR) eine Mietzinserhdhung erfol-
gen; gemass Art. 269a lit. e OR kann in diesem Zusammenhang
ebenfalls die Teuerung auf dem risikotragenden Kapital im
Rahmen von 40 % ausgeglichen werden. Zudem ist eine Uber-
walzung der Betriebs- und Unterhaltskosten zwischen 0,5 % und
1 % pro Jahr moéglich (wobei die ortliche Praxis zu beachten ist).
Wertvermehrende und/oder energetische Investitionen
des Vermieters kdnnen, sofern der Mieter einen Nutzen davon
hat, ebenfalls zu einer Mietzinserhéhung fuhren. Bedingung ist
jedoch, dass sie nicht bereits auf die Mietzinse Uberwalzt wor-
den sind.

Wenn Sie Fragen haben und/oder die Berechnung der Miet-
zinsveranderung nicht selbst ausftihren kénnen, kommen Sie zu
uns in die Sprechstunde. Wir helfen Ihnen gerne. Ausserdem:
Testen Sie online unseren Mietzinsrechner auf www.hev-
schweiz.ch unter der Rubrik «Vermieten» und hernach in der
ersten Spalte unter «Mietverhaltnis». Der direkte Link dazu lautet
wie folgt: http://www.hev-schweiz.ch/vermieten/mietverhaeltnis/

mietzinsrechner/.

Lukas Manuel Herren
Rechtsberater des HEV Bern und Umgebung

MOSSINGER IMMOBILIEN

@ A

Ihr Partner in Immobilienfragen seit 1966

Grenzweg 1 | Postfach 108 1 3097 Liebefeld 1 031 972 21 22 | www.moessinger.ch
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Beispiel und Regeln zur Mietzinserhohung

Die Mietzinserhohungsgriinde im Einzelnen

a) Mehrleistungen (z.B. neue Kiiche, neues Bad usw.). Sie sind
gesondert zu berechnen.

b) Betriebs- und Unterhaltskostenteuerung, 0,5 % bis 1% pro
Jahr, je nach Praxis der zustandigen Schlichtungsbehorde
(heutige Praxis Bern-Mittelland: 0,5 %).

c) Teuerungsausgleich auf dem risikotragenden Kapital im
Umfang von 40 % der prozentualen (nicht punktemaissigen)
Steigerung des Landesindexes der Konsumentenpreise.

Die Umrechnung von Punkten in Prozente geschieht
wie folgt:
Neuer Index —Basisindex x 100 : Basisindex. Davon diirfen

409% dem Mieter iiberwilzt werden (vgl. Beispiel weiter unten).

d) Erhohungen des Referenzzinssatzes.

Tabellen mit statistischen Angaben rund um das Mietrecht
(Referenzzinssatz, Landesindex der Konsumentenpreise usw.)
finden Sie ebenfalls im Internet unter www.hev-schweiz.ch.

Konkret ist nun die Berechnung, ob eine Mietzinsdnderung
stattzufinden hat, wie folgt vorzunehmen:

a) Zeitspanne seit der letzten Mietzinsverdnderung bis zum
néachsten moglichen Kiindigungstermin (= erster moglicher
Zeitpunkt der Mietzinsverdnderung) in Monaten (pro Jahr
0,5 % ergibt pro Monat 0,5:12=0,042);

b) Landesindexpunkte, die letztmals angewendet wurden
(=Basisindex) und neuester Indexpunktestand;

¢) Hypothekarzinserh6hung in Prozenten seit der letzten
Verdnderung unterhalb 1,5 % (geméss Art. 13 Abs. 1 VMWG).

Beispiel:

Letztmals wurde der Mietzins mit Wirkung per 1. Juli 2020

herabgesetzt, und zwar bis auf 1,25 % Referenzzinssatz,

die Landesindexpunkte mit 101,6 geltend gemacht und die

Betriebs- und Unterhaltskostenteuerung ausgeglichen bis

1. Juli 2020; die letzte Erh6hung des Referenzzinssatzes vom

1. Juni 2023 wurde somit in diesem Rechenbeispiel nicht an

die Mieter weitergegeben; nidchster Kiindigungstermin:

1. Mai 2024:

a) Unterhalts- und Betriebskostenteuerung (0,5% pro Jahr
vom 1.7.2020 bis 1.5.2024) = Mietzinserhchungvon ~ +1,92%
(3 Jahre x0,5%)+(10 Monate x 0,042 %)

b) Teuerungsausgleich auf dem risikotragenden
Kapital (Teuerung gemass Landesindex von
101,6 [Februar 2020] auf 107,1 Punkte [November 2023]);

107,1-101,6=5,5x100=550:101,6=5,41, davon 40%  +2,16%

¢) Referenzzinserhéhung von 1,25 % auf 1,75%=(2x3%) +6,00%

ergibt eine totale Mietzinserh6hung von +10,08 %
(inkl. Rundungsdifferenz)

Dezember 2023

Regeln fiir eine Mietzinserh6hung bei Wohn-
oder Geschiftsraumen

1

10.

. Jede Mietzinserhohung ist dem Mieter mit dem amtlichen

Mietzinserh6hungsformular mitzuteilen, dieses ist auf
dem Sekretariat des HEV Bern und Umgebung zu beziehen
oder kann im Internet unter https:/www.hev-shop.ch
drucksachen/amtliches-formular-mietzinsaenderung-
kanton-bern.html heruntergeladen werden.

. Die Mietzinserhhung kann nur auf einen Kiindigungs-

termin hin erfolgen; der Kiindigungstermin ergibt sich aus
dem Mietvertrag.

. Der Mieter hat die Mitteilung einer Mietzinserhchung

innert folgender Frist zu erhalten: Kiindigungsfrist plus
10 Tage vor dem Kiindigungstermin. Des Zustellrisikos
wegen sollte die Erhohung noch einmal 10 Tage friiher ver-
schickt werden.

(Beispiel: Mietzinserhohung auf den 1. Mai 2024. Bei

einer Kiindigungsfrist von 3 Monaten muss sie spatestens
am 20. Januar 2024 im Besitze des Mieters sein bzw. aller-
spatestens am 11. Januar 2024 verschickt werden.)

. Die Mietzinserhohung sollte idealerweise eingeschrieben

verschickt werden. Gegebenenfalls kann die Mietzins-
erhohung dem Mieter auch direkt in die Hand gedriickt
werden, eine schriftliche Bestdtigung fiir den Erhalt
empfiehlt sich jedoch in diesem Fall unbedingt.

. Nicht abgeholte, eingeschriebene Mietzinserhohungen

ungeoffnet aufbewahren (als Beweismittel fiir die Schlich-
tungsbehorde bzw. den Richter). Zur Orientierung dem
Mieter auf dem normalen Postweg moglichst verzugslos
eine Kopie des Mietzinserhohungsformulars zustellen.

. Auf dem Formular miissen die zuldssigen Griinde der Er-

hohung aufgezahlt sein. Andere Griinde kdnnen spater
nicht mehr geltend gemacht werden. Erfolgt die Begriin-
dung in einem Begleitschreiben, so hat der Vermieter
im Formular ausdriicklich darauf hinzuweisen.

. Die Mietzinserhohung braucht nicht an beide Ehegatten

separat verschickt zu werden. Ein Formular an den oder
gegebenenfalls die Vertragspartner gemeinsam adressiert
genuigt.

. Wird die rechtlich zuldssige Mietzinserhohung nicht voll

ausgeschopft, ist ein ausdriicklicher Vorbehalt fiir das spa-
tere Nachziehen anzubringen. Dieser Vorbehalt muss in
Franken oder Prozenten angegeben werden.

. Keine Mietzinserh6hung im Zusammenhang mit einer

Kiindigung!

Auch wenn diese Regeln befolgt werden, ist im Einzelfall
nicht auszuschliessen, dass eine allfdllige Metzins-
erhOhung ganz oder teilweise erfolgreich angefochten
werden kann.
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Kritische Vernehmlassung des
HEVs zum Gegenvorschlag der Bau-, Energie-,
Verkehrs- und Raumplanungskommission
zur «Berner Solar-Initiative»

Worum geht es?

Am 17. November 2021 wurde von der Grinen Partei und der
GLP die «Berner Solar-Initiative» eingereicht. Sie verlangt eine
Solardachpflicht sowohl bei Neubauten als auch bei bestehen-
den Bauten soweit eine Dachsanierung ansteht bzw. ab dem
Jahr 2040 gar ohne jeglichen baulichen «Ausléser». Zu diesem
Zweck soll das Kantonale Energiegesetz (KEnG) erneut gean-
dert werden. Der Regierungsrat stellte am 15. Dezember 2021
das Zustandekommen der Initiative fest und erarbeitete einen
Gegenvorschlag zur Initiative. Der Gegenvorschlag Gbernimmt
zentrale Anliegen der Initiative, geht jedoch in einzelnen Punk-
ten leicht weniger weit. Am 3. Mai 2023 Uberwies der Regie-
rungsrat die Initiative und seinen Gegenvorschlag zur Beratung
an den Grossen Rat mit dem Antrag, die Initiative fur gultig zu
erklaren, aber abzulehnen, und seinen Gegenvorschlag anzu-
nehmen. Mit dem sogenannten «Energie-Mantelerlass», der
vom Bundesparlament in der vergangenen Herbstsession 2023
verabschiedet wurde (derzeit 1auft die Referendumsfrist), hat
sich die Ausgangslage im Regelungsbereich der «Berner Solar-
Initiative» leicht verandert. Angeblich aus diesem Grund hat die
vorberatende Bau-, Energie-, Verkehrs- und Raumplanungs-
kommission (BaK) des Grossen Rates einen eigenen Gegenvor-
schlag ausgearbeitet. Der Gegenvorschlag der BaK Gbernimmt
in wesentlichen Teilen den Gegenvorschlag des Regierungsrates
und geht teilweise punkto Eigentumseingriffe gar noch weiter.

Was wird konkret von der BaK vorgeschlagen?

Der Gegenvorschlag der BaK beinhaltet grundsatzlich drei Rege-
lungsbereiche: Neubauten, Bestandesbauten und Parkierungs-
anlagen. Geeignete Dachflachen von neuen auf Dauer angeleg-
ten Bauten sollen moglichst vollstandig mit Photovoltaik- oder
Solarthermieanlagen ausgestattet werden, wobei eine Solar-
energienutzung an Fassaden angerechnet werden kann. Bei
bestehenden Bauten soll dasselbe gelten, wenn die Dachfla-
chen umfassend erneuert werden. Neue Fahrzeugabstellplatze
fir Personenwagen im Freien ab einer Flache von 500 Quadrat-
metern sollen ebenfalls mit solaraktiven Uberdachungen aus-
gestattet werden. Bei bestehenden Fahrzeugabstellplatzen im
Freien soll diese Vorgabe im Sinne einer Sanierungspflicht ab
einer Flache von 1000 Quadratmetern und zwar innert 15 Jah-
ren erfullt werden. Ausnahmen von diesen Bestimmungen wer-
den nur dann gewahrt, wenn eine technische Unmaoglichkeit
vorliegt oder das Projekt wirtschaftlich unverhéltnismassig ware
(was immer das auch heissen mag).
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Kein Handlungbedarf!

Der HEV lehnt neue Bestimmungen in diesem Bereich ab. Aus
seiner Sicht besteht kein gesetzgeberischer Handlungsbedarf.
Weder der Regierungsrat noch der Grosse Rat wirden heute
namlich eine Gesetzesrevision anstossen, wenn nicht zufolge
der Initiative der Grinen und der GLP das Thema auf den Tisch
gekommen ware. Die letzte Revisionsvorlage des KEnGs ist ja
erst vor Kurzem, namlich am 1. Januar 2023, in Kraft getreten!
Damit besteht auch im Kanton Bern ein zeitgemasses Energie-
gesetz. Der Grundsatz der Rechtsbestandigkeit, welcher Aus-
druck eines verlasslichen Gemeinwesen gegeniber seinen Bur-
gerinnen und Birgern und der Wirtschaft darstellt, gebietet es
vielmehr, nicht innert derart kurzer Frist erneut die Regeln zu
andern. Dies umso weniger, als das neue KEnG inhaltlich voll-
ends genlgt, indem es verlangt, dass neue Gebaude und Erwei-
terungen von bestehenden Gebauden so gebaut und ausgerUs-
tet werden missen, dass die gewichtete Gesamtenergieeffizienz
(9GEE) fur Heizung, Warmwasser, LUftung, Klimatisierung,
Beleuchtung, Gerdte und Gebaudetechnik abzlglich Eigen-
energieproduktion «maoglichst nahe bei null» ist (was kaum
ohne die Nutzung von Solarenergie méglich ist), und dass bei
bestehenden Gebduden aus Anlass des Ersatz des Heizungs-
systems (bzw. sogar des Brenners) eine der sogenannten Stan-
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dardlésungen zum Tragen kommen muss. Auch der nun
beschlossene Mantelerlass auf Bundesebene verlangt kein
zusatzliches Handeln des Kantons, weil dessen Art. 45a EnG
betr. Solardachpflicht bei Neubauten ab 300 m2 anrechenbarer
Gebaudeflache bloss eine Verlangerung des bestehen Dring-
lichkeitsrechts (EnG 2022) ist, welches der Kanton Bern mit
Art. 31a KEnV bereits anwendet.

«Der HEV ist klar der Meinung, dass die untaugliche
Initiative dem Volk ohne ebenso untauglichen
Gegenvorschlag mit der Empfehlung auf Ablehnung
zu unterbeiten ist.»

Der Regierungsrat hatte seinen Gegenvorschlag bloss deshalb
prasentiert, weil er die Annahme der Solarinitiative durch das
Volk befiirchtete. Diese Beflrchtung teilt der HEV nicht, weil die
Initiative mit ihrem Art. 39 Bst. ¢ Abs. 2, welcher verlangt,
dass bestehende Bauten und Anlagen bis spatestens am
1. Januar 2040 auch ohne irgendwelchen Ausléser mit Solar-
anlagen zu versehen sind, extrem weit geht und nota bene mit
der Eigentumsgarantie schlicht nicht vereinbar ist.

Hauseigentiimer wiirden als Kraftwerksbetreiber
missbraucht

Es sprechen allerdings nicht nur staatpolitische und grundrecht-
liche Argumente gegen ein erneutes Eingreifen des Gesetz-
gebers. Auch rein praktisch erweist sich das Vorhaben als nicht
zielfUhrend. Eine «Solar-Anbauschlacht» im Flachland bzw. die
Hauseigentimer Uber ihren Eigenverbrauch hinhaus als Kraft-
werksbetreiber fur die Allgemeinheit zu missbrauchen, recht-
fertigt sich mit Blick auf den Bedarf vorab nach Winterstrom
nicht. Ausserdem ist schon heute klar, dass die Strom-Netzbe-

treiber gar nicht in der Lage waéren, innert Frist eine grosse
zusatzliche Menge von neuen PV-Anlagen ans Netz anzu-
schliessen. Auch der bestehende Fachkraftemangel und nicht
zuletzt die beschrankten Investitionsmoglichkeiten der Hausei-
gentimer sowie entgegenstehende Bauvorschriften auf
Gemeindeebene durften limitierend wirken. Bei einer genauen
Betrachtung ergeben sich dann noch zusatzliche Fragen, auf
welche vorliegend nur summarisch eingegangen werden kann.
So bleibt beispielweise unklar, welche Dacher genau als «geeig-
net» gelten und damit betroffen sind, was «mdglichst vollstan-
dig» heisst und wie eine mangelnde Wirtschaftlichkeit als
Begrtindung fur Ausnahmen berechnet wird. Der guten Ord-
nung halber sei an dieser Stelle ebenfalls erwahnt, dass die
Erstellung von Solaranlagen bereits heute und wohl auch in
Zukunft in grossem Ausmass erfolgt, ohne dass es derart rigide
Gesetzesvorschriften braucht. Sowohl die Industriebetriebe als
auch die Hauseigentlimer sorgen daflr, dass die jahrliche Solar-
stromproduktion kontinuierlich stark steigt. Insbesondere in
den letzten Jahren kann man von einem eigentlichen Solar-
boom sprechen. Schon nur die Bernischen Kraftwerke schlies-
sen heute 22 PV-Anlagen pro Tag an ihr Netz an. Im Referenz-
jahr 2022 betragt die Produktion schweizweit 3858 GWh (vgl.
die nachstehende «Statistik Sonnenenergie» vom 13.7.2023
des Bundesamtes fur Energie). o

Affaire a suivre

Adrian Haas
Vizeprasident HEV Kanton Bern

Fem MIGROL

Bi#e k&mmere Dicfx wieofer
einma€ U Micfu — ﬁfmm

{Jeeiée ic& Di 4 nocf» eange

freu.

s Lie{De,. Dein Heiz5€fan/<

HEV-
MITGLIEDER

e MIGROL Tankrevision

Jetzt QR-Code scannen oder
Offerte unter@ 026 684 80 80
oder www.migrol-tankrevision.ch
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FASSADEN

AUSFUHRUNG

PLANUNG UND

VON

HINTERLUFTETEN FASSADEN

K. W. WEYERMANN AG

www.weyermannag.ch

Bottigenstrasse 114
3018 Bern
Telefon 031 992 14 16

Gartengestaltung - Gartenumdnderung - Gartenpflege

daniel ruprecht ag

GARTEN KULTUR

e T

Wir pflegen, schneiden
oder fillen auch
lhre Baume und Straucher!

Muhlestrasse 18a
CH-3177 Laupen
Tel. +41 31747 02 64
info@gartenkultur.ag
www.gartenkultur.ag

Bernasconi.ch
Boden Decke Wande

MALEN
GIPSEN
BODENBELAGE
TAPEZIEREN
DECKEN
PLATTEN

Bern | 031 382 44 00
bern@bernasconi.ch

SEMOFIX

Insektenschutz
Innenbeschattung

Ihr Fachbetrieb fir
Insektenschutz

www.semofix.ch 062 87163 07

3098 Koniz

MORGENEGG AG

Sanitdre Anlagen und Spenglerei
Sdgestrasse 53

Telefon 031970 00 70
www.morgenegg-ag.ch

Allmendstrasse 7
3014 Bern

Tel. 0313403333
info@wotreva.ch
www.wotreva.ch

WWOTREVA AG

Immobilien-Dienstleistungen

Bewirtschaftung
Vermarktung

Schatzung

Beratung / Mediation
Treuhand / Steuererkldrungen
Suchauftrage
Projektentwicklung

A

ARN MALEREI
Daniel Arn dipl. Malermeister
Balmholzweg 11 3145 Niederscherli
031 842 08 42 www.arn-malerei.ch

der kundenfreundliche Malerbetrieb
aus der Region

|
Jost Bedachungen

Im Gschick 1

3173 Oberwangen

Telefon 031981 02 30
I info@jost-bedachungen.ch

www.jost-bedachungen.ch




Der HEV an der Hausbau + Energie Messe

Wie alle Jahre haben wir die Besucherinnen und Besucher mit einem tollen Wettbewerb und vielen kleinen Give-aways
am Stand Uberrascht. Die Schwemmlichter von Daniel Zehnder waren richtige Magnete und haben uns die Leute férm-
lich an den Stand «geschwemmt».

/ .

N

HEV
EV
: : : Leistung
I Wohneigentum sektionen im Kanton BEES v RECht
dis Admistaton und die v Verkal
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Der HEV an der Hausbau + Energie Messe

Mit viel Freude und immer mit einem Strahlen im Gesicht haben
uns die Mitarbeitenden der Geschaftsstelle Isabelle Wenger,
Melisa Vazquez, Maja Nedovic, Marianne Bornhauser, Stephan
Zingg und naturlich der Geschaftsfuhrer Lukas Manuel Herren
sowie unser Hofjurist Markus Caflisch bei der Standbetreuung
unterstttzt. Die Studentin Caroline Mader hat sich gut im Team
eingebracht.

Der Vorstand war abwechselnd durch Prasident Adrian Haas,
Vizeprasident Kurt E. Wagner sowie die Mitglieder Stephan Ischi,
Hans Battig, Theres Bieri-Mossinger, Simone Richner, Markus

(a4]
E V Bernund E bung

Y WETTBEW

Burkhalter, Aliki Panayides, Beat Schori und Peter Rub am Stand
prasent. Vom HEV Schweiz hat uns die Marketing- und Kommuni-
kationsverantwortliche Anita Stecher und vom HEV Kanton Bern
die Assistentin Anna Thuler die Ehre erwiesen und tolle Standar-
beit geleistet.

Allen sei an dieser Stelle fir das Engagement ganz herzlich
gedankt. Was aber ware, wenn nicht Sie, werte Mitglieder, uns
besucht und sich bei uns am Stand «Zuhause im Eigenheim»
wohlgefuhlt hatten — wir waren wohl traurig und unverrichteter
Dinge wieder abgezogen.

Bern unt

schwemmlicht

Daniel Zehnder

Am Wettbewerb mit drei tollen Preisen aus dem Sortiment der Schwemmlichter haben 480 Messebesuchende teilge-
nommen. Unsere Gllcksfee, Isabelle Wenger, hat unter notarieller Aufsicht die Gewinnerinnen und Gewinner gezogen.
Die Benachrichtigung erfolgt schriftlich, die Namen werden aus Datenschutzgriinden nicht publiziert.
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Impressionen

JETZT EINEN
TOLLEN PREIS
GEWINNEN!

auBius™

Der Hausei(
Wisse

Intere
oy

fi

Idee und Realisation: Peter Rub, Vorstandsmitglied HEV Bern und Umgebung und

verantwortlich fiir die Kommunikation, tatkraftig unterstiitzt durch den Geschaftsfiihrer Lukas Manuel Herren
Grafik: Linn Svea Biirki, Polygrafin in Ausbildung bei rubmedia

Standbau: Ursula Marti und René Aeschlimann, AM Atelier Marti

Die Messe 2024 findet vom 14. bis 17. November statt. Wir freuen uns schon auf das Wiedersehen.
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Warme Luft gegen steigende Mietzinse

Worum es geht:

Gemass dem heute geltenden Artikel 270 Absatz 2 des Obliga-
tionenrechts (OR) kdnnen die Kantone vorsehen, dass im Fall
von Wohnungsmangel beim Abschluss eines neuen Mietver-
trages in ihrem Gebiet oder in einem Teil davon der vorherige
Mietzins mittels eines Formulars mitzuteilen ist. Nachdem Vor-
stosse der Linksparteien zur Einfihrung einer solchen Pflicht in
den vergangenen Jahren im Grossen Rat regelmassig geschei-
tert sind, versucht man es nun mit einer Volksinitiative, welche
kidrzlich eingereicht worden ist. So verlangen der Mieterverband
und in dessen Schlepptau die Linksparteien eine Anderung des
kantonalen Gesetzes betreffend die Einfihrung des Schweizeri-
schen Zivilgesetzbuches. Der ausgearbeitete Entwurf sieht vor,
dass im Falle eines Wohnungsmangels im gesamten Kantons-
gebiet oder in einzelnen Verwaltungskreisen eine sogenannte
Formularpflicht (zwingende Mitteilung der Vormiete) gilt. Ein
Wohnungsmangel liegt nach den Vorstellungen der Initianten
dann vor, wenn der Leerwohnungsbestand unter 1,5% liegt.

Wirkungslose Biirokratie

Die Formularpflicht ist zwar ein nicht unbekanntes Instrument,
welches in einigen wenigen Kantonen (GE, VD, NE, LU, ZG, ZH)
bereits gilt. Allerdings konnte bisher der Nachweis einer Aus-
wirkung auf die Mietzinse nicht erbracht werden. Auch eine
Masterarbeit an der Universitat Zarich im Jahr 2021 konnte
weder eine Korrelation noch eine Kausalitat zwischen der Ein-
fahrung der Formularpflicht und der Hohe der Mietzinse ermit-
teln. Es bleibt bei diffusen Behauptungen, welche in der Politik
leider oft gentigen, um die Gesetzesmaschinerie in Bewegung
zu setzen. Klarheit besteht demgegeniber jedoch bei den
negativen Folgen. Insbesondere verursacht die Einfihrung der
Formularpflicht sowohl bei den Vermietern als auch bei der kan-
tonalen Verwaltung (Vorprifung der Formulare) administra-
tiven Aufwand und enthalt zahlreiche Risiken bezlglich Nichtig-
keit (siehe nachstehende Ausfihrungen).

Was bezweckt die Initiative?

Die Initiative wurde im Wahljahr 2023 lanciert und gab damit
den Initianten die Mdglichkeit, das Thema der nach langer Zeit
wieder steigenden Mietzinse im Rahmen einer generellen Kauf-
kraftdiskussion zu bewirtschaften. Vordergriindig geht es zwar
um «mehr Transparenz». Wenn Mieter wissten, wie viel der
Vormieter bezahlt habe, kdnnten sie — so die Idee — missbrauch-
liche Mietzinse leichter anfechten. Vergessen geht dabei, dass
das Ausmass einer Erhdhung gegentiber dem Vormietzins nur
eines der Kriterien fur eine erfolgreiche Anfechtung darstellt. So
tragt der Mieter insbesondere die Beweislast fiir den nicht ein-
fach zu fuhrenden Nachweis, dass die orts- und quartiertibliche
Vergleichsmiete unter dem vereinbarten Mietzins liegt. Manch-
mal ist dies aufgrund entsprechender Indizien maoglich. In
neuerer Zeit deutet das Bundesgericht an, dass eine natirliche
Vermutung fur die Missbrauchlichkeit spricht bei einer Erho-
hung gegeniiber dem Vormietzins um erheblich mehr als 10%.
Wo die Grenze genau liegt, wurde bisher nicht entschieden. In
den allermeisten Fallen ist die Anfechtung erfolglos.
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Risiken einer Formularpflicht

Wenn das Formular aus Unkenntnis vergessen geht, ist der
Mietvertrag mit der Unterzeichnung durch beide Parteien zwar
glltig, der Mietzins gilt aber nicht als vereinbart. Somit entsteht
eine Teilnichtigkeit des Vertrages. Der Mieter kann bei einer
Teilnichtigkeit die Anfangsmiete jederzeit anfechten und durch
das Gericht festlegen lassen. Eine Verjahrung erfolgt in diesem
Fall erst nach zehn(!) Jahren.

Ausserdem sind folgende fir die Vermieter nachteilige Falle
denkbar:

— Nach einem Auszug, wenn der Mieter den Formmangel
bemerkt, kann er den Mietzins rickwirkend anfechten,
sofern die Verjdhrung noch nicht eingetreten ist.

— Wenn sich der Mietzins im meist akzeptierten Rahmen von
rund 10% erhoht, die Begriindung der Erhéhung aber nicht
angegeben wird, ist das Formular nichtig und fihrt ebenfalls
zur Nichtigkeit des Mietzinses.

— Bei Sanierungen, die Grundrisse und Wohnungsstruktur ver-
andern, ist eine detaillierte Begriindung der Mietzinserhdhung
nur mit sehr viel Aufwand und Fachwissen zu erstellen.

— Der Vermieter verliert einen Mietzinsvorbehalt aufgrund von
Sanierungen, wenn er den Mietzins nicht gleich erhéht oder
diesen Vorbehalt im Formular nicht klar ausweist.

— Das Formular muss bei Amtsstellen bezogen werden, oder
durch diese genehmigt sein, sonst fihrt der Formmangel zur
Nichtigkeit des Formulars. Ebenfalls muss es handschriftlich
unterzeichnet werden.

— Wenn im guten Glauben zwischen Mieter und Vermieter ein-
vernehmliche schriftliche Lésungen getroffen werden, sind
diese vorab bereits nichtig.

— Ein Formfehler wird durch die anstandslose Zahlung der
Miete nicht geheilt.

— Bei einer Schwankung der Leerwohnungsziffer um 1,5%
steigt die Rechtsunsicherheit massiv, da keine Klarheit Uber
den Stichtag und die Kommunikation besteht.

Weiteres Vorgehen

Der Regierungsrat stellt nun auf Antrag der Staatskanzlei das
Zustandekommen der Initiative fest und unterbreitet sie innert
zwolf Monaten dem Grossen Rat. Falls er die zustdandige Direk-
tion oder die Staatskanzlei beauftragt, einen Gegenvorschlag
auszuarbeiten, verlangert sich diese Frist auf 18 Monate. Affaire
asuivre. e

Adrian Haas
Vizeprasident HEV Kanton Bern und
Prasident HEV Bern und Umgebung
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Publireportage

Die Massnahmen sind besprochen,

die Offerten eingeholt — die Vorfreu-
de steigt. Reicht allerdings das Ersparte
nicht aus, gibt es mehrere Lésungen.

Der Bezug von
Vorsorgegeldern
Vorsorgegelder wie jene der Pensions-
kasse und dritten Scule dirfen Sie alle
finf Jahre beziehen. Bei Pensionskassen
gibt es bei Beziigen fir Renovationen
verschiedene Auflagen. Beispielsweise
kann ein Mindestvorbezug vorgegeben
sein, weshalb eine Vorabklarung ratsam
ist. Zudem miissen Sie beachten, dass
der Bezug zu einer Kapitalleistungssteu-
er fihrt.

Um diese zu vermeiden und gleichzei-
tig in der Steuererklarung hohere Hy-
pothekarzinsaufwénde geltend zu ma-
chen, kann anstelle des Bezugs eine
Verpfandung mit gleichzeitiger Erho-
hung der Hypothek ins Auge gefasst
werden. So bleibt das Vorsorgegutha-
ben in der Pensionskasse respektive in
der dritten Saule und wird dort weiter-
hin steuerfrei verzinst. In welchem Um-
fang das méglich ist, muss im Einzelfall
vorher mit dem entsprechenden Vorsor-
gewerk geklart werden.

Hypothekarerhéhung
dank Wertsteigerung

Wenn Sie lhre Vorsorgegelder nicht an-

tasten mochten, aber dennoch Geld
fir Renovierungsarbeiten benétigen,
kénnen Sie eine Erhohung lhrer Hypo-
thek in Betracht ziehen. Dabei ist es
wichtig, dass die Tragbarkeit weiterhin
gewdhrleistet und die Belehnungsgren-
ze (max. 80% fremdfinanziert) nicht
Uberschritten wird. Nehmen Sie dafir
mit der Bank oder - fiir einen neutra-
len Vergleich — mit einem Hypotheken-
vermittler Kontakt auf. Banken finan-
zieren primar Massnahmen, die den
Wert einer Liegenschaft steigern, bei-
spielsweise den Ausbau des Dach-
stocks. Dies ist insbesondere dann gut
zu wissen, wenn allein die Immobilie
als Sicherheit dient. Aus einer Wert-

Das Zuhause verschénern, vergrossern,
ernevern: Eine Herzensangelegenheit fir viele
Eigentimerinnen und Eigentimer. Dabei ist
neben Kreativitat und Ideenreichtum auch

eine sorgfaltige Vorbereitung gefragt — etwa,
wenn es um Bewilligungen, Finanzierung,
Massnahmenplan oder die richtige Versicherung
fir den Umbau geht.

steigerung resultiert automatisch eine
geringere Belehnung. Das gibt Spiel-
raum fir eine Erhdhung der Hypothek.

Immobilienbewertung
leicht gemacht
Kennen Sie den Wert lhrer

Immobilie? Nutzen Sie die kos-
tenlose Immobilienbewertung auf
unserer Immo-Plattform. Andern
Sie Parameter wie Qualitat und
Zustand und sehen Sie, wie sich
mit einer Renovation der Wert
verandert. Einfach registrieren und

Details zur Immobilie erfassen.

Mehr erfahren auf:
helvetia.ch/home

helvetia A

lhre Schweizer Versicherung




Marktinformationen

Tankrevision durch
Ihren Fachmann

Bollerentialkungen  Heizoel

Kete-ung Kanairetatgung
xn

Alles fiir Thr Eigenheim
unter einem Dach

Fiir die Kontrolle zur Einhaltung der Auflagen des Amtes fiir
Gewidsserschutz miissen die Tankanlagen fiir Heizol alle

10 Jahre durch den zertifizierten Fachmann gepriift werden.
Tank und Leitungen werden auf Dichtigkeit gepriift, Farb-
anstriche ausgebessert und der Olschlamm ausgefiltert. Da-
durch wird auch die Heizung geschont und die Messwerte
eingehalten.

Helvetia kombiniert eine moderne Online-Plattform mit der
personlichen Beratung durch die Expertinnen und Experten
von Helvetia und die Hypotheken- und Immobilienspezia-
listen von MoneyPark: Kundinnen und Kunden profitieren von
einem umfassenden Angebot bei Versicherung, Vorsorge

und Immobilien.

Jetzt entdecken: www.helvetia.ch/home

Stucki Walter AG, Bern
Tankrevisionen und Rohrreinigungen
Tel. 031 938 01 01
info@walterstucki.ch

helvetia A

lhre Schweizer Versicherung

Heizen mit Holzenergie. Seit bald 40
Jahren steht die Allotherm AG mit Sitz
in Gwatt fiir erneuerbare Energie,
Energieeffizienz und den Vertrieb von
okologischen Holzheizsystemen.

Regionale Wertschopfung, kurze Transport-
wege sowie CO?-Neutralitdt sind dabei die
Stichworte fir intelligentes Heizen heute und
in Zukunft. Eine Alternative zu klassischen
Heizsystemen auf Basis fossiler Energietrager
war auch im beschaulichen Berner Wohn-
quartier gefragt.

A . Vg

Die Firma Ziehli Gebaudetechnik AG aus
Worblaufen begann im Frihjahr mit der
Planung der neuen Heizung, gelangte damit
an die Allotherm AG und plante mit ihr
zusammen die neue Pelletheizung mit Silo im
bestehenden Tankraum.

Fur den wirtschaftlichen Betrieb der neuen
Heizung — und zum Erfillen der Anforde-
rungen fur die Fordergelder — musste im be-
stehenden Heizraum nebst dem Wasserer-
warmer auch die Pufferspeicheranlage
untergebracht werden, was eine ziemliche
Herausforderung darstellte genauso sowie

die Einbringung des Kessels in das Unter-
geschoss. Hierfur entblatterten die Service-
techniker der Allotherm AG die neue Froling
Pelletfeuerung bis auf die Knochen und
bauten sie im Heizraum wieder zusammen.

(Zufriedene Gesichter! Installateur Adrian Flikiger erklart
Bauherrin Cottier die neue Anlage, daneben Kellertreppe
sowie Platzmangel als Herausforderung)

Die gesamte Sanierung des MFH aus den 20er
Jahren mit 7 Wohneinheiten nahm vier
Monate in Anspruch. Im Sommer wurde die
neue Pelletfeuerung in Betrieb genommen
und sorgt seitdem fiur den Warmwasser-
bedarf fir rund 15 Personen. Die Feuerung
wird bequem per App fernbedient und
Uberwacht. Zudem ist der Fernzugriff eines
Servicetechnikers jederzeit moglich.

Klimaneutral zu heizen und gleichzeitig
von Fordergeldern zu profitieren, ist nebst
dem o&kologischen Aspekt auch gut fiirs
eigene Portemonnaie und gibt vielen
Projekten die notwendige Starthilfe. Egal
ob Programme des Bundes, der Kantone
oder regionaler Institutionen. Die Profis
von der Allotherm AG beraten Sie gerne!

Okologische Heizsysteme

ALLOTHERM

(Vollautomatischer Froling P4 Pelletkessel ersetzt alte
Olheizung und sorgt fiir perfekten Komfort)

Fakten zur Sanierung einer Olheizung auf

den Energietrédger Pellets:

e ist ein trockener Raum vorhanden, kbnnen
Pellets in gentigenden Mengen problemlos
gelagert werden.

Pelletheizungen verbrennen sauber und
umweltschonend.

Pellets sind guinstiger als Heizol und daher
wirtschaftlich.

Pellets sind kein Gefahrengut. Sie bestehen
ausschliesslich aus Holz.

in der Schweiz bendtigte Pellets werden zu
rund 85% in der Schweiz hergestellt.
Pellets enthalten durch kurze Transport-
wege sehr wenig graue Energie.




Kondenswasser am Fenster verhindern!

In vielen Gebauden sammelt sich in der kalten Jahreszeit
Kondenswasser an Fenstern und Terrassenttren. Das ist
nicht aussergewodhnlich und kurzfristig auch kein Prob-
lem. Dauert der Zustand jedoch an, kann Material
beschadigt werden und sich bildender Schimmel die
Gesundheit der Bewohnenden gefahrden.

Moderne Gebidudehiillen behindern Luftaustausch
Verscharft hat sich die Situation in den letzten Jahren dadurch,
dass die Gebaudehullen immer dichter werden und der natrli-
che Luftaustausch nicht mehr funktioniert. Ausserdem werden
Raume vielfach weniger beheizt als friher, und weil kaltere Luft
die Feuchtigkeit weniger gut aufnimmt und bindet, lagert sich
die Feuchtigkeit schliesslich an den Fenstern als kaltester Stelle
in einem Raum ab.

Was die Luftfeuchtigkeit in die Hohe treibt

Fur die Luftfeuchtigkeit im Raum sorgen die Bewohnenden zum
grossten Teil selbst. Menschen geben Gber die Haut und den
Atem in Form von Dampf Wasser in die Raumluft ab — und dies
unterschiedlich viel, je nach Tatigkeit, die sie austben. Aber
auch beim Kochen, beim Wasche trocknen, durch die Inbetrieb-
nahme des Geschirrspilers oder des Blgeleisens und speziell in
Schlafzimmern sowie in Dusch- und Baderdumen entsteht viel
Feuchtigkeit. Zu den Ursachen fir hohere Luftfeuchtgkeit in
den Wohnrdumen zahlen auch viele Zimmerpflanzen. Grund-
satzlich betragt die optimale Luftfeuchtigkeit in Wohnraumen
zwischen 40% und 60%.

Schimmelbildung méglich

Mit einem Lappen lasst sich das dabei entstehende Kondens-
wasser an den Fenstern wegwischen. Bildet es sich jedoch
regelmassig und dazu noch an schwierig zu erreichenden Dach-
fenstern, oder es versickert in diinnen Rissen in der Fensterdich-
tung, rinnt Uber den Fensterrahmen herunter und fihrt zu
Schaden an Gemauer oder am Boden und letztlich zur Ent-
stehung von Schimmelpilz, dann gilt es zu handeln.

Dezember 2023

Die hdufigsten Fragen

Wodurch entsteht Kondenswasser am Fenster?
Kondenswasser bildet sich am Fenster, wenn warme und
feuchte Luft auf die kalte Fensteroberflache trifft und dort
kondensiert. Auch wenn Fenster eine schlechte Isolierung
aufweisen, die kalte Aussenluft in die Raume eindringt und
auf warme Luft trifft, steigt die Wahrscheinlichkeit fur die
Bildung von Kondenswasser.

Was treibt die Luftfeuchtigkeit

in Wohnrdaumen in die Hohe?

In erster Linie wir als Bewohner selbst. Aber auch
Haushaltstatigkeiten wie Kochen, Duschen oder das Trock-
nen der Wasche fihren dazu.

Wie lédsst sich die Raumluft entfeuchten?

Am besten senken Sie die Luftfeuchtigkeit, indem Sie mit-
tels Stossltften drei bis funf Mal pro Tag die Raumluft aus-
tauschen. Dabei finden keine Energieverluste statt, und die
Raumtemperaturen ist nur wahrend kurzer Zeit nicht kons-
tant.

Entweicht die Luftfeuchtigkeit bei gekippten Fens-
tern?

Nein, die Luftzirkulation ist zu gering. Zusatzlich kuhlen die
Fensterrahmen und die Wénde in Fensternadhe aus.

Was passiert bei anhaltendem Kondenswasser

an den Fenstern?

Wenn das Kondenswasser nicht regelmassig entfernt wird
und in Fensterdichtungen versickert, kann sich gefahrlicher
Schimmelpilz bilden. Ausserdem nehmen maoglicherweise
die Fenster und das umliegende Gemauer Schaden.

Fortsetzung auf der ndchsten Seite
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Kondenswasser am Fenster verhindern!

Stoss- und Querliiften als effektivste Massnahme

Der Kondenswasser-Entstehung kann auf verschiedenen Ebe-
nen Einhalt geboten werden — zum Beispiel durch besser
geddammte Fenster. Denn je héher der Warmedammwert eines
Fensters ist, desto weniger Kélte gelangt in den Raum und
damit an die Scheibe. Erhaltlich sind auch Fensterheizsysteme,
die den dusseren Rand der Scheiben beheizen. Naturlich lasst
sich auch die Raumtemperatur erhéhen. Dies schlagt sich aber
in einer hoheren Heizabrechnung nieder und ist in Zeiten des
Energiesparens ein verpontes Vorgehen.

Am effektivsten ist die billigste und einfachste Massnahme,
namlich drei- bis funfmal taglich wahrend funf bis zehn Minu-
ten mittels Stossltften oder Querliften die Luftfeuchtigkeit in
den Wohnraumen zu senken. Am besten ist es, sich gegentber-
liegende Fenster zu 6ffnen, damit es zum kompletten Aus-
tausch der Raumluft kommt. Zufuhr von kalter Aussenluft senkt lediglich die Luftfeuchtigkeit
Diese kurzen aber intensiven Luftungsperioden fuhren weder — im Innenraum ab. Gleichzeitig erreicht man ein verbessertes
zu Energieverlusten noch zu einer Auskihlung der Bauteile. Die Raumklima. Mit dem KipplUften dagegen verschlimmert sich
: = die Situation nur. Denn der Luftaustausch findet hier nicht statt,
hingegen kuhlen die Fensterrahmen und die Wénde aus.
In Gebduden ohne Bodenheizung sind die Heizkdrper haufig
unter den Fenstern platziert. Wenn die Warmluft des Heizkor-
pers ungehindert entlang des Fensters zirkulieren kann, ist es
maoglich, die Bildung von Kondenswasser zu reduzieren. Des-
halb sollte man darauf achten, dass die Luftzirkulation an den
Fenstern nicht durch Uberstellte Fensterbdnke oder schwere
Vorhange eingeschrankt wird.
Grundsatzlich sollte versucht werden, die Raumtemperatur
moglichst konstant zu halten. Wenn man in einzelnen Raumen
wie dem Schlafzimmer tiefere Temperaturen bevorzugt, sollten
die Tiren geschlossen bleiben.

o — - T

!CIUSI n f O Bilder: Envato www.hausinfo.ch

Weihnachts- 4 Smese

bei den Pferdeweicis

baume

Sonntag offen!

Familie Ruedi, Bernstrasse 170, 3042 Ortschwaben, bei den Pferdeweiden, www.heubueni.ch
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Weitere Regulierungen im Mietrecht verfehlt

Eigentimer muUssen seit etlicher Zeit hohere Hypothe-
karzinsen zahlen. Auf die Mieten schlagen sie erst mit
Verzégerung durch. Auch die weiteren Kostentrei-
ber wie Krankenkassenpramien oder Energie treffen
die ganze Bevoélkerung — nicht nur die Mieterparteien.
Vermieter sind nicht die Ursache dieser Kostensteige-
rungen. Weitere Eingriffe in den bereits stark regulier-
ten Mietwohnungsmarkt lehnt der Hauseigentiimerver-
band Schweiz ab.

Der Bundesrat will im Sommer des nachsten Jahres einen Ent-
wurf fur eine Anderung der Verordnung ber die Miete und
Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen in die Vernehmlas-
sung schicken. Damit will er die Moglichkeit der Vermieter, die
Mietzinse an steigende Kosten anzupassen, beschranken und
erschweren. Durch neue komplizierte Vorgaben zu Nachweisen
der Kostensteigerungen fur Unterhalt und Betrieb der Liegen-
schaft soll die Vermieterseite davon abgehalten werden, diese
Anstiege auf die Mieten umzuwalzen. Dies wirde in der Miet-
praxis zu erheblichem Mehraufwand fiihren und Schlichtungs-
behorden und Gerichte starker mit komplizierten Beweisverfah-
ren und Uberpriifungen belasten. Mit neuen Formularvorgaben
bei Mietzinserhdhungen infolge des gestiegenen Referenzzins-
satzes sollen Mietparteien aufgefordert werden, die Rendite
oder Orts- und Quartiertiblichkeit des Mietzinses Uberprifen
zu lassen. Auch damit werden zusatzliche langwierige Schlich-
tungs- und Gerichtsverfahren provoziert. Umso wichtiger ist
es, dass das Parlament die bereits angekindigte Erleichterung
des Nachweises der Orts- und Quartiertblichkeit des Mietzinses
durch eine Vereinfachung der Kriterien rasch umsetzt.

Eigentliches Problem losen statt Umverteilen

zulasten der Eigentiimer

Der HEV Schweiz lehnt die angekiindigten Verscharfungen und
Verkomplizierungen der Mietrechtspraxis ab. Es ist nicht sachge-
recht, die Steigerungen der Lebenshaltungskosten, welche die
ganze Bevolkerung treffen, den Eigentimern und Vermietern
anzulasten. Es ist nicht nur die Mieterseite von diesen Kosten-
steigerungen betroffen. Weitere Eingriffe ins Mietrecht 16sen
das Problem der Kostensteigerungen und des knappen Woh-
nungsangebotes nicht. Sowohl Mieter als auch Eigentimer sind
heute von steigenden Wohnkosten (z.B. Hypothekarzinsen,
Inflation, Sanierungsvorschriften, Energiekrise) betroffen. Der
HEV Schweiz setzt sich dafur ein, dass die Wohnungsbautatig-
keit mittelfristig wieder zunehmen wird. Anreize und Impulse
fir eine rasche Ausweitung der Wohnbautatigkeit, insbeson-
dere in den Stadten und in der zentrumsnahen Agglomeration,
sind dringend notwendig. Es mussen Massnahmen ergriffen
werden, um zu verhindern, dass Einsprache- und jahrelange
Verhinderungsmaoglichkeiten bei Mietbauten, namentlich durch
mietrechtliche Ausnitzung von Instanzenzigen, die Bautatig-
keit in den Zentren komplett zum Erliegen bringen. Bau- und
Larmvorschriften sollen so formuliert und umgesetzt werden,
dass sie keine abschreckende Wirkung auf Bauherren haben.

Dezember 2023

Ersatzbauten, welche eine effizientere Ausnutzung des Bodens
mit dem Ziel der Verdichtung bestehender Bauzonen anstreben,
sollen gefordert werden. Nur so kédnnen auf dem beschrankten
Platz mehr Wohnungen gebaut werden, ohne die Bauzonen zu
vergréssern. Dartber hinaus ware es nétig, dass die Wohnpoli-
tik insbesondere in Zentren pragmatischer und dringend not-
wendiger neuer Wohnraum nicht mit ideologischen Vorgaben
verhindert wird.

Die geltenden «Spielregeln» der Mietzinsanpassungen sind
zudem transparent und beiden Mietparteien vertraut. Es gibt
offentlich zugéngliche Mietzinsrechner fir die Berechnung
und Uberprifung der Mietzinsanpassungen. Verbdnde und die
staatlichen Schlichtungsstellen bieten Rechtsberatungsmaoglich-
keiten an. Bei Erh6hungen wird die Mietpartei auf dem offi-
ziellen Formular Gber die Moglichkeit zur Anfechtung hingewie-
sen. Neue Vorgaben und Erschwerungen in der Mietpraxis sind
verfehlt und fuhren letztlich auch wieder zu neuen Kosten. e

Die Nr. 1 fiir Haus- und Stockwerkeigentiimer, Vermieter und
Bauherren: www.hev-schweiz.ch

GERBER
GARTEN

Wi ir schaffen Lebensriume

e Winterschnitt - Laubgehélze,
Hecken, Formgehslze

® Lauben mit Akku-Blaser

® Ganzjshrige Gartenpflege in Hausgirten,
Liegenschaften und Geschaftsgebsuden

® Neubepflanzungen aller Art

e Gartenbau von Wege, Plitze,
Parkplatze und Mauern

Gratis Offerte jetzt anfordern

079 960 53 72 | gerber-garten.ch
info@gerber-garten.ch
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Meine Erinnerungen an die Vorweihnachtszeit
Bald steht wieder Weihnachten vor der Tur, und

ich erinnere mich sehr gerne an die Vorweihnachts-
zeit in meiner Kindheit. Die Tage waren kurzer, am
Morgen beim Aufstehen und am Abend beim ins
Bett gehen war es draussen schon dunkel. Wir spiel-
ten nicht mehr jeden Tag im Freien, oft war es dazu
viel zu kalt. Dafur wurde mehr in der Kiiche gearbei-
tet. Wir schalten viele Apfel und machten Schnitze,
um sie zu dorren. Dies verbreitete im ganzen Haus
einen angenehmen sdsslichen Duft, den wir so lieb-
ten. Wir flllten unzahlige Bichsen mit diesen Apfel-
ringen und konnten dadurch den ganzen Winter von
diesem herrlichen Vorrat naschen.

Aber eines liebte ich noch mehr; wenn mir meine
Mutter abends Geschichten erzahlte. Dabei gab

es meine ganz personliche Geschichte — diejenige
von meiner ersten und zugleich letzten Weih-
nacht, bevor ich geboren wurde. Immer und immer
wieder wollte ich meine persdnliche Weihnachts
geschichte héren. Heute vor bald siebzehn Jahren ...

Die letzten Tage vor meiner Geburt

... war ich noch gut behttet im Bauch meiner
Mutter. Ich hatte da schon eine stattliche Grosse
und wollte bald das Licht der Welt erblicken. Den
Geburtstermin erwarteten die Arzte kurz nach
Weihnachten. Aber die Kinder wahlen diesen
wohl eher selber aus. Auf jeden Fall gab es in die-
sem Winter sehr viel Schnee, auch vor und wah-
rend der Weihnachtszeit. Meine Mutter erwartete
mich wohl sehnlichst, aber ich fihlte mich noch
wohl, und liess mir Zeit. Da ich eine zwei Jahre
altere Schwester hatte und so schéner Schnee lag,
wollte sie unbedingt schlitteln gehen. Meiner Mut-
ter war dies recht, da sie wusste, dass Bewegung
oder korperliche Betatigung die Geburt etwas anre-
gen kdnnen. Deshalb beschloss meine Mutter, mit
meiner Schwester in den nahe gelegenen Wald
zum Rodeln zu gehen. Den ganzen Nachmittag

lief sie unermudlich mit dem Schlitten und meiner
Schwester im Schlepptau den Berg hinauf und mit
schnellem Tempo auf dem Schlitten sitzend wie-
der hinunter. Die Ausdauer meiner Schwester war
unersattlich. Ich hingegen kann mich nicht erinnern,
wie es gewesen war. Aber die Schaukelbewegungen
und die frische Luft taten mir sicher gut. Auf jeden
Fall kehrte meine Mutter abends miide nach Hause
zurlck. Ich schlief ruhig und zufrieden im Bauch
meiner Mutter und rihrte mich nicht. Das hatte sich
meine Mutter ganz bestimmt anders vorgestellt.

Am nachsten Tag ging es sehr hektisch und auf-
geregt zu und her. Der Tannenbaum wurde in die
Wohnstube geholt und aus vielen Kisten die schéns-
ten Kugeln, Glitzerlametten, Engel, Glécklein und
selbstbebackene goldene Salzsterne an den Baum
gehangt. Natdrlich durften auch die vielen Tan-
nenbaumkerzen nicht fehlen. Unser Baum war ein
schoner grosser buschiger Baum, wie es sich fur
einen Tannenbaum gehort. Sicher fast zwei Meter
gross. Meine Schwester war sehr aufgeregt und
durfte beim Schmiicken helfen. Sie stieg immer
wieder auf einen Stuhl und hangte weit oben etwas
an den Baum. Meine Mutter hatte alle Hande voll
zu tun, damit meine Schwester nicht vom Stuhl fiel
und musste auf ihren Wunsch noch die hoheren Aste
schmucken. Dabei fihlte ich mich wohl etwas Uber-
gangen und trat deshalb mit meinen Beinen immer
wieder gegen die Bauchdecke meiner Mutter, damit
sie auch mich wahrnahm. Auf jeden Fall war das
Ganze eine grosse Aufregung. Auch in den darauf
folgenden Jahren, als auch ich aktiv beim Schm-
cken des Baumes mithelfen konnte, war dies immer
eine grosse aufregende Sache, welche mir wohl
schon im Mutterleib mitgegeben wurde.

Der verschneite Winter und die Wartezeit
So feierten wir Weihnachten, und auch der errech-
nete Geburtstermin verstrich. Ich flhlte mich wei-
terhin sehr wohl in meiner Umgebung und sah



keinen Anlass, diese wohlige Statte verlassen zu
wollen. In den folgenden Tagen schneite es immer
wieder. Die Natur, ja die ganze Landschaft sah wie
im Marchen aus. Meine Mutter liebte diese Stim-
mung. So ging sie jeden Abend mit meinem Vater in
unserem Dorf spazieren, um das langsame Unwohl-
sein mit ihrem grossen Bauch besser zu ertragen.

So auch Anfang Januar, als sie auf ihrem Weg am
Strassenrand ein junges Paar trafen, welches eine
Reifenpanne hatte. Etwas hilflos standen die jun-
gen Leute da und wussten nicht recht, was sie tun
sollten. Mein Vater bot ihnen sofort seine Hilfe an
und wechselte ihnen das Rad. Sichtlich erleich-

tert bedankten sie sich fur unsere Hilfe. Da alle von
der ganzen Sache etwas durchfroren waren, lud
meine Mutter die jungen Leute zu uns nach Hause
ein. Zusammen tranken wir warmenden Weihnachts-
tee und assen dazu die letzten Weihnachtsguetzli.
Dabei erzahlte die junge Frau, dass ihr Vater im Nach-
barsdorf Pfarrer sei. Das war fir alle Beteiligten sehr
lustig, und wir lachten darlber. Spater traten sie
ihren Heimweg an, und meine Eltern gingen zu Bett.

Doch die Ruhe wahrte nicht lange, und meine Mut-
ter stand wieder auf. Pl6tzlich standen die Geburts-
zeichen an, und die Wehen traten schon in regel-

massigen Abstanden auf. Irgend-wie hatte ich es
jetzt ploétzlich sehr eilig, auf dieser Erde zu erschei-
nen, vielleicht deshalb, weil ich von diesem Pfarrer
aus der Nachbarsgemeinde erfahren hatte. Meine
Eltern schafften es noch knapp ins Spital, und schon
erblickte ich als Wonneproppen das Licht der Welt.

So kam es, wie es kommen musste. Ich wurde nicht
in meiner Gemeinde getauft, sondern vom Pfarrer in
der Nachbarsgemeinde. Es war ihm eine Ehre, mich
zu taufen, da ich ja auch bei der Pannenhilfe mitbe-
teiligt gewesen war. Naturlich habe ich mich bei die-
sem Anlass von meiner besten Seite gezeigt, habe
kein einziges Mal geschrien und den Vorgang wach
und interessiert verfolgt. So eine Taufe erlebt man
ja nicht alle Tage.

Deshalb ist fir mich Weihnachten immer auch ver-
bunden mit meinem Geburtstag. Am schonsten ist
es fur mich, wenn zu dieser Zeit viel Schnee liegt.
Oft hore ich dann meine Mutter fragen: «Wollen wir
spazieren gehen, vielleicht braucht da draussen ja
jemand unsere Hilfe — sei es auch nur, um ein Rad zu
wechseln.»

Quelle: Jahrring 2013, «MEINE Weihnachtsgeschichte», erschienen als unverkauflicher Privatdruck der rubmedia.
Text dieser Geschichte: Seline Aldridge | © 2013 rubmedia AG, www.rubmedia.ch
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Liebe Leserinnen, liebe Leser

Es war einmal eine Hauseigentimerfamilie, die wie jedes Jahr
vor Weihnachten das Projekt Weihnachtsbaum in Angriff
nahm. Die Familie bestand aus Vater, Mutter und ihren zwei
Kindern, einem 15-jahrigen Madchen namens Sophie und
einem 10-jahrigen Jungen namens Luca. Doch es gab da noch
zwei weitere Mitglieder der Familie, die fur reichlich Chaos
sorgen sollten: ein tollpatschiger Hund namens Buddy und
eine eigensinnige Katze namens Misou. Gemeinsam machten
sie sich auf zum Bio-Tannenbaumzlchter, um den perfekten
Weihnachtsbaum im verschneiten Wald auszusuchen. Nach
einigen Umwegen und wilden Diskussionen, die sich um die
Wahl des passenden Baumes drehten, stolperte Luca Uber
eine Wurzel und rollte den Hang hinunter. Seine Schwester
Sophie kriimmte sich vor Lachen und machte ein Video davon,
welches sie sofort auf Tiktok postete. Endlich, nachdem der
Baum gefunden und auf dem Autodach (nicht ganz den
Transportregeln entsprechend) nach Hause beférdert worden
war, stellten sie ihn im Wohnzimmer auf. Die Kinder freuten
sich auf das Schmucken. Sophie wiinschte sich glamourése
Ornamente und goldene Engelshaare fir ihren Instagram-
Feed, wahrend Luca den «Lucas’ Superbaum» mit dicht auf-
gehangten Kugeln und Lichtern gestalten wollte. Das eigent-
liche Chaos begann, als sie sich daran machten, die Spitze des
Baumes zu montieren.

Ein Ungliick kommt bekanntlich selten allein

Sie ahnen es — es kam, wie es kommen musste: Neugierig,
wie Katzen nun mal sind, beschloss Misou, das Engelshaar auf
spielerische Art zu erkunden. Und so verhedderte sie sich in
den langen Glitzerfaden und versuchte verzweifelt, sich dar-
aus zu befreien. In ihrem wilden Kampf um Freiheit riss Misou
den Baum und mit ihm den Vater, der auf der Leiter versucht
hatte, die Spitze zu befestigen, um. Der Vater stlrzte mit
einem lauten Aufschrei zu Boden. Das Wohnzimmer verwan-
delte sich in ein Schlachtfeld. Kugeln, Engelshaar und Lichter
flogen durch die Luft, wahrend der Weihnachtsbaum zu
Boden stlrzte. Und als ware das nicht genug, geschah gleich-
zeitig ein weiteres Drama: Buddy, der tollpatschige Hund,
befand sich genau unter dem umstirzenden Baum und wurde

unter einer Lawine aus Christbaumschmuck und Tannenna-
deln begraben. Sein lautes Geheul vermischte sich mit Sophies
Schreien, als sie versuchte, Misou aus dem Engelshaar zu
befreien. Und so fand sich die Familie in einem wahrhaften
Weihnachtschaos wieder, mit einem umgekippten Baum, zer-
rissenen Lichterketten, zerbrochenen Weihnachtskugeln,
einem verschitteten Hund, einer verhedderten Katze und
einem von der Leiter gefallenen, glicklicherweise nicht ver-
letzten Vater. Es war sicherlich nicht das, was sie sich fur ihren
besinnlichen Weihnachtsabend vorgestellt hatten.

Ende gut, alles gut

Nach all dieser Verwirrung, Komik und dem Drama raufte sich
die Familie zusammen. Sie schuf mit Unternehmergeist ein
Werk aus alternativem, selbst gebasteltem Christbaum-
schmuck und alten Wachskerzen, das sie nie mehr vergessen
wurden. Es war nicht der perfekte Baum, nicht der makellose
Schmuck, aber es war ihr Baum, ihre Weihnachtstradition und
ihre Familie. Es war, als wirde der Baum in seiner neuen
Pracht all ihre Sorgen auflésen, und an seiner Spitze glanzte
ein funkelnder Stern aus Weihnachtspapier und Engelshaar-
resten. Da sagte Sophie, die Teenagerin, mit einem Lacheln:
«Es geht nicht darum, wie perfekt unser Weihnachtsbaum ist,
sondern wie perfekt er fur uns ist.» (Noch nie zuvor hatte
Sophie so viele Likes und Kommentare erhalten, wie fur das
auf allen Kanalen gepostete Foto mit dem kreativen Gemein-
schaftswerk.) Die Familie feierte ein einzigartiges Weihnachts-
fest, gepragt von Lachen, Chaos, gegenseitiger Unterstit-
zung, Achtung und Liebe.

«Liebe ist das Einzige,
was sich verdoppelt, wenn
man es teilt»

sagte einst Albert Schweitzer. Mit diesem Zitat und einem
Schmunzeln wiinsche ich frohe und erholsame Festtage.

KAZI, der unverletzte und gliickliche Vater
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