Merkblatt fir Mieterinnen und Mieter

Die Heiz- und Nebenkostenabrechnung

Als Mieterin oder Mieter haben Sie nebst dem Mietzins in der Regel Nebenkos-
ten zu bezahlen. Wie hoch diese ausfallen, wissen Sie im Voraus aber nicht
genau. Zudem missen Sie oft lange auf die Nebenkostenabrechnung warten.
Und wenn sie dann einmal da ist, werden Sie kaum schlau daraus.

Das auf dem schweizerischen Mietmarkt Ubliche System der Nebenkosten
lasst sich jedenfalls nur schwer mit dem Prinzip der Preistransparenz
vereinbaren, das heutzutage im Bereich des Konsumentenschutzes gross
geschrieben wird. Sinn macht es hingegen unter dem Gesichtspunkt der
Kostenwahrheit.

Sofern die Nebenkosten korrekt abgerechnet werden, bezahlen Sie wirklich
nicht mehr als die tatsédchlich angefallenen Kosten. Mit einem im Voraus
vereinbarten Festpreis ware das hingegen nicht unbedingt der Fall. Das
System der Nebenkosten ist jedoch kompliziert, manchmal tberfordert es auch
die Vermieterinnen und Vermieter. Fehler auf Nebenkostenabrechnungen sind
keine Seltenheit. Zudem gibt es auf der Vermieterseite vereinzelte schwarze
Schafe, die sich Uber die Nebenkosten einen Extraprofit zu verschaffen
versuchen.

Seit einigen Jahren verzeichnen die Mietnebenkosten jedenfalls ein
kraftiges Wachstum. Gemass einer Studie, welche die Zircher Fachhochschule
Winterthur im Jahre 2004 im Auftrag des Schweizerischen Mieterinnen- und
Mieterverbands vorgelegt hat, machen sie im Durchschnitt bereits tGber 10
Prozent des Bruttomietzinses aus. Zu Beginn der neunziger Jahre waren es
hingegen erst zwei bis drei Prozent.

Deshalb missen Sie sich als Mieterin oder Mieter gut Uber Ihre Rechte
informieren und die Nebenkostenabrechnung kritisch Uberprifen. Mit der
vorliegenden Broschire will Ihnen der Schweizerische Mieterinnen- und
Mieterverband dabei helfen.

Ihr Mieterinnen- und Mieterverband

PS: Schnelle und unkomplizierte Hilfe finden Sie bei der Hotline des Mieterin-
nen- und Mieterverbandes durch spezialisierte Juristinnen und Juristen: Tel.
0900 900 800 (Fr. 3.70/Min.)
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2. Welche Nebenkosten sind zuléassig?
2.1. Nebenkosten missen im Mietvertrag erwahnt sein

Wer von jemand anderem Geld fordert, benétigt dazu eine rechtliche Grundla-
ge. Das ist im Mietrecht nicht anders. Als Mieterin oder Mieter miissen Sie der
Vermieterschaft deshalb nur das bezahlen, was Sie mit ihr im Mietvertrag ver-
einbart haben. Nebenkosten schulden Sie nur, soweit diese im Mietvertrag
ausdrucklich erwdhnt sind. Die Nebenkosten mussen detailliert aufgefuhrt bzw.
ausgeschieden werden. Ansonsten ist die betreffende Leistung schon durch
den Mietzins abgegolten. Die gesetzliche Grundlage (s. unter Ziff. ,13. Auszi-
ge aus dem Mietrecht" auf Seite 24) dazu sind die Artikel 257a und 257b des
Obligationenrechts (OR). Diese werden prazisiert durch die Artikel 4 - 8 der
Verordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsrumen
(VMWG).

Steht im Mietvertrag beispielsweise nichts von Nebenkosten fir
Allgemeinstrom, darf die Vermieterschaft fur die Beleuchtung des
Treppenhauses und anderer allgemein zuganglicher Raume keine
Extravergitung verlangen. Die Erwdhnung im Mietvertrag muss prazis sein.
Allgemeine Umschreibungen wie «ibrige Betriebskosten» usw. gentigen nicht.

Ungenauer Vertrag

Der Vermieter von Peter Z. ist kein Formalist. Beim Abschluss des Mietvertrags
nimmt er sich nicht viel Zeit, sondern schreibt einfach hin: ,Mietzins Fr. 1'500.-, Heiz-
und Betriebskosten Fr. 150.- pro Monat.“ Ein Jahr spater schickt er Peter eine Ne-
benkostenabrechnung und verlangt Geld fiur die Treppenhausbeleuchtung sowie fur
die Wasser- und Abwassergebuhr. ,Davon steht aber nichts im Vertrag“, protestiert
Peter. ,Doch*, erwidert der Vermieter, ,das sind eben die Betriebskosten“. Muss Pe-
ter das bezahlen? Nein, das muss er nicht, weil die Betriebskosten im Mietvertrag
nicht genau genug umschrieben sind.

In Ausnahmeféllen sind Nebenkosten zulédssig, die nicht ausdricklich im
Mietvertrag erwdhnt sind. Etwa wenn Sie eine Wohnung besichtigen und im
Keller eine Waschmaschine mit Minzautomat vorfinden. Dann missen Sie fur
das Waschen Munz einwerfen, auch wenn nichts davon im Mietvertrag steht.
Denn Sie mieten die Wohnung im Wissen, dass die Waschmaschine mit einem
Milnzautomaten versehen ist. Damit vereinbaren Sie mit der Vermieterschaft
stillschweigend, dass die Waschkosten nicht im Mietzins inbegriffen sind und
mit einem Minzautomaten erhoben werden. Wenn Sie den Miinzautomaten bei
der Wohnungsbesichtigung nicht sehen, ihn bei geniigender Aufmerksamkeit
aber sehen kdnnten, verhalt es sich gleich. Denn in diesem Fall geben Sie der
Vermieterschaft zu verstehen, dass lhnen derartige Details egal sind. Gleich
verhalt es sich, wenn in einer Wohnung Ofen zu sehen sind, die mit Briketts, Ol
aus Kannen oder Holz zu beheizen sind. Wer diese Wohnung mietet, erklart
sich damit einverstanden, das Brennmaterial fir die Ofen selbst zu beschaffen.

2.2. Nur Betriebskosten sind Nebenkosten

Als Nebenkosten zuldssig sind nur sogenannte Betriebskosten, die mit dem
Gebrauch der Mietsache zusammenhé&ngen. Sie sind von den Unterhaltskosten
zu unterscheiden. Diese Unterscheidung ist wichtig, weil die Vermieterschaft
gemass Gesetz (Artikel 256 OR) zum Unterhalt des Mietobjekts verpflichtet ist,
als Gegenleistung zum Mietzins. Diese Pflicht kann auch vertraglich nicht auf-
gehoben werden, es handelt sich um eine sogenannte zwingende Gesetzesbe-
stimmung. Deshalb sind Klauseln in einem Mietvertrag ungultig, die Unterhalts-
kosten auf die Nebenkosten abwélzen. Zum Unterhalt gehort alles, was notig
ist, um den Zustand des Mietobjekts bei Beginn des Mietverhaltnisses zu erhal-
ten oder wieder herzustellen.

Unterhaltskosten, die nichts auf der Nebenkostenabrechnung zu suchen
haben, sind etwa Reparaturkosten oder die Kosten zur Anpflanzung neuer
Biusche oder zum Kauf eines neuen Rasenmahers, ebenso die Abschreibungen
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wie die Amortisation der Heizanlage oder die Verzinsung des in sie investierten
Kapitals. Ausnahmsweise statthaft ist die Uberwalzung von Abschreibungen
Uber die Nebenkosten beim sogenannten Contracting. Damit ist der Bezug der
Heizenergie aus einer auswartigen Zentrale gemeint. Hier darf die
Vermieterschaft den Mieterinnen und Mietern alles in Rechnung stellen, was
der Betreiber der externen Zentrale ihr in Rechnung stellt.

Hat der Heizungsmonteur geflickt oder gewartet?

+Heizungsmonteur Fr. 600.-“, steht auf der Nebenkostenabrechnung, aufgeteilt auf
vier Mietparteien ergibt 150 Franken. Mieterin Patricia W. will wissen, ob sie diesen
Betrag bezahlen muss. Das kommt darauf an, was der Heizungsmonteur gemacht
hat. Patricia verlangt Einblick in die Belege zur Nebenkostenabrechnung. Dort findet
sie tatsachlich die Rechnung des Heizungsmonteurs tUber 600 Franken. Die Rech-
nung ist detailliert und zeigt: 300 Franken kostete die Revision des Brenners, die je-
des Jahr durchgefiuihrt werden muss, ob die Heizung funktioniert oder nicht. Die ubri-
gen 300 Franken entfallen hingegen auf die Umwéalzpumpe, die defekt war und er-
setzt werden musste. Die jahrliche Brennerrevision darf tatsachlich auf die Nebenkos-
ten Uberwdlzt werden. Der Ersatz der Umwalzpumpe aber nicht, denn dabei handelt
es sich um Unterhaltsarbeiten am Mietobjekt, die schon durch den Mietzins abgegol-
ten sind. Patricia darf die Nebenkostenabrechnung also um mindestens 75 Franken
kiurzen.

Betriebskosten, die als Nebenkosten auf die Mieterschaft (iberwalzt werden
durfen, sind hingegen die Auslagen fir Heiz6l, Gas und Strom.

Nachfolgend eine Zusammenstellung der wichtigsten zuldssigen und
unzulassigen Nebenkostenpositionen:

Zulassige Nebenkosten (sofern im Mietvertrag erwahnt):

Heizkosten: umfassen auch ohne detaillierte, ausdrickliche Erwdhnung im
Mietvertrag Brennstoffe, Strom fur Pumpen und Brenner, periodischen
Brennerservice, Tankrevision, Kaminfeger, Abfall- und Schlackenbeseitigung,
Kosten fir die Bedienung der Heizanlage sowie fiur die Auswertung der
Ablesung von Warmezé&hlern. Nicht jahrlich anfallende Kosten sind jedes Jahr
anteilmassig in Rechnung zu stellen.

Warmwasseraufbereitungskosten: umfassen auch ohne detaillierte,
ausdrickliche Erwéahnung im Mietvertrag Energiekosten, Entkalkung von Boiler
und Leitungen, periodischer Boilerservice (nicht jahrlich anfallende Kosten
anteilmassig).

Ubrige Nebenkosten, dazu kénnen gehoren:

Wasserkosten: umfassen den eigentlichen «Wasserzins» sowie allfallige
Kosten von Chemikalien zur Enthartung des Wassers.

Hauswartkosten: umfassen Bruttolohn und Verbrauchsmaterial, nicht aber
Werkzeuge und Maschinen.

Kosten der Treppenhausreinigung: umfassen Lohn und
Verbrauchsmaterial, nicht aber Werkzeuge und Maschinen

Selber putzen und dafiir erst noch bezahlen

Auf der Nebenkostenabrechnung seiner Vermieterin findet Urs M. die Position ,Trep-
penhausreinigung’. In Tat und Wahrheit wurde das Treppenhaus aber gar nicht auf
Kosten der Vermieterin gereinigt. Der Hauswart, der damit beauftragt war, hat schon
vor einem Jahr gekundigt. Seither hat Urs selbst im Treppenhaus hin und wieder den
argsten Unrat beseitigt. Und dafir soll er jetzt noch bezahlen! Die Vermieterin beharrt
aber stur auf ihrer Forderung. Sie verweist auf den Mietvertrag, in dem deutsch und
deutlich steht, dass fur die Treppenhausreinigung Nebenkosten verlangt werden.
Trotzdem muss Urs nichts dafiir bezahlen. Die Vermieterin darf nur Nebenkosten ver-
langen, die effektiv angefallen sind. Ubrigens: Urs kénnte von der Vermieterin sogar
noch eine Mietzinsreduktion verlangen, weil die vertraglich zugesicherte Treppen-
hausreinigung nicht stattfand.

Gartenunterhalt: umfasst Lohn und Verbrauchsmaterial, nicht aber
Werkzeuge, Maschinen und Neuanpflanzungen
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Strom fiur allgemeine Beleuchtung (in gemeinschaftlich genutzten
R&aumen)

Lift: Strom und periodischer Service

Benutzungsgebihr Kabelnetz, einschliesslich Urheberrechtsgebiihr
Abwassergebiihr

Kehrichtgebihr

Verwaltungskosten (3 - 4.5%)

Unzulassige Nebenkosten:
Steuern

Gebaudeversicherungspramien
Anschlussgebihren fiir Kabelnetz, Kanalisation usw.
Niederschlagsableitungsgebihr (Meteorwasser)
Erschliessungsgebiihren

Hypothekar- und Baurechtszinsen

Reparaturen und Investitionen
2.3. Die einzelnen Nebenkostenpositionen

In der Regel teilt man die Nebenkosten in drei Kategorien ein: In Heizkosten,
Warmwasseraufbereitungskosten und Ubrige Nebenkosten. Rechtlich gesehen
gibt es zwischen diesen zwar keinen Unterschiede, massgebend sind die glei-
chen Gesetzesbestimmungen (Artikel 257a und 257b OR). Nitzlich ist die Un-
terscheidung jedoch unter buchhalterischen Gesichtspunkten, da die Abrech-
nung nicht in jeder Kategorie gleich kompliziert ist. Meistens werden die ver-
schiedenen Nebenkostenkategorien auch unterschiedlich auf die einzelnen
Mietparteien verteilt (siehe Ziff. 5 und 7).

2.3.1. Die Heizkosten

Erwahnt der Mietvertrag die Heizkosten, so durfen geméss Artikel 5 der Ver-
ordnung Uber Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsraumen (VMWG) ohne
besondere Erwadhnung auch folgende Positionen als Nebenkosten in Rechnung
gestellt werden: Brennstoff - und Energie, der elektrische Strom zum Betrieb
von Brennern und Pumpen, die Betriebskosten fiir Alternativenergien, die Rei-
nigung der Heizungsanlage und des Kamins, das Auskratzen, Ausbrennen und
Eindlen der Heizkessel, die Abfall- und Schlackenbeseitigung, die periodische
Revision der Heizanlage sowie des Oltanks, sowie die Kosten fiir Verwaltung
und Wartung der Heizung (héchstens Fr. 20.- bis 30.- pro Wintermonat). Fur
Kosten, die nicht jedes Jahr anfallen, sind dabei jahrlich entsprechende Anteile
in Rechnung zustellen. Das heisst, die Vermieterschaft kann jahrlich einen
Zehntel der Kosten fir eine Tankrevision und auf die Nebenkostenabrechnung
setzen. Auch die Rechnung des Kaminfegers ist in Jahrestranchen aufzuteilen.
Wie oft das Kamin gereinigt wird, hangt von der Art der Heizung ab. Werden
die Heizkosten verbrauchsabhéngig erfasst, so dirfen die Kosten fir Auswer-
tung und Wartung dieses Systems auf die Nebenosten liberwalzt werden. Dies
gilt jedoch nicht fur die Installation des Systems sowie flr Reparaturen und Er-
satz von Erfassungsgeraten (vgl. Ziff 7.7.).

Streitpunkt Boilerentkalkung

In der Wohnung von Maria U. kommt kaum mehr warmes Wasser aus der Leitung.
Sie lasst einen Monteur kommen. Der erklart, man misse den Boiler entkalken. Maria
teilt dies dem Vermieter mit. Der meint: ,O.k., wir lassen den Boiler entkalken. Die
Rechnung bezahlen aber Sie, das geht unter Nebenkosten.” Ist das richtig? Nein, der
Vermieter befindet sich im Unrecht. Wenn im Mietvertrag Nebenkosten fur die Warm-
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wasseraufbereitung vorgesehen sind, gehéren dazu zwar auch die Kosten fir die Boi-
lerentkalkung. In Maria's Mietvertrag steht aber nichts von Warmwasseraufbereitung.
Denn sie hat einen eigenen Boiler, der in ihrer Wohnung steht und tGber ihren eigenen
Elektrozahler lauft. In diesem Fall gehort die Boilerentkalkung zu den Unterhaltskos-
ten. Und dabei gilt die Regel: Belauft sich die Rechnung auf mehr als 150 Franken,
bezahlt sie der Vermieter. Macht der Rechnungsbetrag hingegen nicht mehr als 150
Franken aus, handelt es sich um sogenannten kleinen Unterhalt, fir den die Mieterin
aufzukommen hat.

2.3.2. Warmwasseraufbereitungskosten

Sind die Warmwasseraufbereitungskosten im Mietvertrag als Nebenkosten er-
wahnt, darf die Vermieterschaft nebst den Energiekosten auch die Auslagen fur
die Entkalkung des Boilers und des Leitungsnetzes in Rechnung stellen. Da ein
Boiler nur alle drei bis funf Jahre in Rechnung entkalkt werden muss, darf die
Vermieterschaft jedes Jahr aber nur einen Funftel bis einen Drittel der betref-
fenden Betrage auf die Rechnung setzen.

2.3.3. Ubrige Nebenkosten wie Abwassergebiihr und Kabelfernsehen

Im Vergleich zu den Heiz- und Warmwasseraufbereitungskosten erscheinen die
tbrigen Nebenkosten zwar als unkompliziert. Trotzdem gibt es auch in diesem
Bereich ein paar heikle Punkte, auf die Sie als Mieterin oder Mieter ein wach-
sames Auge werfen sollten.

Lift im Parterre

.Mein Vermieter ist ein Abzocker!“. Davon ist Klaus S. felsenfest Uberzeugt. Gestern
hat er namlich die Nebenkostenabrechnung erhalten. Und darauf stehen die Positio-
nen ,Liftservice’ und ,Liftstrom’. Dabei wohnt Klaus im Parterre und benutzt den Lift
nie. Einem Mieter im Parterre Liftkosten in Rechnung zu stellen, erscheint tatsachlich
abstrus. Trotzdem ist es zulassig. Die Vermieterschaft ist berechtigt, die sogenannten
neutralen Nebenkosten, die nicht von der Wohnungsgrésse abhéngen, gleichméssig
auf alle Mietparteien aufzuteilen. Alles andere wéare zu kompliziert. Sonst kénnte die
Mieterin im Dachgeschoss ja verlangen, weniger an den Gartenunterhalt zu zahlen,
weil sie die schénen Blumen darin gar nicht sehen kdnne. Zudem koénnte sie sich
weigern, etwas an die Treppenhausreinigung zu zahlen, da sie immer den Lift benut-
ze. Solche Diskussionen fihren ins Uferlose. Mieterinnen und Mieter miussen sich
eben damit abfinden, dass es bei den Nebenkosten keine vollkommene Gerechtigkeit
geben kann.

Genau zu differenzieren ist etwa bei den offentlichen Gebihren. Die
Abwassergebihr darf auf die Nebenkosten Uberwélzt werden, ebenso die
Grundgebuhr fur die Kehrichtabfuhr.

Nichts auf der Nebenkostenabrechnung zu suchen haben hingegen Trottoir-
und Strassenbeitrage, Gebuhren fur die Strassenbeleuchtung, Anschluss- und
Erschliessungsgebiihren, die Niederschlagableistungsgebihr (Gebuhr fur
Meteorwasser) sowie Steuern.

Ein heikler Punkt sind Versicherungspramien. Diese dirfen als Nebenkosten
in  Rechnung gestellt werden, wenn die betreffende Versicherung
ausschliesslich die Heizanlage abdeckt. Dies kommt in Wirklichkeit selten vor.
Die Pramien der Ublichen Geb&audeversicherungen gegen Feuer, Elementar-
und Wasserschaden darf die Vermieterschaft jedenfalls nicht auf die
Nebenkosten Uberwélzen.

Beim Kabelfernsehen ist zwischen Anschluss- und Benutzungsgebiihren zu
unterscheiden. Die einmalige Anschlussgebuhr ist eine Investition, die nicht auf
die Nebenkosten uUberwalzt werden darf. Die laufenden Benutzungsgebiihren
sind hingegen als Nebenkosten zulédssig. Dies gilt auch fur die
Urheberrechtsgebiihr, welche die Kabelnetzbetreiber zusammen mit der
Benutzungsgebihr erheben.

Sind laut Mietvertrag Nebenkosten fir die Hauswartung zu bezahlen,
gehoéren dazu die Kosten des Putzmaterials sowie der Lohn des Hauswarts
bzw. der Hauswartin. Die Vermieterschaft darf dabei die effektiv angefallen
Kosten in Rechnung stellen, also auch die von ihr bezahlten Sozialbeitrage auf
dem Hauswartlohn.
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2.3.4. Verwaltungskosten und Mehrwertsteuer

Fir ihren Verwaltungsaufwand dirfen die Vermieterinnen und Vermieter einen
Zuschlag von 3-4.5 Prozent der gesamten Nebenkosten in Rechnung stellen.
Man kann sich fragen, ob dies gerechtfertigt ist. Vor allem wenn die Heiz- und
Warmwasserkosten verbrauchsabhangig erfasst werden, ist ein solcher Zu-
schlag fragwirdig (vgl. zZiff 7.2.). In diesem Fall erhélt die Vermieterschaft von
der Auswertungsfirma eine fixfertige Abrechnung. Und die Rechnung der Aus-
wertungsfirma wird zusétzlich der Nebenkostenabrechnung belastet. Trotzdem
lassen Gerichte und Mietschlichtungsstellen den Zuschlag fur den Verwal-
tungsaufwand auch in diesen Féllen zu.

Die meisten Leistungen, die auf die Nebenkosten uberwdalzt werden, sind
mehrwertsteuerpflichtig (z.B. Brennstoffe, Elektrizitdt). Folglich darf die
Vermieterschaft auch die entsprechenden Mehrwertsteuerbetrage auf die
Nebenkosten schlagen.

Wohin mit dem nicht gebrauchten Heiz61?

Funf Jahre lang haben Silvia und Kurt W. mit ihren Kindern in einem Einfamilienhaus
zur Miete gewohnt. Jetzt ziehen sie aus. Am Abgabetag schreitet die Vermieterin
durch den Keller und bemerkt, dass der Oltank noch halb voll ist. ,Kein Problem®, sa-
gen die W.'s, ,wir schenken Ihnen das Ol. Sie missen uns nichts dafiir bezahlen®.
Die Vermieterin sieht das aber ganz anders. Sie verlangt, dass die W.'s den Tank
auspumpen und das Ol entsorgen lassen, eine Ausserst kostspielige Angelegenheit.
Sie wolle den Tank namlich herausreissen und eine Gasheizung einbauen lassen.
»Sie dirfen beim Auszug ja auch keine Milch im Kihlschrank stehen lassen,” gibt sie
zu bedenken, ,also miissen Sie auch Ihr Ol aus dem Tank pumpen®. Mit dieser Argu-
mentation befindet sich die Vermieterin jedoch auf dem Holzweg. Rechtlich gesehen
sind die Anschaffungskosten fiir das Ol als Nebenkosten anzusehen, welche die W's
zwar nicht der Vermieterin ablieferten, sondern direkt der Ollieferfirma bezahlten.
Trotzdem handelt es sich um Betriebskosten, die zur Benutzung des Mietobjekts un-
erlasslich waren. Das Ol gehort folglich zum Haus, die W.'s miissen es nicht mitneh-
men. Denkbar ist natiirlich auch der umgekehrte Fall, dass die Vermieterin das Ol lie-
bend gerne behalt, dass die W.'s dafiir aber eine Entschadigung wollen. Diese kon-
nen sie aber nur beanspruchen, wenn sie dies ausdricklich vereinbart haben, im
Mietvertrag oder in einer separaten Vereinbarung. Wer als Mieterin oder Mieter eines
Einfamilienhauses das Heizdl selbst bestellt, sollte sich also entsprechend absichern.
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3. Neue Nebenkosten - weniger Miete

Will die Vermieterschaft neue Nebenkosten in Rechnung stellen, stellt dies eine
Vertragsanderung dar, die nur unter Einhaltung der gesetzlichen Formalitaten
erlaubt ist. Die Anderung muss mit Einhaltung der vertraglichen Kiindigungs-
frist auf einen im Mietvertrag vorgesehenen Kindigungstermin hin erfolgen und
auf einem amtlichen Formular angekiindigt werden, das mindestens zehn Tage
vor Beginn der Kiindigungsfrist bei lhnen eintrifft. Als Mieterin oder Mieter ha-
ben sie dann das Recht, die Vertragséanderung innert 30 Tagen bei der Miet-
schlichtungsbehérde anzufechten. Dies sollten Sie vor allem dann tun, wenn
gewisse Leistungen neu als Nebenkosten in Rechnung gestellt werden, ohne
dass der Mietzins entsprechend reduziert wird. Die Einfuhrung neuer Neben-
kosten, ohne dass der bisherige Mietzins reduziert wird, stellt eine versteckte
Mietzinserh6hung dar.

Minz klauben

Uberrascht steht Erich H. vor der Waschmaschine im Keller. Diese funktioniert plétz-
lich nur noch, wenn man Minz einwirft. Muss sich Erich das bieten lassen? Nein,
muss er nicht. Beim Einbau eines Munz- oder Kartenautomaten an der Waschma-
schine handelt es sich rechtlich gesehen um die Einfuhrung neuer Nebenkosten. Das
ist eine Mietvertragsanderung, die nur auf einen Kindigungstermin hin zulassig ist.
Die Vermieterin musste diese Erich auf einem amtlichen Formular ankiundigen, das
10 Tage vor Beginn der Kiindigungsfrist bei ihm eintreffen muss. Dann kénnte er die
Vertragsanderung innert 30 Tagen bei der Mietschlichtungsbehorde anfechten. Erfolg
hatte er mit einer Anfechtung dann, wenn sich die Vermieterin mit dem Munzautoma-
ten zusatzliche Einnahmen verschaffen wirde. Sofern die Vermieterin fur das Wa-
schen bisher keine Nebenkosten verlangte, darf sie einen Minzautomaten nur instal-
lieren, wenn sie den Mietzins entsprechend reduziert. Falls sie die Energie fur den
Betrieb der Waschmaschine bisher hingegen unter der Position «Allgemeinstrom» auf
die Nebenkosten Uberwélzte, muss sie die Jahreseinnahmen aus dem Minzautoma-
ten jahrlich von diesem Betrag abziehen. Ubrigens: Miinz- und Kartenautomaten an
Waschmaschinen sind so einzustellen, dass sie nur die Strom- und allenfalls Was-
serkosten decken. Die Amortisation der Maschine darf nicht iber den Minzautoma-
ten finanziert werden.
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4. Die verschiedenen Abrechnungsmethoden

Zur Erhebung der Nebenkosten gibt es fiinf unterschiedliche Systeme: Akonto-
zahlungen, Pauschalzahlungen, nachtragliche Bezahlung der gesamten Ne-
benkosten und Direktzahlungen an Dritte. Zudem gibt es Mischungen zwischen
diesen Systemen.

Am verbreitetsten ist das System der Akontozahlungen. Sieht ein
Mietvertrag zwar Nebenkosten vor, lasst aber offen, nach welchem System
abgerechnet wird, gehen viele Juristinnen und Juristen von Akontozahlungen
aus. Mit guten Grinden kann man aber auch den Standpunkt vertreten, bei
derartigen Unklarheiten im Vertrag sei grundsatzlich von der fir die
Mieterschaft glinstigeren Losung auszugehen.

«Wehmitige» Erinnerung an die alte Wohnung

Ende September 2004 ist Maja K. umgezogen. Ein Jahr spater erhalt sie Post vom
fruheren Vermieter: Eine Rechnung uber 250 Franken Nebenkosten fiir die Abrech-
nungsperiode Juli 2004 bis Juni 2005. ,Geht's noch,“ denkt Maja, ,was die alte Woh-
nung betrifft, habe ich langst einen Schlussstrich gezogen.“ Diese Reaktion ist ver-
standlich, Maja steht damit aber im Widerspruch zum Mietrecht. Dass ihr ehemaliger
Vermieter mit der Nebenkostenabrechnung bis zum Ende der Abrechnungsperiode
2004 - 2005 wartet, ist korrekt. Da Maja nur wahrend eines Viertels dieser Abrech-
nungsperiode in der betreffenden Wohnung gewohnt hat, darf er ihr aber nur einen
Anteil in Rechnung stellen. Dies ist nicht einfach ein Viertel der Gesamtkosten, son-
dern wesentlich weniger. Denn von Juli bis September heizt man in der Regel ja
nicht. Der Vermieter hat den unterschiedlich hohen Warmebedarf der verschiedenen
Monate zu bericksichtigen. Es gibt dazu Tabellen mit Heizgradtagzahlen, die jedem
Monat einen entsprechenden Faktor zuordnen (siehe Seite 16).

Gewisse Mietvertrdge sehen vor, dass ein Teil der Nebenkosten pauschal
und ein anderer Teil akonto in Rechnung gestellt wird. Meistens werden dabei
die Heiz-, Warmwasser- und Stromkosten akonto abgerechnet, weil diese von
Jahr zu Jahr stark schwanken kdnnen. Die Ubrigen Nebenkosten hingegen -
etwa die Benutzungsgebihr flrs Kabelfernsehen und die
Abfallentsorgungsgebiihr - werden pauschal in Rechnung gestellt. Denn sie
machen grundsatzlich jedes Jahr gleich viel aus. Eine derartige Aufteilung ist
aber auf jeden Fall deutlich im Mietvertrag zu erwdhnen.

4.1. Akontozahlungen

Vermieterinnen und Vermieter, welche die Nebenkosten "akonto" einkassieren,
missen jedes Jahr eine detaillierte Abrechnung vorlegen. Die monatlichen Ne-
benkostenzahlungen sind nur Anzahlungen, in der Fachsprache Akontozahlun-
gen. Liegt die Abrechnung dann vor, erhalten die Mieterinnen und Mieter eine
Rickerstattung oder missen eine Nachzahlung leisten.

In den meisten Féllen dauert die Abrechnungsperiode fiir die Nebenkosten
von Juli bis Juni. Rechtlich zulassig sind aber auch andere Abrechnungsdaten.
Die entsprechenden Termine kdnnen, missen aber nicht in den Allgemeinen
Bedingungen des Mietvertrags stehen.

4.2. Nebenkostenpauschale

Sofern der Mietvertrag eine Nebenkostenpauschale vorsieht, muss die Vermie-
terschaft keine Abrechnung vorlegen. Daflir kann sie auch keine Nachforde-
rungen stellen. Mit der Zahlung der vereinbarten Pauschale sind die Nebenkos-
ten abgegolten, ganz unabhéngig davon, wie hoch der Energieverbrauch war.
Auch Sie als Mieterin oder Mieter kbnnen jedoch grundsatzlich keine Rickers-
tattung verlangen. Es gibt allerdings Ausnahmen. Die Nebenkostenpauschale
darf nicht beliebig festgelegt werden. Sie ist vielmehr aufgrund der durch-
schnittlichen Kosten in den letzten drei Jahren zu bemessen. Das steht Art. 4
Abs. 2 der Verordnung Uber Miete und Pacht von Wohn- und Geschéaftsraumen
(VMWG). Wenn Sie als Mieterin oder Mieter den Verdacht haben, die Neben-
kostenpauschale sei héher als dieser Durchschnitt, kénnen Sie eine entspre-
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chende Reduktion verlangen. Zu diesem Zweck haben Sie ebenfalls ein Recht,
in die Belege der Vermieterschaft Einblick zu nehmen.

4.3. Nachtragliche Einmalzahlung

Eine dritte Art der Nebenkostenerhebung ist die Einmalzahlung. Die Mieter-
schaft erhalt am Ende der Abrechnungsperiode eine Abrechnung und bezahlit
dann die gesamten Nebenkosten auf einmal. Dies ist dann der Fall, wenn im
Mietvertrag zwar Nebenkosten vorgesehen sind, aber keine monatlichen Akon-
tozahlungen und keine monatliche Nebenkostenpauschale. Sinnvoll und Gblich
ist dieses System beispielsweise bei Ferienwohnungen, die nur fir kurze Zeit
vermietet werden. Aber auch bei stdndig vermieteten Alltagswohnungen kommt
es vor. Fur die betroffenen Mieterinnen oder Mieter ist es allerdings etwas ge-
fahrlich, da sie bei Erhalt der Abrechnung meistens eine sehr hohe Zahlung
leisten missen. Auch bei diesem System miissen Sie als Mieterin oder Mieter
nicht mehr als die effektiv angefallenen Kosten zu bezahlen. Und auch hier ha-
ben Sie ein Recht, die Belege zu den Nebenkosten einzusehen.

4.4, Direktzahlung an Dritte

Wenn Sie beispielsweise ein Einfamilienhaus mieten, stellt Ilhnen die Vermie-
terschaft haufig keine Nebenkosten in Rechnung. Sie bestellen das Heizmate-
rial vielmehr selber und begleichen auch die Rechnung selbst. Rechtlich gese-
hen handelt es sich zwar auch dabei um Nebenkosten. Nur laufen sie nicht
Uber die Vermieterschaft. Dieses System ist nicht nur auf Einfamilienh&auser
beschréankt. Zumindest teilweise kommt es in den meisten Mietwohnungen zur
Anwendung. Den elektrischen Strom beispielsweise, den Sie innerhalb lhrer
Wohnung verbrauchen, bezahlen Sie fast immer direkt. Sie als Mieterin oder
Mieter melden sich selbst beim Elektrizitatswerk und erhalten von diesem auch
selbst eine Rechnung.

Derartige Nebenkosten, die Sie direkt an Dritte bezahlen, missen nicht
unbedingt im Mietvertrag erwéhnt sein. Massgebend ist, dass Sie diese beim
Vertragsabschluss erkennen konnten. Etwa weil ein separater Stromzé&hler fir
die Dbetreffende Wohnung vorhanden ist. Oder weil im Keller des
Einfamilienhauses ein Tank steht, zu dem nur Sie als Mieterin oder Mieter
Zutritt haben.
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5. Die Abrechnung
5.1. Wie detailliert muss die Abrechnung sein?

Auf der Nebenkostenabrechnung sind die einzelnen Positionen detailliert auf-
zuschlisseln. Zudem missen Sie erkennen kénnen, wie die gesamten Neben-
kosten auf die einzelnen Mietparteien aufgeteilt werden (mehr dazu Ziff. 7).
Haufig unterscheidet man die Kategorien Heizkosten, Warmwasseraufberei-
tungskosten und Ubrige Nebenkosten. Knifflig ist die Abrechnung vor allem in
den beiden ersten Kategorien (Heizung, Warmwasser), weil dort vor allem der
Energieverbrauch ins Gewicht féllt.

5.2. Heizkosten: Spezialfall Olverbrauch

Wird ein Haus mit Gas, elektrischem Strom oder Fernwéarme beheizt, ist die
Abrechnung relativ einfach. Der Energielieferant (Gaswerk, Elektrizitatswerk,
Fernwarmenetzbetreiber) schickt Rechungen, die in die Heizkostenabrechnung
zu Ubertragen sind. Aufzupassen ist lediglich, dass die Rechnungen des Ener-
gielieferanten den gleichen Zeitraum wie die Abrechnungsperiode der Neben-
kosten umfassen.

Wird ein Haus hingegen mit Ol, Kohle oder Holzschnitzeln beheizt, kauft in
der Regel die Vermieterschaft den Brennstoff ein. In diesem Fall sind am Ende
der Abrechnungsperiode meistens Vorrate vorhanden, die den einzelnen
Brennstoffeinkdufen gegentber zu stellen sind. Dies ist kompliziert, weil
gerade der Heizdlpreis starken Schwankungen unterliegt.

Bei einer Olheizung ist auf der Heizkostenabrechnung der Anfangsbestand
im Tank auszuweisen. Dazu sind die einzelnen Oleink&dufe zu addieren und am
Schluss der Endstand am Ende der Abrechnungsperiode abzuziehen. Bei
veranderlichen Olpreisen ist davon auszugehen, dass frilher gekauftes Ol
friher verbraucht worden ist.

Auf der Abrechnung sind die Rechnungsbetrdge sowie der massgebende
Olpreis pro 100 kg anzugeben. Rabatte und Preisvergiinstigungen, die eine
Brennstofffirma der Vermieterschaft gewahrt, sind an die Mieterinnen und
Mieter weiterzugeben. Dies gilt unabhéngig davon, ob es sich um
Mengenrabatte, Skonti oder nachtrdgliche Rickverglitungen handelt. Mit
Rabatten ist zu rechnen, wenn die Vermieterschaft mehrere Liegenschaften
besitzt oder verwaltet und entsprechend grosse Mengen bestellen kann.

5.3. Einsicht in die Belege

Um die Nebenkostenabrechnung zu kontrollieren, haben Sie als Mieterin oder
Mieter das Recht, Einblick in die Belege zu nehmen. Haufig will die Vermieter-
schaft dieses Recht nur innert einer gewissen Frist gewahren. Im Mietvertrag
oder auf der Abrechnung steht, Einblick in die Belege werde nur innert 30 Ta-
gen seit Erhalt der Abrechnung gewahrt. Derartige Fristen haben jedoch keine
gesetzliche Grundlage und sind rechtlich nicht verbindlich.

Die Vermieterschaft kann grundsatzlich verlangen, dass Sie die Belege an
deren Wohn- oder Geschaftssitz anschauen. Dies gilt aber nur dann, wenn sich
dieser Ort in der Nahe Ihres Wohnorts befindet. Mieterinnen und Mietern aus
dem Berner Oberland kann beispielsweise nicht zugemutet werden, die Belege
zur Nebenkostenabrechnung am Sitz einer Liegenschaftsverwaltung in Zirich
anzusehen. In diesem Fall muss Ihnen die Vermieterschaft die Belege schicken
oder lhnen in der Nahe ihres Wohnorts die Einsichtnahme erméglichen.

Als Mieterin oder Mieter haben Sie das Recht, die Belege zur
Heizkostenabrechnung zu kopieren. Bezahlen missen Sie die Kopien
allerdings selber. Das Anfertigen von Kopien ist vor allem dann zu empfehlen,
wenn Sie die Richtigkeit der Abrechnung aufgrund der Belege nicht selbst
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beurteilen kénnen. Dann haben Sie die Moglichkeit, mit den Kopien die

Rechtsberatung des drtlichen Mieterinnen- und Mieterverbands aufzusuchen.

Misslungene Rache

Mit hochrotem Kopf sass er da, der Vermieter, als Claudia A. die Belege zur Neben-
kostenabrechnung zu sehen wiinschte. Claudia war klar: der Mann kochte innerlich.
Als Patriarch alter Schule konnte er nicht akzeptieren, dass eine Mieterin seine Ab-
rechnung hinterfragt. Trotzdem klaubte er den Ordner mit den Belegen hervor. Jetzt,
drei Monate spater, kommt aber die Retourkutsche. Claudia erhélt die Kindigung.
Muss sie jetzt ausziehen? Nein, das muss sie nicht. Sie kann die Kindigung innert 30
Tagen bei der Mietschlichtungsbehdrde als missbrauchlich anfechten. Da es auf der
Hand liegt, dass die Kiindigung einen Racheakt darstellt, hat sie gute Erfolgsaussich-
ten, dass die Kiindigung unglltig ist.

Falls Sie sich die Belege zu den Nebenkosten ansehen, sollten Sie darauf
achten, dass nicht nur die Brennstoffeinkdufe belastet, sondern auch die
Restbestdnde am Ende der Abrechnungsperiode korrekt gutgeschrieben
werden. Aufpassen mussen Sie zudem, dass die Vermieterschaft allféallige
Rabatte von Brennstofflieferanten an die Mieterinnen und Mieter weitergibt.
Diese darf mit den Nebenkosten namlich keinen Gewinn machen, sondern nur
die tatsachlichen Kosten in Rechnung stellen.
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6. Ubermassige Nachzahlungen

Sieht ein Mietvertrag monatliche Akontozahlungen an die Nebenkosten vor,
sollten diese moglichst genau den effektiven Kosten entsprechen. Als Mieterin
oder Mieter erwarten Sie mit gutem Recht, am Ende der Abrechnungsperiode
nur noch geringfugige Nachzahlungen leisten zu mussen. Seit einigen Jahren
kommt es jedoch immer haufiger vor, dass die Nachzahlungen enorm hoch
ausfallen.

Zu spat

Claudia M. trifft der Schlag. Im November 2005 schickt ihr der Vermieter eine Rech-
nung Uber mehr als tausend Franken: Die Nachforderung der Nebenkosten seit 1999.
Muss Claudia diesen Betrag bezahlen? Nein, zumindest nicht den gesamten. Die Ne-
benkosten fur die Abrechnungsperiode Juli 1999 bis Juni 2000 sind namlich finf Jah-
re nach deren Ablauf verjahrt, am 30. Juni 2005. Fir die Nachforderungen aus den
spateren Abrechnungsperioden ist die Verjahrung hingegen noch nicht eingetreten.
Anders verhélt es sich bei Klaus B., der einmal im Stock unten an Claudia wohnte
und Ende September 2000 auszog. In seinem Fall beginnt die Verjahrungsfrist mit
dem Auszug zu laufen. Somit kann er zusétzlich die Bezahlung der Nebenkosten
verweigern, die zwischen Juli und Ende September 2000 angefallen sind.

Die mietrechtlichen Bestimmungen des Obligationenrechts bieten keine
Handhabe dagegen. Trotzdem haben verschiedene Gerichte in letzter Zeit
Wege gefunden, diesem Missstand Einhalt zu gebieten. Wegweisend war ein
Urteil des Zivilgerichts Basel-Stadt vom 11. April 2003, das in analoger Weise
auf die Bestimmungen des Obligationenrechts tUber Kostenvoranschlage bei
Werkvertragen abstellte. Diese lassen es beispielsweise nicht zu, dass ein
Garagist seinen Kostenvoranschlag fiir einen Autoreparatur unbegrenzt
Uberschreitet. Folglich - so die Argumentation der betreffenden Basler Richterin
— dirften auch Mieterinnen und Mieter darauf vertrauen, dass die effektiven
Nebenkosten die Akontozahlungen nicht unbegrenzt Uberschreiten. Wie hoch
die Nachforderungen ausfallen durfen, haben die verschiedenen Gerichte
unterschiedlich beurteilt. Die Grenze bewegt sich zwischen 15 und 30 Prozent
der wahrend eines ganzen Jahres bezahlten Akontozahlungen.

Leider ist diese Begrenzung der Nachforderungen allerdings nicht
unbestritten. Im Kanton Zurich beispielsweise haben verschiedene Mietgerichte
und sogar das Obergericht entschieden, die Hohe der Akontozahlungen sei
ohne Bedeutung. Die Vermieterschaft durfe die effektiv angefallenen
Nebenkosten einfordern, auch wenn sie die Akontozahlungen massiv
Uiberschreiten. Ein Vertrauensanwalt des Mieterinnen- und Mieterverbands hat
dieses Zurcher Obergerichtsurteil vom 23. Marz 2005 jedoch ans
Bundesgericht weitergezogen. Deshalb werden wir bald einmal Uber ein
Grundsatzurteil verfigen, auf das man in der ganzen Schweiz abstellen kann.

Vorerst, bevor das Bundesgericht entschieden hat, kénnen Sie jedenfalls mit
gutem Grund auf einer Begrenzung bestehen. Nachforderungen von mehr als
20 Prozent der Akontozahlungen sollten Sie als Mieterin oder Mieter jedenfalls
nicht widerspruchslos akzeptieren.

Vergessliche Vermieterin

.Nebenkostenabrechnung fir die Periode Mai 2002 bis April 2003.“ Das steht auf ei-
nem Brief, den Paul H. von seiner Vermieterin erhalt. Das kommt Paul komisch vor.
Hat er nicht schon einmal eine Abrechnung fiir diese Periode bekommen? Richtig, in
seinen Unterlagen findet er eine Nebenkostenabrechnung fur Mai 2002 bis April
2003, die er bereits vor langem bezahlt hat. Er teilt das der Vermieterin mit. ,lch
weiss," antwortet diese, ,aber ich habe damals eben vergessen, die Abwassergebihr
auf die Rechnung zu setzen. Nun stelle ich den fehlenden Betrag nachtréglich in
Rechnung.“ Das muss sich Paul jedoch nicht bieten lassen. Wenn die Vermieterin ei-
ne Nebenkostenabrechnung erstellt, erklart sie damit in verbindlicher Form, dass sie
fur die betreffende Abrechnungsperiode soviel und nicht mehr verlangt. Sie kann spéa-
ter nicht zusatzliche Forderungen fur den gleichen Zeitraum stellen.
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7. Verteilung der Nebenkosten auf die einzelnen
Mietparteien

Wie die Vermieterschaft die Nebenkosten auf die einzelnen Mietparteien in ei-
nem Haus aufschliisseln muss, ist im Gesetz nicht vorgeschrieben. Sofern sich
im Mietvertrag keine Bestimmung dazu findet, kann sie dies von sich aus fest-
legen. Solange der angewandte Verteilschlissel einigermassen plausibel ist,
mussen ihn die Mieterinnen und Mieter akzeptieren.

7.1. Neutrale und verbrauchsabhéngige Aufteilung

Normalerweise unterscheidet man auf der Nebenkostenabrechnung zwischen
neutralen und verbrauchsabhangigen Kosten. Zu den neutralen gehdren etwa
die Auslagen fir die Hauswartung, die Treppenhausbeleuchtung, den Lift und
den Gartenunterhalt. Sie werden gleichméassig auf alle Mietparteien aufgeteilt.
Verbrauchsabhangig sind hingegen die Heiz- und Warmwasseraufbereitungs-
kosten, aber beispielsweise auch die Wasser- und Abwasserkosten. Sie han-
gen von der Grisse einer Wohnung oder der Anzahl der sie bewohnenden Per-
sonen ab und werden in der Regel nach der Flache oder dem Kubikinhalt einer
Wohnungen aufgeteilt.

Manchmal unterscheidet die Vermieterschaft allerdings nicht zwischen
neutralen und verbrauchsabhangigen Nebenkosten. Sie teilt die gesamten
Kosten entsprechend der Wohnungsflache auf die einzelnen Mietparteien auf.
Falls die einzelnen Wohnungen eine unterschiedliche Grésse aufweisen, ist
dies unter dem Gesichtspunkt der Kostenwahrheit zwar nicht sehr gerecht.
Rechtlich lasst sich jedoch nichts dagegen einwenden.

7.2. Verteilschllissel Heizkosten

Ublich, aber rechtlich nicht unbedingt zwingend ist es, die Heizkosten entspre-
chend der Wohnflache auf die einzelnen Mietparteien aufzuteilen. Manchmal
wird auch auf den Kubikinhalt der Wohnungen abgestellt. Das macht vor allem
dann Sinn, wenn die Rdume auf den verschiedenen Etagen eine unterschiedli-
che Héhe aufweisen.

7.3. Verteilschlissel Warmwasseraufbereitung

Auch bei der Aufteilung der Warmwasseraufbereitungskosten stellen viele
Vermieterinnen und Vermieter auf die Wohnflache oder den Kubikinhalt der
einzelnen Wohnungen ab. Dies macht die Abrechnung einfacher, da die Heiz-
und Warmwasserkosten auf der Abrechnung nicht auseinander gehalten wer-
den mussen. Es lasst sich aber auch sachlich rechtfertigen, da sich in einer
grossen Wohnung haufig mehr Personen aufhalten, die entsprechend mehr
warmes Wasser verbrauchen.

Manchmal werden die Warmwasseraufbereitungskosten aber auch nach der
Personenzahl oder - seltener - der Wasserstellen in einer Wohnung auf die
einzelnen  Mietparteien aufgeteilt. In diesem Fall missen die
Warmwasseraufbereitungskosten von den Heizkosten unterschieden werden.
Haufig ist die Warmwasserversorgung jedoch mit der Heizanlage gekoppelt.
Dann lasst sich nur der Gesamtenergieverbrauch exakt feststellen. In solchen
Féallen ist vom Erfahrungswert auszugehen, dass 20 - 30 Prozent der
verbrauchten Energie fir die Warmwasseraufbereitung und 70 - 80 Prozent fir
die Heizung verbraucht wurden.

7.4.  Aufteilung zwischen Geschéften und Wohnungen

Befinden sich in einer Liegenschaft sowohl Wohnungen als auch Geschéfts-
raume, hat die Vermieterschaft dem bei der Aufteilung der Nebenkosten Rech-
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nung zu tragen. Geschéaften mit einem grossen Warmwasserverbrauch (z.B.
Coiffeursalons und Fitnesstudios) ist ein grésserer Anteil der Warmwasserkos-
ten in Rechnung zu stellen.

7.5. Verteilschlissel Gibrige Nebenkosten

Die sogenannten Ubrigen Nebenkosten umfassen sowohl neutrale als auch
verbrauchsabhangige Positionen. Haufig werden sie trotzdem alle zusammen
zu gleichen Teilen auf die einzelnen Mietparteien aufgeteilt, wie dies fir neut-
rale Nebenkosten Sinn macht. Wie schon unter Ziff 7.1. erwahnt, lasst sich da-
gegen nichts einwenden, sofern dabei nicht ganz krasse Ungerechtigkeiten
entstehen. Gewisse Vermieterinnen und Vermieter wahlen fir die Wasserkos-
ten jedoch einen differenzierteren Schliissel sie stellen auf die Anzahl Perso-
nen oder Wasserstellen in einer Wohnung ab, oder auf die Wohnflache oder
den Kubikinhalt. Am gerechtesten ware es natirlich, den Wasserverbrauch in
jeder Wohnung mit einer Wasseruhr zu messen. Dies ist aber nicht tblich und
auch nicht immer sinnvoll, da Wasseruhren teuer sind und zudem relativ viel
Platz bendtigen. Falls IThre Wohnung allerdings tber eine separate Wasseruhr
verfugt, kbnnen Sie jedoch darauf bestehen, dass bei der Nebenkostenabrech-
nung auf diese abgestellt wird.

7.6. Anderung des Verteilschliissels

Den einmal gewdahlten Verteilschlissel darf die Vermieterschaft nicht nach Be-
lieben abandern. Nimmt sie eine Anderung daran vor, stellt das eine Vertrags-
anderung dar, die sie nur auf einen Kindigungstermin hin vornehmen kann und
den Mieterinnen und Mietern unter Einhaltung der erforderlichen Formalitaten
ankiindigen muss (siehe ,Neue Nebenkosten - weniger Miete* auf Seite 7).

7.7. Verbrauchsabhéangige Heizkostenabrechnung (VHKA)

In vielen Liegenschaften werden die Heiz- und Warmwasseraufbereitungskos-
ten heutzutage aufgrund einer genauen Erfassung des Warmeverbrauchs ab-
gerechnet. Man spricht in diesem Fall von verbrauchsabhéangiger Heizkosten-
abrechnung (VHKA). Zweck der VHKA ist der Umweltschutz. Die einzelnen
Mieterinnen und Mieter sollen belohnt werden, wenn sie sparsam mit der Heiz-
energie umgehen. Einige Kantone haben die VHKA in Gebauden aber eine ge-
wissen Grosse und ab einem bestimmten Baujahr fur obligatorisch erklart.
Auskunft Gber die betreffende Regelung erhalten Sie bei der flir Energiewirt-
schaft zustandigen Behorde Ihres Wohnkantons.

Die technische Entwicklung bei VHKA schreitet rasant voran. In den meisten
Fallen erfolgt die Verbrauchserfassung mittels Warmezéahlern an den einzelnen
Radiatoren und Wasseruhren an der Warmwasserzuleitung zu jeder Wohnung.
Inzwischen gibt es aber auch schon zentrale Wé&rmezéhler fur ganze
Wohnungen. Neuere Warmezahler werden auch nicht mehr von Auge
abgelesen, sondern von einem elektronischen Gerat «abgefragt». Ganz neue
Systeme koénnen sogar per Funk abgelesen werden, ohne dass jemand die
betreffende Wohnung betritt. Fiir die betroffenen Mieterinnen und Mieter ist das
eine zwiespdltige Sache. Gegen den Umweltschutz ist sicher nichts
einzuwenden. Die immer ausgekligeltere Technik kann einen aber doch etwa
an «big brother» erinnern. Mit der VHKA lasst sich beispielsweise ungeféhr
feststellen, welche Mieterin oder welcher Mieter im Haus der grésste «Gfroril»
ist. Uber die Datenschutzfragen, die sich dabei stellen, hat noch kaum jemand
nachgedacht.

Die VHKA ist jedenfalls eine komplizierte Angelegenheit, die oft weder von
Mieterinnen und Mietern noch von der Vermieterschaft richtig nachvollzogen
werden kann. Sie missen sich weitgehend auf die Firma verlassen, welche die
Warmezahler auswertet und die Abrechnung erstellt. Kompliziert wird die
Sache dadurch, dass man die Heizkosten nicht einfach entsprechend den
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Werten der einzelnen Wéarmezahler verteilen kann. Zu bericksichtigen ist auch,
wieweit eine Wohnung Wé&rme von durchfihrenden Heizungsrohren und von
anderen Wohnungen bezieht. So macht es beispielsweise einen Unterschied,
ob eine Wohnung an zwei Aussenwanden oder zwischen zwei anderen
beheizten Wohnungen liegt. Dem allem tragt die VHKA durch einen
sogenannten Lageausgleich und die Berechnung des sogenannten
Zwangswarmekonsums Rechnung.

Fur Sie als Mieterin oder Mieter ist bei der verbrauchsabhéangigen
Heizkostenabrechnung wichtig zu wissen:

B Bei der VHKA ist immer nach dem System der Akontozahlungen abzurech-
nen, sonst macht die ganze Angelegenheit ja keinen Sinn.

m Sie sind verpflichtet, den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Warmezéahler-
firma jahrlich Zutritt zu Ihrer Wohnung zu gewéhren, damit sie die Zahlerstande
ablesen kénnen.

m Die Installation der Warmezahler darf nicht auf die Nebenkosten uberwalzt
werden. Dabei handelt es sich um eine wertvermehrende Investition, die in der
Regel jedoch zu einer Mietzinserhbhung berechtigt (siehe Broschire «Miet-
zinserhéhung» des Schweizerischen Mieterinnen- und Mieterverbands).

B Falls sich in lhrer Wohnung beim Abschluss des Mietvertrags Wéarmezéhler
befunden haben, kénnen Sie ohne gegenteilige Vereinbarung im Mietvertrag
davon ausgehen, dass verbrauchsabhangig abgerechnet wird. Tut dies die
Vermieterschaft plétzlich nicht mehr, handelt es sich um eine Vertragsande-
rung, die lhnen formell korrekt angekiindigt werden muss (siehe unter ,Neue
Nebenkosten - weniger Miete* auf Seite 7). Gleichzeitig mit einer derartigen
Anderung ist der Mietzins zu reduzieren, weil die Vermieterschaft ja ihre Leis-
tungen reduziert (auch wenn die VHKA fir die betroffenen Mieterinnen und
Mieter nicht unbedingt ein Vorteil ist). Falls die VHKA wéahrend Ihrer Mietdauer
neu eingefihrt wurde und mit einer der Mietzinserhéhung verbunden war, ist
der Mietzins bei deren Abschaffung auf jeden Fall zu reduzieren.

W Die Kosten fiir den Service und die Ablesung der Warmezéahler sowie fir de-
ren Auswertung darf die Vermieterschaft auf die Heizkosten schlagen. In der
Regel hat sie ein Abonnement bei einer Warmezahlerfirma, das sowohl die Ab-
lesung als auch die Auswertung umfasst. Dieser Betrag erscheint dann auf lh-
rer Nebenkostenabrechnung. Wenn eine Firma die VHKA erstellt, verursacht
die Abrechnung der Vermieterschaft entsprechend weniger Arbeit. Deshalb
sollte sie dafiir eigentlich keine Verwaltungskosten mehr verlangen. Die Praxis
ist aber leider anders. Liegenschaftsverwaltungen und Vermieter verlangen re-
gelmassig zusatzliche 3 Prozent der gesamten Nebenkosten als Entschadigung
fur ihren Verwaltungsaufwand. Und die Mietgerichte und Schlichtungsbehérden
lassen dies in der Regel durchgehen. Gegen Verwaltungskostenzuschlage von
mehr als 3 Prozent sollten Sie sich aber wehren, wenn die Heizkosten ver-
brauchsabhangig abgerechnet werden.
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8. Spezialfalle
8.1 Leerstehende Wohnungen

Die Heizkosten fir eine leerstehende Wohnung gehen zu Lasten der Vermie-
terschaft. Wird ein nichtbewohntes Mietobjekt nachweislich nur so stark ge-
heizt, als dies zur Vermeidung von Frostschaden nétig ist, muss die Vermieter-
schaft nur einen reduzierten Teil der Heizkosten Ubernehmen. Bei 2-3 Fami-
lienhdusern geht man dabei von einer Reduktion von einem Drittel aus, bei 4-8
Familienhdusern von einer Reduktion um die Halfte und bei grésseren Gebau-
den von zwei Dritteln.

8.2 Bauaustrocknung im Neubau

Wenn Sie als Erstmieterin oder -mieter in einen Neubau einziehen, kénnen Sie
im ersten Jahr eine Reduktion der Heizkosten verlangen. Denn in diesem Fall
wird ein Teil der Heizenergie benétigt, um den Bau auszutrocknen. Die Reduk-
tion betragt 10 Prozent der Heizkosten, wenn Sie zwischen 1. April und 30. Ju-
ni eingezogen sind. Bei Einzug zwischen 1. Juli und 30. September sind es 15
Prozent und beim Einzug zwischen 1. Oktober und 31. Marz 20 Prozent.

8.3 Auszug unter dem Jahr

Kompliziert wird die Abrechnung der Nebenkosten bei einem Wohnungswech-
sel. In diesem Fall kbnnen Sie als Mieterin oder Mieter keine sofortige Abrech-
nung verlangen. Dazu wére die Vermieterschaft in der Regel gar nicht in der
Lage, weil sie die Nebenkostenabrechnung erst erstellen kann, wenn sie alle
dazu erforderlichen Rechnungen dazu hat. Auch nach einem Wohnungswech-
sel erhalten Sie die Nebenkosten also erst nach Ablauf der ordentlichen Ab-
rechnungsperiode. Dabei darf Ihnen die Vermieterschaft allerdings nur einen
entsprechenden Anteil der Kosten fiir die gesamte Periode in Rechnung stel-
len. Bei dessen Berechnung hat sie zu berlcksichtigen, dass nicht in jedem
Monat gleich viel Heizenergie benétigt wird. !

Wieviel Prozent der jahrlichen Heizenergie flr einen bestimmten Monat in
Rechnung zu stellen sind, zeigt die folgende Tabelle:

Monat Heizung ohne Warmwasser- Heizung mit Warmwasser-
aufbereitung in % aufbereitung in %
Januar 17,5 13,6
Februar 14,5 12,1
Marz 13,5 11,5
April 9,5 9,3
Mai 3,5 5,6
Juni - 3,7
Juli - 3,7
August - 3,6
September 1,0 3,7
Oktober 10,0 9,5
November 13,5 10,7
Dezember 17,0 13,0

! Die Prozentzahlen zur Verteilung der Heizkosten zwischen den Abrechnungsperio-

den beruhen auf sogenannten ,Heizgradttagzahlen“, die von der Meteorologischen
Zentralanstalt erhoben werden. Sie finden dazu weitere Angaben unter
www.mietrecht.ch.

16

MV=

Mieterinnen- und Mieterverband



Merkblatt fur Mieterinnen und Mieter

9. Bis wann sind die Nebenkosten abzurechnen?

Ist die Vermieterschaft zur Abrechnung verpflichtet (beim System der Akonto-
zahlungen und der nachtréaglichen Einmalzahlung), hat sie dies gemass einer
ungeschriebenen Regel innert sechs Monaten nach Ablauf der Abrechnungspe-
riode zu tun. Leider halten sich viele Vermieterinnen und Vermieter allerdings
nicht an diese Frist. Manchmal warten sie jahrelang zu, bis sie eine Abrech-
nung vorlegen. Fir die betroffenen Mieterinnen und Mieter ist das eine Zumu-
tung.

9.1. Ihre Rechte bei verspateter Abrechnung

Trifft die Nebenkostenabrechnung nicht rechtzeitig ein, kdnnen Sie als Mieterin
oder Mieter auf verschiedene Weise Druck aufsetzen. Etwa indem Sie bei der
Mietschlichtungsbehdérde Klage einreichen. Zudem haben Sie grundsatzlich
das Recht, die Akontozahlungen fir die laufenden Nebenkosten zu verweigern.
Trotzdem ist eine solche Zahlungsverweigerung heikel, weil die Vermieter-
schaft dann eine kurzfristige Kindigung wegen Zahlungsverzugs androhen
kann.

Oft sehr wirksam ist der Trick, die bereits entrichteten Akontozahlungen
zurickzufordern. Wenn die Nebenkostenabrechnung ausbleibt, sind nach
Ansicht namhafter Juristinnen gar keine Nebenkosten geschuldet. Folglich
sollten Sie in einem solchen Fall auch die bereits entrichteten Akontozahlungen
zuruckfordern kdnnen. Ganz unbestritten ist diese Auffassung allerdings nicht.

9.2. Verjahrung

Wenn die Abrechnung vor Ablauf von fiinf Jahren eintrifft, miissen Sie die Ne-
benkosten doch noch bezahlen. Denn diese verjahren erst funf Jahre nach Ab-
lauf der betreffenden Abrechnungsperiode oder nach dem Auszug aus einer
Wohnung. Aufgepasst: Macht die Vermieterschaft eine verjahrte Nebenkosten-
forderung auf dem Rechtsweg geltend, missen Sie sich vor Gericht oder bei
der Mietschlichtungsbehoérde ausdricklich auf die Verjdhrung berufen. Sonst
werden Sie trotzdem zur Zahlung verurteilt.

Anders verhdlt es sich, wenn die Nebenkostenabrechnung einen Saldo zu
Ihren Gunsten ergibt. Dann verjahrt Ihr Rickforderungsanspruch in einem Jahr,
nachdem Sie von ihm Kenntnis erhalten haben. Spatestens nach zehn Jahren
kénnen Sie diesen Anspruch jedoch nicht mehr geltend machen.

9.3. Wenn der Mietvertrag eine Abrechnungsfrist vorsieht

Haufig steht im Kleingedruckten zum Mietvertrag, bis wann die Nebenkosten
abgerechnet werden mussen. Normalerweise handelt es sich dabei um eine
sogenannte Ordnungsvorschrift. Das heisst, Sie missen eine allféllige Nach-
zahlung auch dann noch entrichten, wenn die Vermieterschaft die Frist Uber-
schritten hat. Sie haben im Falle einer Fristiiberschreitung lediglich die Még-
lichkeit, auf die oben erwdhnte Weise Druck zu machen (Anrufung der Miet-
schlichtungsbehoérde, Verweigerung weiterer Akontozahlungen, Rickforderung
bereits bezahlter Akontozahlungen). In gewissen vorgedruckten Mietvertrags-
formularen steht jedoch ausdricklich, Nachzahlungen an die Nebenkosten sei-
en nicht mehr geschuldet, wenn die Abrechnung nicht innert zwei Jahren oder
18 Monaten eintreffe. In diesem Fall missen Sie spéter eintreffende Rechnun-
gen tatsachlich nicht mehr begleichen. Verbreitet sind solche Vertragsklauseln
etwa in den Kantonen Bern, Luzern und St. Gallen. In der juristischen Fach-
sprache nennt man solche Vertragsbestimmungen Verwirkungsklauseln. Wenn
im Vertragsformular der Fachausdruck <verwirkt> vorkommt, handelt es sich
also um eine derartige Regelung.
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10. Vorgehen, wenn Sie mit der Abrechnung nicht
einverstanden sind?

Nachzahlungen und Ruickerstattungen von Nebenkosten sind grundsétzlich fal-
lig, sobald die Abrechnung bei Ihnen eingetroffen ist. In der Praxis kbnnen Sie
jedoch eine Zahlungsfrist von 30 Tagen beanspruchen, wie dies allgemein (b-
lich ist. Noch nicht fallig ist eine Nachzahlung allerdings, wenn |Ihnen die Ver-
mieterschaft die Einsicht in die Belege zur Nebenkostenabrechnung verweigert.

Moglicherweise haben Sie mit Hilfe der vorliegenden Broschiire jetzt
herausgefunden, dass die Vermieterschaft von Ihnen zuviel Nebenkosten
verlangt. Die Vermieterschaft Iasst aber nicht locker und beharrt auf dem
geforderten Betrag. Was tun Sie in dieser Situation?

10.2. Der Rechtsweg

Im gesamten Zivilrecht gilt folgender Grundsatz: Wer von jemand anderem
Geld fordert, muss aktiv werden und den Rechtsweg beschreiten. Wenn Sie als
Mieterin oder Mieter zuviel bezahlte Akontozahlungen zurtickfordern, missen
Sie den Rechtsweg einschlagen. Fordert die Vermieterschaft hingegen eine
Nachzahlung von Nebenkosten, kdnnen Sie die Hande in den Schoss legen
und abwarten. In der Regel wird Sie die Vermieterschaft zuerst mahnen und
dann betreiben. Sobald Ihnen das Betreibungsamt einen Zahlungsbefehl zu-
stellt, missen Sie Rechtsvorschlag erheben. Dann ist die Betreibung gestoppt
und die Vermieterschaft muss den ordentlichen Rechtsweg einschlagen. Dieser
fahrt zuerst an die Mietschlichtungsbehodrde (im Kanton Bern «Mietamt» ge-
nannt).

Viele Mieterinnen und Mieter haben aber nicht gentigend starke Nerven, um
in aller Ruhe eine Betreibung abzuwarten. Sie ziehen es vor, von sich aus eine
Entscheidung herbeizufiihren. Und das kénnen Sie auch. Im Mietrecht gibt es
namlich eine Ausnahme vom Grundsatz, dass die Partei, die von der anderen
Geld fordert, aktiv werden muss. Das Verfahren vor der
Mietschlichtungsbehérde ist nicht sehr formell. Mieterinnen und Mieter kénnen
auch von sich aus an die Schlichtungsbehérde wenden und beantragen, dass
sie die Nebenkostennachforderung der Vermieterschaft Gberprift.

Die Mietschlichtungsbehdrde ist eine paritdtisch zusammengesetzte
Kommission, in der die Mieter- und Vermieterseite vertreten sind. Das
Verfahren ist kostenlos und es gibt keine Parteientschadigungen fir
Anwaltinnen und Anwaélte. Definitiv entscheiden kann die
Mietschlichtungsbehdrde in den meisten Fallen jedoch nicht, sondern nur eine
Einigung vorschlagen. Stimmt die Vermieter- oder Mieterseite diesem
Vorschlag nicht zu, bleiben nur zwei Mdéglichkeiten: Klein beigeben oder das
Gericht anrufen. Vor Gericht gelten dann die normalen Grundsétze des
Zivilrechts und es entstehen Kosten. Klagen muss die Partei, die von der
anderen etwas will.

10.3. Keine Angst vor der Kindigung

Was Mieterinnen und Mieter in der Regel am meisten furchten, ist eine Kindi-
gung. Deshalb neigen sie oft dazu, bei mietrechtlichen Auseinandersetzungen
klein beizugeben, um die Vermieterschaft nicht zur Kiindigung zu provozieren.
Dazu gibt es aber eigentlich keinen Grund. Eine Rachekindigung, welche die
Vermieterschaft als Retourkutsche ausspricht, weil Sie die Nebenkostenab-
rechnung beanstandet haben, ist missbréuchlich. Sie kénnen Sie bei der Miet-
schlichtungsbehdérde anfechten.

Trotzdem enthélt das Gesetz eine problematische Bestimmung (Art. 257d
OR), die es der Vermieterschaft erlaubt, IThnen bei Zahlungsriickstdnden eine
kurzfristige Kundigung anzudrohen. Das gilt grundsétzlich auch, wenn Sie die
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Nebenkosten nicht rechtzeitig bezahlen. Eine kurzfristige Kundigung wegen
Zahlungsverzugs ist allerdings nur zuldssig, wenn die betreffende Forderung
klar ausgewiesen und unbestritten ist. Dies trifft auf die Nachforderung von
Nebenkosten nicht zu, wenn Sie mit der Abrechnung nicht einverstanden sind.
Um sich vor einer kurzfristigen Kiindigung wegen Verzugs bei der Nachzahlung
von Nebenkosten zu schitzen, sollten Sie aber spéatestens dann die
Mietschlichtungsbehérde anrufen, wenn lhnen die Vermieterschaft eine
Zahlungsfrist ansetzt und die Kiindigung androht.

Zu empfehlen ist zudem, den Teil der Nebenkosten, den Sie nicht
beanstanden, vorweg zu bezahlen. Dann kann man Ihnen aus der
Zahlungsverweigerung sicher keinen Strick drehen.
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11. Die wichtigsten Tipps in Kirze

Tipp 1:

Uberpriifen Sie die Nebenkostenabrechnung in drei Schritten

Schritt 1: Nehmen Sie die Nebenkostenrechnung vom Vorjahr zur
Hand und vergleichen Sie sie mit der diesjahrigen. Fin-
den Sie auf der diesjahrigen eine neue Position, die auf
der letztjahrigen fehlt, ist Argwohn angebracht. Ebenso
wenn eine Position viel héher ausféllt als im Jahr zuvor.

Schritt 2: Nehmen Sie den Mietvertrag zur Hand und kontrollieren
Sie, ob alle auf der Abrechnung aufgefiihrten Neben-
kostenpositionen darin erwahnt sind.

Schritt 3: Verlangen Sie von der Vermieterschaft Einblick in die
Belege zur Nebenkostenabrechnung. Sind lhnen diese
unklar, kopieren Sie sie und suchen damit die Rechts-
beratung des ortlichen Mieterlnnenverbands auf.

Tipp 2:

Wurden die Heizkosten bisher verbrauchsabhéangig abgerech-
net, jetzt aber nicht mehr, ist der Mietzins entsprechend zu redu-
zieren. Es handelt sich dabei um eine Vertragséanderung, mit der
die Vermieterschaft ihre Leistungen einschrénkt.

Tipp 3:

In den meisten Fallen handelt es sich bei den monatlichen Neben-
kostenbeitragen um Akontozahlungen. Das heisst, am Ende der
Abrechnungsperiode sind die wirklichen Kosten festzustellen. Ma-
chen diese mehr aus als die Akontozahlungen, hat die Mieterschaft
eine entsprechende Nachzahlung zu leisten.

Im umgekehrten Fall erhdlt sie die Differenz zurtick. Anders verhalt
es sich bei einer monatlichen Nebenkostenpauschale. Damit sind
die Nebenkosten definitiv abgegolten. Grundséatzlich sind weder
Nach- noch Ruckforderungen méglich.

Tipp 4:

Vermieterinnen und Vermieter dirfen mit den Nebenkosten keinen
Gewinn machen. Rabatte, Skonti und nachtragliche Rickvergi-
tungen eines Heizoéllieferanten haben sie an die Mieterinnen und
Mieter weiterzugeben.

Tipp 5:

Als Mieterin oder Mieter haben Sie ein Recht, die Belege zur Ne-
benkostenabrechnung einzusehen. Sie missen sich dazu bei
der Vermieterschaft voranmelden. Die Einsichthnahme hat grund-
satzlich zu Biurozeit am Geschafts- oder Wohnsitz der Vermieter-
schaft zu erfolgen. Mieterinnen und Mieter diirfen die Belege ko-
pieren, mussen die Kopien aber bezahlen.

Tipp 6

Oft steht auf der Nebenkostenabrechnung oder sogar im Mietver-
trag, Beanstandungen seien innert 30 Tagen der Liegen-
schaftsverwaltung zu melden. Ansonsten gelte die Nebenkos-
tenabrechnung als akzeptiert. Auch Einblick in die Belege werde
nur innert 30 Tagen gewahrt. Rechtlich ist eine solche Frist aller-
dings nicht haltbar. Mieterinnen und Mieter kénnen ihre Rechte
auch spater noch geltend machen.

Tipp 7:

Mieterinnen und Mieter haben Anspruch auf eine nachvollziehba-
re Nebenkostenabrechung. Eine unklare Abrechnung mussen sie
nicht begleichen. Sie durfen sie mit eingeschriebenem Brief zu-
rickweisen und eine klarere Aufstellung verlangen.

Tipp 8:

Nach welchem Schlissel die gesamten Nebenkosten auf die ein-
zelnen Mietparteien aufzuteilen sind, ist in Gesetz und Verordnung
nicht festgelegt. Sofern im Mietvertrag nichts darlber steht, hat die
Vermieterschaft einen plausiblen Verteilschlissel festzulegen.

Eine Abanderung des einmal gewdahlten Schliissels stellt jedoch
eine Vertragsanderung dar, welche die Vermieterschaft nur unter
Einhaltung der gesetzlichen Formalitdten vornehmen darf (Ankin-
digung auf amtlichem Formular unter Einhaltung der Kiindigungs-
frist plus 10 Tage).

Tipp 9:

Die Nebenkostenabrechnung sollte spatestens innert 6 Monaten
seit dem Ende der Abrechnungsperiode vorliegen. Ist dies nicht der
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Fall, kbnnen die betroffenen Mieterinnen und Mieter Druck aufset-
zen, indem sie die geleisteten Akontozahlungen zuriickfordern
und/oder an die Mietschlichtungsbehédrde gelangen.

Tipp 10:

Die Nachforderung von Nebenkosten durch die Vermieterschaft
verjahrt innert 5 Jahren seit dem Ende der Berechnungsperiode
oder seit dem Auszug aus der Wohnung.

Findet sich im Mietvertrag eine sogenannte Verwirkungsklausel,
kann der Anspruch sogar schon friher erléschen. Der Anspruch
von Mieterinnen und Mietern auf Ruckerstattung zuviel bezahlter
Nebenkosten verjahrt ein Jahr nachdem die Betroffenen von ihrem
Anspruch Kenntnis erhalten haben, spatestens aber nach 10 Jah-
ren.

Tipp 11:

Sind Mieterinnen und Mieter mit der Nebenkostenabrechnung
nicht einverstanden, richtet sich das Vorgehen nach folgendem
Grundsatz:

Wer von jemand anderem Geld verlangt, muss aktiv werden. Das
heisst, entweder eine Betreibung einleiten oder bei der Mietschlich-
tungsbehorde Klage erheben.

Wollen sich Mieterinnen und Mieter gegen eine Nachforderung der
Vermieterschaft zur Wehr setzen, gilt allerdings eine Ausnahme.
Statt eine Betreibung abzuwarten, haben Sie auch die Mdglichkeit,
selber aktiv zu werden und von sich aus an die Mietschlichtungs-
behérde zu gelangen.

Tipp 12:

Hilfreiche Hinweise und Tipps zur Kontrolle der Heiz- und Neben-
kostenabrechnung finden Sie auch auf der Homepage des Mieter-
Innenverbandes: http://www.mieterverband.ch
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12. Musterbriefe

Auskiinfte beim Vermieter einholen

Renate Mieter
Trockenstrasse 4
3000 Bern Einschreiben

Walter Vermieter
Nassstrasse 15
3000 Bern

Betrifft: Heizkostenabrechnung 2003704
Sehr geehrter Herr Vermieter,

Die diesjahrige Heizkostenabrechnung ist viel hdéher als die
vorhergehenden, obwohl wir einen milden Winter hatten.
Nicht nur die Belastung fur Heizdl ist stark gestiegen,
auch einzelne Nebenkosten wie "Oltank™ und "Service" sind
viel hoher ausgefallen. Ausserdem bezahlen wir ja seit Marz
letzten Jahres den Hauswart separat, so dass ich annehme,
dass dieser Posten bei "Bedienung" nicht mehr auftauchen
sollte.

Ich bitte Sie daher, mir fir das Heizol und die weiteren
genannten Positionen die Rechnungsbelege in Kopie zuzustel-
len samt einem Verteilungsschlissel uber die Heiz- und
Warmwasserkosten.

Sollten lhnen bei lhrer Abrechnung Fehler unterlaufen sein,
bitte ich schon jetzt um eine berichtigte Abrechnung.

Ich danke Ihnen fir lhre Bemihungen

Mit freundlichen Grissen

R Mk,

Renate Mieter
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Abrechnung bei der Schlichtungsbehétrde anfechten

Renate Mieter
Trockenstrasse 4
3000 Bern Einschreiben?

An die
Schlichtungsbehdrde
in so und so

Betrifft: Heizkostenabrechnung 2003704
4-Zimmer-Wohnung, G.-Str. 3, 3000 Bern

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ich sende lhnen die Heizkostenabrechnung 03/04 fir die oben
erwdhnte Liegenschaft sowie Kopien der Korrespondenz mit
meinem Vermieter.

Mit folgenden Ausfihrungen meines Vermieters bin ich nicht
einverstanden:

Die Positionen ,,0ltank* und ,,Service* sind gegenlber dem
Vorjahr derart gestiegen, dass ich eine Uberprufung als
notwendig erachte.

Die Position ,Hauswart®“ bezahlen wir mit dem Mietzins. Die-
se darf also nicht nochmals in der Abrechnung erscheinen.

Ich danke lhnen fur lhre BemUhungen.

Mit freundlichen Grissen

R Mk,

Renate Mieter

Beilagen erwahnt

2 Die Adressen der Schlichtungsbehdrden finden Sie unter www.mieterverband.ch
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13. Auszlige aus dem Mietrecht (OR / VMWG)
Obligationenrecht (OR)

Art. 257a und 257b

Art. 257a
Z.Qﬁtrﬁr;lﬁozt_en 1 Die Nebenkosten sind das Entgelt fur die Leistungen des Vermieters oder
meinen 9 eines Dritten, die mit dem Gebrauch der Sache zusammenhéangen.
Der Mieter muss die Nebenkosten nur bezahlen, wenn er dies mit dem Ver-

mieter besonders vereinbart hat.

Art. 257b

b-Wohn-und L Bei Wohn- und Geschaftsraumen sind die Nebenkosten die tatsachlichen
raume Aufwendungen des Vermieters fur Leistungen, die mit dem Gebrauch zu-
sammenhangen, wie Heizungs-, Warmwasser- und &hnliche Betriebskosten,
sowie fur offentliche Abgaben, die sich aus dem Gebrauch der Sache erge-

ben.
2 Der Vermieter muss dem Mieter auf Verlangen Einsicht in die Belege gewah-

ren.

Verordnung Uber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschaftsraumen (VMWG)

Art. 4 -8

Art. 4 Nebenkosten im allgemeinen

(Art. 257a OR)

1 Erhebt der Vermieter die Nebenkosten aufgrund einer Abrechnung, muss er diese jéhrlich
mindestens einmal erstellen und dem Mieter vorlegen.

2 Erhebt er sie pauschal, muss er auf die Durchschnittswerte dreier Jahre abstellen.

3 Die firr die Erstellung der Abrechnung entstehenden Verwaltungskosten diirfen nach Aufwand
oder im Rahmen der ublichen Anséatze angerechnet werden.

Art.5 Anrechenbare Heizungs- und Warmwasserkosten
(Art. 257b Abs. 1 OR)

1 Als Heizungs- und Warmwasserkosten anrechenbar sind die tatsachlichen Aufwendungen,
die mit dem Betrieb der Heizungsanlage oder der zentralen Warmwasseraufbereitungsanlage
direkt zusammenhangen.

2 Darunter fallen insbesondere die Aufwendungen fiir:

a. die Brennstoffe und die Energie, die verbraucht wurden;

b. die Elektrizitdt zum Betrieb von Brennern und Pumpen;

c. die Betriebskosten fir Alternativenergien;

d. die Reinigung der Heizungsanlage und des Kamins, das Auskratzen, Ausbrennen und Ei-

nolen der Heizkessel sowie die Abfall- und Schlackenbeseitigung;

e. die periodische Revision der Heizungsanlage einschliesslich des Oltanks sowie das Ent-

kalken der Warmwasseranlage, der Boiler und des Leitungsnetzes;

f. die Verbrauchserfassung und den Abrechnungsservice fir die verbrauchsabhéngige Heiz-

kostenabrechnung sowie den Unterhalt der nétigen Apparate;

g. die Wartung;

h. die Versicherungspramien, soweit sie sich ausschliesslich auf die Heizungsanlage bezie-

hen;

i. die Verwaltungsarbeit, die mit dem Betrieb der Heizungsanlage zusammenhangt.

Die Kosten fiir die Wartung und die Verwaltung dirfen nach Aufwand oder im Rahmen der

Ublichen Ansétze angerechnet werden.

w

Art. 6 Nicht anrechenbare Heizungs- und Warmwasserkosten
(Art. 257b Abs. 1 OR)
Nicht als Heizungs- und Warmwasseraufbereitungskosten anrechenbar sind die Aufwendungen
fur:
a. die Reparatur und Erneuerung der Anlagen;
b. die Verzinsung und Abschreibung der Anlagen.

Art. 6 a Energiebezug von einer ausgelagerten Zentrale

Bezieht der Vermieter Heizenergie oder Warmwasser aus einer nicht zur Liegenschaft geho-
renden Zentrale, die nicht Teil der Anlagekosten ist, kann er die tatsachlich anfallenden Kosten
in Rechnung stellen.

Art. 7 Nicht vermietete Wohn- und Geschéaftsraume

(Art. 257b Abs. 1 OR)

1 Die Heizungskosten fiir nicht vermietete Wohn- und Geschaftsraume tragt der Vermieter.

2 sind keine Gerate zur Erfassung des Warmeverbrauchs der einzelnen Verbraucher installiert
und wurden nicht vermietete Wohn- und Geschéftsraume nachweisbar nur soweit geheizt, als
dies zur Verhinderung von Frostschaden notwendig ist, muss der Vermieter nur einen Teil der
Heizungskosten tbernehmen, die nach dem normalen Verteilungsschlissel auf Wohn- und
Geschaftsraume entfallen. Dieser Teil betragt in der Regel:
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a. ein Drittel fir Zwei- bis Dreifamilienhauser;
b. die Halfte fir Vier- bis Achtfamilienh&duser;
c.zwei Drittel fur gréssere Gebaude sowie fur Buro- und Geschéftshauser.

Art. 8 Abrechnung

(Art. 257b OR)

1 Erhalt der Mieter mit der jahrlichen Heizungskostenrechnung nicht eine detaillierte Abrech-
nung und Aufteilung der Heizungs- und Warmwasseraufbereitungskosten, so ist auf der
Rechnung ausdricklich darauf hinzuweisen, dass er die detaillierte Abrechnung verlangen

kann.
2 Der Mieter oder sein bevollmachtigter Vertreter ist berechtigt, die sachdienlichen Originalun-
terlagen einzusehen und Uber den Anfangs- und Endbestand von Heizmaterialien Auskunft zu

verlangen.
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