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1 Einleitung

"Nebenkosten". Sind diese Kosten "nebensichlich” oder einfach "neben" anderen
Kosten geschuldet?

So einfach dieses Wort scheint, unterschiedlicher konnten die Ansichten der Vermieter-
und Mieterseite zu diesem Begriff kaum sein. Es wurde z.B. gedritten, ob die
vereinbarten Akontozahlungen den tatsdchlichen Aufwendungen gerecht werden
mussen oder ob neu eingefiihrte Abwassergebiihren aufgrund eines anderen Titels
separat mit den Mietern abgerechnet werden dirfen.

Die Literatur zeigt deutlich, zu wessen Gunsten ein Rechtsvertreter ein ergangenes
Urtell in der Luft zerreisst und den Richtern vorwirft, seinen Argumentationen nicht
geniigend Gewicht beigemessen zu haben. Ferner wird oft beklagt, dass in im zur
Diskussion stehenden Fall ohnehin nicht richtig entschieden wurde.

Naturgemass erwartet — vor allem der private — Vermieter, dass der Mieter die ihm in
Rechnung gestellten Forderungen ohne Beanstandung bezahlt. Diese Vermieter wégen
sich oft in der patriarchischen Stellung, der Mieter konne dankbar sein, bei ihnen
wohnen zu durfen. Deshalb solle der Mieter die vermeintlich immer korrekten
Abrechnungen auch nie anzweifeln, schon gar nicht kontrollieren und nattrlich
umgehend bezahlen, sofern ein Saldo zu Gunsten des Vermieters besteht.

Der Mieter wiederum ist oft der Ansicht, dass der bezahlte Mietzins' sowie die
vereinbarten Akontozahlungen fur die Heiz- und allenfalls besonders vereinbarten
Nebenkosten? den maximal geschuldeten Betrag darstellen. Der Vermieter habe deshalb
keine Nachforderungen zu stellen. Versendet der Vermieter eine Abrechnung, welche
dem Mieter eine Nachzahlung auferlegt, klagen die Mieter oft Uber ungerechtfertigte
Kosten.

In Sachen Nebenkosten wird selten eine klare Losung angestrebt. Oft ist die
Profilierung der jeweiligen Seite wichtiger. Die Einsicht, fir die verursachten Kosten
aufzukommen, ist teilweise nicht vorhanden und es wird versucht, unter dem Vorwand

1 Art. 257 OR
2 Art. 257a0OR



der unklaren Vertragsverhdtnisse, sich diesen Kosten zu entledigen. Leider besteht
jedoch auch das Risiko, dass der Vermieter versucht, die Grossziigigkeit des Mieters
auszunutzen und immer mehr Kosten mit dem Mieter abzurechnen, obwohl diese
Kosten nicht nebenkostenfahig sind.

Diese Magterthesis soll die Spannungsfelder und Lésungsmdglichkeiten aufzeigen, mit
dem Ziel, kinftig Streitigkeiten kiinftig zu reduzieren.

1.1 Einfuhrungin das Themader Arbeit

Die in den vergangenen Jahren erfolgte Professionalisierung der Immobilien-
Bewirtschaftung hat verstérkt dazu gefihrt, dass viele Liegenschaftseigentiimer die
Verbraucherkosten auf den Mieter Uberwélzen wollen. Der eigentliche Mietzins dient
dann nur noch =zur Deckung der Eigentimerlasten, wie Fremd- und
Eigenkapitalkostenverzinsung, der Reparaturen, und der mit der Sache verbundenen
Lasten, 6ffentlichen Abgaben und Steuern,® sofern diese nicht verbrauchsabhéngig dem
Mieter belastet werden.

Aufgrund dieser Veranderung traten vermehrt Diskussionen zwischen Vermieter und
Mieter auf, ob die mit dem Mieter abgerechneten Kosten wirklich als Nebenkosten im
Sinne von Art. 257a OR geltend gemacht werden dirfen. Die zahlreich ergangenen
Gerichtsurteile deuten klar darauf hin, dass nur effektive Verbrauchskosten mit den
Mietern abgerechnet werden dirfen. Diese Verbrauchskosten missen zudem im
Mietvertrag explizit erwahnt und somit besonders vereinbart sein.

Die Anderung der VMWG per 1. August 1996 hat in Art. 6aVMWG einer Tendenz, die
gesamte Heizanlage durch eine Firma bzw. Organisation® zu planen, zu erstellen sowie
zu unterhalten, nachgegeben. Damit wurde ein Ungleichgewicht zu einem Investor,
welcher das Gebaude samt Technik selber plant, erstellt und unterhélt, geschaffen. Dem
Vermieter ist es ndmlich laut Gesetz gestattet, die von einem Contractor in Rechnung
gestellten Kosten fiir Betrieb, Unterhalt und Amortisation vollumfanglich auf die Mieter
zu Uberwélzen. Der klassische Investor darf jedoch nur die Betriebskosten mit den

3 Art. 256b Abs. 1 OR
4 Art. 257aAbs. 2 OR
® j.d.R. Contractor genannt



Mietern abrechnen. Die Amortisation und der Unterhalt der Anlage sind Uber den
Mietzins abzugelten.

Weiter zeichnen sich durch die Einfuhrung neuer Techniken, wie z.B. Solarenergie,
kontrollierte Liftung, etc. zusétzliche Debatten ab, welche Aufwendungen dem Mieter
als Nebenkosten tberwalzt werden durfen.

1.1.1 Problemstellung und Zielsetzung

Wie bereits oben erwahnt, bestehen bei gewissen Kosten Diskrepanzen beziiglich der
Abrechnungsfahigkeit. Weiter werden in Zukunft aufgrund der technologischen
Veranderungen neue Kosten auf die Eigentimerschaft bzw. dem Mieter zukommen. Es
gilt zu entscheiden, ob diese als Nebenkosten abgerechnet werden durfen. Diese
Problemstellung wird in dieser Masterthesis aufgenommen sowie die verschiedenen
Blickwinkel beleuchtet.

Diese Masterthesis widmet sich ebenfalls der Abrechnungsfahigkeit der Nebenkosten,
der Auslagerung von Kosten aus einem bestehenden Mietverhaltnis und dem Abfassen
des Mietvertrags bezlglich den zu erwdhnenden Nebenkostenpositionen. Weiter werden
mogliche neue Nebenkosten auf deren Abrechnungsfahigkeit hin betrachtet und
L 6sungsansatze fur eine Vereinfachung der Abrechnungsmethodik aufgezeigt.

1.1.2 Eingrenzung des Themas

Mit dieser Masterthesis werden nur die Problemstellungen und Losungsansétze fir
Heiz- und Nebenkosten aus Mietverhéltnissen von Immobilien beleuchtet.



1.2 Ubersicht uiber die Entwicklung des Mietrechts

In Art. 34 septies Abs. 2 der alten BV ist auf Verfassungsstufe der Schutz des Mieters
wie folgt geregelt:

"Der Bund erlasst Bestimmungen zum Schutze der Mieter vor missbréuchlichen
Mietzinsen und anderen Forderungen der Vermieter. Die Massnahmen sind nur
anwendbar in Gemeinden, wo Wohnungsnot oder Mangel an Geschéftsrdumen besteht.”

In der neuen BV ist der Schutz des Mieters unter Art. 109 "Mietwesen" festgelegt und
lautet:

"1 Der Bund erlasst Vorschriften gegen Missbrauche im Mietwesen, namentlich gegen
missbrauchliche Mietzinse, sowie Uber die Anfechtbarkeit missbrauchlicher
Kundigungen und die befristete Erstreckung von Mietverhaltnissen.

2 Er kann Vorschriften Uber die  Allgemeinverbindlicherkldrung  von
Rahmenmietvertrdgen erlassen. Solche dirfen nur allgemeinverbindlich erklért werden,
wenn sie begrindeten Minderheitsinteressen sowie regionalen Verschiedenheiten
angemessen Rechnung tragen und die Rechtsgleichheit nicht beeintréchtigen.”

Diesem Verfassungsauftrag gingen wahrend des ersten und zweiten Weltkriegs
verschiedene Beschliisse des Bundesrats voraus, worin gewisse Schutzmassnahmen
eingefuhrt und aufgehoben wurden. Im Artikel von Dr. Helen Rohrbach, Bundesamt fir
Wohnungswesen, BWO, vom 2. Februar 2009,° sind die einzelnen Beschliisse und
somit die Entwicklung hin zum heutigen Mietrecht chronologisch aufgefihrt.

6 http://mww.bwo.admin.ch/themen/mi etrecht/00159/index.html Aang=de




2 Grundlagen
2.1 Obligationenrecht

211 Allgemeines

Das Obligationenrecht gilt als finfter Teil des Zivilgesetzbuchs, umfasst aktuell die Art.
11186 und ist in funf Abteilungen unterteilt.

Das Mietrecht steht im achten Titel der zweiten Abteilung und tragt den Titel "Die
Miete". Esumfasst die Art. 253 — 318, und regelt auf Gesetzesstufe die Miete, die Pacht
sowie die Leihe. Esist seit 1. Juli 1990 in Kraft. Die dazugehdrende Verordnung’ wurde
gleichzeitig erlassen und erfuhr per 1. August 1996 die letzte Anderung.

Obwohl das Mietrecht separate Artikel aufweist, haben die erste Abteilung des OR "Die
allgemeinen Bestimmungen" sowie der dazugehdrende erste Titel "Die Entstehung der
Obligation” unmittelbaren Einfluss auf die Vertragsverhdltnisse zwischen Vermieter
und Mieter. Art. 1 OR verlangt eine Ubereinstimmende Willensdusserung. Art. 2 OR
setzt die Einigkeit der Partien in den wesentlichen Punkten voraus, so dass die
Nebenpunkte die Verbindlichkeit des Vertrags nicht hindern sollten.

Art. 1 OR, Abs. 2, lasst den Vertragsparteien offen, die Vertragsinhalte schriftlich oder
stillschweigend, sprich konkludent, zu vereinbaren. Obwohl das Bundesgericht in
seinem Entscheid® diese Unterscheidung zuldsst, sind an die stillschweigenden
Bedingungen hohe Anforderungen gestellt. Wurde ein schriftlicher Vertrag tber die
Mietsache erstellt, so mussen nach Art. 16 OR die Nebenkosten auch schriftlich
vereinbart werden. Zudem ist anzumerken, dass das Bundesgericht in einem weiteren
Entscheid® in Erinnerung ruft, dass Nebenkosten mit dem Mieter besonders vereinbart
werden miissen.*?

Bereitsaus Art. 2 OR, Abs. 1, l&sst sich herauslesen, dass mit den wesentlichen Punkten
das Mietobjekt wie auch die Zahlung der Miete desselben gemeint sind. Art. 2 OR, Abs.
2, legt den Grundstein fur Diskussionen um die Nebenkosten. Diese werden oft als

" VMWG — Verordnung tiber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsdumen
8 BGE 11911 445

® BGE 4C.24/2002

10 MRA 3/2002, S. 114 3.A.



Nebenpunkte  betrachtet und schrénken den  eigentlichen Vertrag —
Gebrauchstiberlassung gegen Entgelt — nicht in einem solchen Ausmass ein, als dass der
Vertrag as nicht zu Stande gekommen erklért werden kann.

Die Nebenkosten werden in den Art. 257a und b OR sowie in den Art. 4 — 8 VMWG
detaillierter geregelt, worauf nachfolgend eingegangen wird. Nachdem gewisse Kosten,
welche unter Art. 256b OR fallen, auch als Nebenkosten dem Mieter Gberwélzt werden
durfen, wird auch dieser Artikel untersucht.

212 Im Speziellen Art. 256b OR

Dieser Artikel umschreibt die Abgaben und Lasten, welche der Vermieter
voraussetzungslos schuldet und nicht als Nebenkosten mit dem Mieter abgerechnet
werden durfen. Klassische Beispiele solcher voraussetzungslos geschuldeten Abgaben
und Lasten sind die Grundsteuern, die  Anschlussgebiuhren  oder
Gebaudeversicherungspramien. In der Literatur'' werden die Grundgebiihren z.B. von
Wasser/Abwasser oder Kehricht unterschiedlich beurteilt. Die Uberwiegende Mehrheit
ist der Auffassung, dass die entsprechenden Grundgebtihren als Nebenkosten
ausscheiden zu konnen, da z.B. der Wasserverbrauch auch die Grundgebihren
beeinflusst. Ein direkter Zusammenhang mit dem Gebrauch der Sache ist dadurch
gegeben. Diese Haltung wird zusétzlich dadurch gestiitzt, dass unter dem BMM diese
Kosten dem Mieter belastet werden durften und Art. 256b OR nur unbedeutende
redaktionelle Anderungen erfuhr.*?

Der Mieter hat somit nicht nur Nebenkosten, welche klassisch unter Art. 257a OR fallen
zu tragen. Vielmehr kdnnen ihm, unter Voraussetzung der besonderen Vereinbarung
und des Gebrauchsbezugs, auch Abgaben und Lasten nach Art. 256b OR belastet

werden.

1 SVIT-Kommentar, 3. Auflage, S. 101, N3 und N4 vs. Mietrecht fir die Praxis, 8. Auflage, S. 238,
N14/1.5, je mit weitergehenden Verweisen
12 SVIT-Kommentar, 3. Auflage, S. 100, N1



Die anderen unter Art. 256b OR fallenden Kosten dirfen somit nicht als Nebenkosten
ausgeschieden und mit dem Mieter abgerechnet werden. Diese Kosten sind vielmehr bel
der Mietzinskalkulation zu berticksichtigen.

213 Im Speziellen Art. 257a OR

Das Mietrecht unterscheidet klar zwischen Mietzins und Nebenkosten. Dies ist eine
Verbesserung gegeniiber dem BMM.*® Art. 257a OR ist zwingender Natur und kann
nicht zu Ungunsten des Mieters verandert werden.*

Abs. 1 des genannten Artikels weist deutlich darauf hin, dass nur digjenigen Kosten mit
dem Mieter abgerechnet werden durfen, welche mit dem Gebrauch der Sache
zusammenhangen. Somit sind Kosten z.B. fir eine Reparatur ebenso niemals
nebenkostenfahig wie Grundsteuern oder Grundpfandzinsen, da diese auch bel leer
stehenden Objekten anfallen.® Diese sind unter Art. 256 OR und Art. 256b OR
erwahnt.

Im 2. Absatz von Art. 257a OR wird festgehalten, dass der Mieter die Nebenkosten nur
bezahlen muss, wenn dies mit dem Vermieter besonders vereinbart wurde. Die
"besondere Vereinbarung” ist hingegen nicht genau geregelt. Die Ausfuhrung
"besonders vereinbart" ist nicht an einen Begriff aus dem Vertragsrecht gekniipft.'®

In der Literatur wird einhellig die Meinung vertreten, dass fur die besondere
Vereinbarung die gleiche Formvorschrift wie fir den abgeschlossenen Mietvertrag
gilt'” Aus Beweisgriinden ist auf jeden Fall zu empfehlen, die besonderen
Vereinbarungen schriftlich abzufassen, damit spéter keine Streitigkeiten Uber den
tatsachlichen Vertragsinhalt entstehen kénnen.

13 SVIT-Kommentar, 3. Auflage, S. 109, N1 sowie Zihimann, 2. Auflage, S. 55, Il b), 2. Absatz und
Higi, S. 221, I. Art. 257a OR

14 SVIT-Kommentar, 3. Auflage, S. 106, N2 sowie Higi, S. 221, |. Art. 257aOR

15 SVIT-Kommentar, 3. Auflage, S. 110, N13 sowie Mietrecht fiir die Praxis, 8. Auflage, S. 237, Ziffer
14/1.5

16 Zihlmann, 2. Auflage, S. 55, 11 b), 3. Absatz

Y Art. 16 OR, 1. Abs.



22 VMWG

221 Allgemeines

In der VMWG werden diverse Prézisierungen vorgenommen, welche nicht auf
Gesetzesstufe geregelt werden sollen. Diesist insofern sinnvoll, da die Verordnung vom
Bundesrat gedndert werden kann und nicht vom Parlament, d.h. von National- und
Sténderat, behandelt werden muss.

In den Art. 4 —8 VMWG werden die Nebenkosten abgehandelt.

Art. 4, 1. Absatz, VMWG verlangt die mindestens jahrliche Abrechnung der
Nebenkosten. Dies erlaubt auch eine mehrmalige Abrechnung wahrend des Jahres. Mit
der Einfihrung von Absatz 3 per 1. August 1996 wurde die Unklarheit beziiglich
Verrechenbarkeit von Verwaltungskosten sauber definiert. Ab diesem Zeitpunkt konnen
die Verwaltungskosten auch innerhalb der Nebenkosten mit den Mietern abgerechnet
werden.

Art. 5 VMWG wird unter Ziffer 2.2.2 detailliert behandelt.

Art. 6 VMWG halt unmissverstandlich fest, dass Reparaturen und Erneuerungen sowie
die Verzinsung und Abschreibung der Anlagen nicht als Nebenkosten abgerechnet
werden durfen. Eine Ausnahme bilden die in Art. 6aVMWG genannten Kosten, welche
mit der Revision per 1. August 1996 eingefihrt wurden. Dies wird unter Ziffer 3.4
umfassend abgehandelt.

Die Art. 7 VMWG "Nicht vermietete Wohn- und Geschaftsraume" und Art. 8 VMWG
"Abrechnung" sind in der Literatur weitestgehend unumstritten.

222 Im Speziellen Art. 5VMWG

Die abrechenbaren Heizungss und Warmwasserkosten werden in Art. 5 VMWG
detailliert beschrieben. Dadurch entstehen bei der Ausgestaltung der Vertrage keine
Missverstandnisse, sofern im Vertrag auf diesen Artikel hingewiesen wird.

Dank Art. 5 VMWG fuhren die meisten Heizkostenabrechnungen, sofern die
entsprechenden Kosten im Mietvertrag als Nebenkosten ausgeschieden sind, zu
keinerlel Diskussionen. Dies, wenn die entsprechenden Kreditorenrechnungen



vorliegen, die Kosten mindestens einmal jahrlich detailliert aufgelistet und diese Kosten
unter den Mietern korrekt verteilt wurden.
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3 Abrechnungsfahigkeit von Nebenkosten

3.1 Grundsatz

Nebenkosten koénnen als solche nur mit dem Mieter abgerechnet werden, wenn diese
mit dem Gebrauch der Sache zusammenhangen.® In der Lehre™ ist teilweise strittig, ob
Grundgebuhren (z.B. Wasser- / Abwassergebiihren) auch als Nebenkosten gelten. Die
Mehrheit vertritt jedoch die Auffassung, dass die genannten Grundgebihren
nebenkostenabrechnungsfahig sind (vgl. Ziffer 2.1.2).

Nebenkosten kénnen nach Art. 257a OR nur als solche ausgewiesen werden, wenn ein
Bezug zum Gebrauch der Mietsache besteht. Andere Kosten, Abgaben oder Lasten,
welche ebenfalls anfallen wirden, wenn die Liegenschaft leer stiinde, fallen unter Art.
256b OR und sind durch den Vermieter zu tragen. Strittig ist die Abrechnungsfahigkeit
bei der in der Stadt Zirich erhobenen Meteorwassergebiihr. Darauf wird unter Ziffer 3.2
naher eingegangen.

Im Grundsatz kénnen Nebenkosten nur mit dem Mieter abgerechnet werden, wenn diese
mit dem Mieter besonders vereinbart wurde.?® Hingegen koénnen dem Mieter auch
Nebenkosten belastet werden, welche aufgrund des Umstands klar von ihm zu tragen
sind. Hier kann das tberall in der Lehre erwahnte Beispiel der Waschmaschine mit
Minzzéhler erwdhnt werden, wonach der Mieter die Waschmaschine nur gegen
Einwurf von Geldstiicken betreiben kann. Diese Nutzungsgebihr muss nicht im
Mietvertrag erwahnt sein.

Nebenkosten durfen dem Mieter ebenfalls nur belastet werden, wenn dieser davon
profitiert. So durfen z.B. TV-Geblhren dem Mieter nicht verrechnet werden, wenn der
Anschluss plombiert wurde, der Kabelnetzbetreiber dies dem Vermieter mitgeteilt hat
und die entsprechenden Kosten daftir nicht mehr in Rechnung stellt.

Teilweise kommunizieren Mieter, dass sie von gewissen Einrichtungen nicht
profitieren. So wollen z.B. Bewohner von Erdgeschosswohnungen keine Liftkosten

8 Art. 257a, Abs. 1 OR

¥ SVIT-Kommentar, 3. Auflage, S. 109, N12, vs. Mietrecht firr die Praxis, 8. Auflage, Seite 237, Ziffer
14/1.5

2 Art. 257a, Abs. 2 OR

2 7.B. Higi, ZK, N 13 zu Art. 257a-257b OR oder Mietrecht fiir die Praxis, 8. Auflage, Seite 239
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bezahlen, dader Lift von ihnen nicht genutzt werde. Hier ist eine Verrechnung zuléssig,
da die Erdgeschossbewohner den Lift nutzen konnten. Sinnvoll wére, eine differenzierte
Verteilung dieser Kosten vorzunehmen, indem Erdgeschosswohnungen weniger,
Wohnungen in den oberen Etagen hingegen mehr zahlen.

3.1.1 Voraussetzung der Abrechnungsfahigkeit

Wie in Ziffer 3.1 dargelegt, missen die Nebenkosten auf den Gebrauch der Sache
zurlck zu fahren sein. Weiter missen die Kosten tatsachlich anfallen. Es ist nicht
erlaubt, irgendwelche Pauschalen, z.B. fir Servicekosten am Brenner, in der
Abrechnung aufzulisten, wenn die Kosten nicht effektiv angefallen sind. Als Ausnahme
zu dieser Regel gelten die anteiligen Aufwendungen fir die Tankrevision,
Boilerentkalkungen oder nicht jahrlich wiederkehrende Gartenarbeiten, welche dann
anteilig den né&chstfolgenden Abrechnungsjahren belastet werden dirfen.

3.2 Mdgliche Nebenkosten

Thomas Oberle listet in seinem Buch® die méglichen Nebenkosten explizit auf. Im
Mietrecht fiir die Praxis®® werden die Nebenkosten eher summarisch erwahnt, woraus
bei einer gerichtlichen Prifung eventuell der zu geringe Detaillierungsgrad als
Negativum z.L. des Vermieters ausgelegt werden kénnte. Im SVIT-Kommentar®* sowie
bei Higi®® werden zusitzliche Nebenkosten aufgefiihrt, welche Thomas Oberle nicht
detailliert auffthrt.

Im Sinne eines Uberblicks werden die Nebenkosten aus der genannten Literatur unter
Ziffer 3.2.1 und Ziffer 3.2.1.1 zusammengefasst.

22 Nebenkosten / Heizkosten, 4. iiberarbeitete Auflage 2009, S. 21
3 Mierecht fur die Praxis, S. 237, N14/1.4 und N14/1.5

2 gVIT-Kommentar, S. 109, N12

% Higi, S. 223, N8
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3.2.1 Aufzahlung mdglicher Nebenkosten

- Treppenhausreinigung

- Hauswartung

- Hauswartspesen

- Garten- und Umgebungspflege

- Kosten der Schneeraumung

- Schneerdumungsgebiinren der Gemeinden fur Privatstrassen

- ARA-Geblhren (Abwassergebiihren)

- Wasserzins

- Kehrichtabfuhrgebtihren als Verbrauchergebihren

- Kehrichtgrundgebtihr (in Gemeinden, die eine Sackgebihr kennen)

- Spezielle Grungutabfuhrgebihren

- Kanalisationsgebihren

- Gasverbrauch fur Kochgas

- Unterhalt Luftungsanlagen

- Kabel-TV-Gebihren / Antennengebihren

- Allgemeinstrom (fur die Beleuchtung gemeinschaftlicher Réume, fur die
Waschmaschine, fir Ventilatoren, Heizungsbrenner, etc.)

- Strom- und Wasserverbrauch der Waschmaschine

- Liftbetriebskosten

- Servicevertrage (vgl. Ziffer 3.2.1.1)

- Schwimmbad (Beheizung und Service)

- Sicherheits- und Wachdienst (soweit dieser priméar dem Schutz der Mieter und
nicht des Gebaudes dient)

- Personalkosten bei Alterswohnungen

- Aufwand fir Entrostung von Wasserleitungen

3.2.1.1 Servicevertrége

In der heutigen Zeit bieten fast alle Lieferanten von technischen Einrichtungen spezielle
Servicevertrége an. Nachfolgend eine Auswahl:

- Heizungsbrenner

- Leckwarnanlagen

- Pumpen

- Waschmaschine / Waschetrockner

- Geschirrspuler / Kochherd / Kihlschrank
- Ldftung / Klima
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Brandmeldeanlagen / Sprinkleranlage
- Garagentor
- Schliesssysteme

Dem Vermieter steht das Recht zu, einzelne Vertrage abzuschliessen. Der Mieter kann
von sich aus die Servicevertrége mit dem Hinweis, dass er diese als nicht notig erachte,
nicht kiindigen.

Der Vermieter muss sich beim Abschluss von Servicevertragen Gedanken machen, ob
sich diese und die daraus resultierenden Kosten rechnen. Will er die Kosten mit dem
Mieter abrechnen, erhéht sich die Bruttomiete®®, was sich allenfalls bei einer
Wiedervermietung nachteilig auswirken kann. Weiter muss der Service vom Hersteller
empfohlen und die Kosten miissen verhaltnismassig sein.

3.3 KeineNebenkosten

Art. 256 OR, Abs. 1, hdlt fest, dass der Vermieter fir den dauernden Unterhalt des
Mietobjekts zustandig ist, damit dieses zum vorausgesetzten Gebrauch immer in einem
tauglichen Zustand ist.

Unter diesen Artikel fallen klassische Reparaturen und Erneuerungen am Mietobjekt.
Art. 256b OR wird unter Ziffer 2.1.2 behandelt.

Da Art. 257 — 257b OR zwingendes Recht darstellen,?” ist eine im Mietvertrag
anderslautende Vereinbarung ungultig und die unter Art. 256b OR fallenden Kosten

mussen vom Mieter nicht Ubernommen werden. Detaillierte Ausfihrungen hierzu sind
unter Ziffer 2.1.2 nachzulesen.

% Bruttomiete setzt sich aus dem Mietzins nach Art. 257 OR und den Nebenkosten nach Art. 257aund b
OR zusammen
2 SVIT-Kommentar, 3. Auflage, S. 106, N2
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3.4 ExterneHeizanlage

Nach Einfuhrung des aktuellen Mietrechts per 1. Juli 1990 traten verschiedene
Contractor®® auf den Markt, welche einem Investor anboten, die Heizanlage als
Contractor auf eigene Kosten zu planen, zu realisieren und zu unterhalten. Zwischen
dem entsprechenden Contractor und dem Investor wird in der Regel eine
Grunddienstbarkeit mit einer Laufzeit von 30 Jahren offentlich beurkundet und im
Grundbuch eingetragen. Bis zur Anderung der VMWG per 1. August 1996 konnten
gegenuber den Mietern nur die Arbeitspreise abgerechnet werden. Der Vermieter
musste gegenuber dem Contractor die Aufwendungen fir die Erstellung, die
Amortisation und den Unterhalt zahlen. Eine Anderung, kinftig samtliche Kosten des
Contractors dem Mieter belasten zu konnen, wurde gewtinscht, weshalb mitunter per 1.
August 1996 das VMWG revidiert und Art. 6a VMWG neu eingefihrt wurde.

Art. 6a VMWG steht im Widerspruch zu Art. 256b OR, welcher dem Vermieter die
Kosten der Ergtellung, der Amortisation und des Unterhalts tberbindet.

Hier stellt sich die Frage, weshalb eine solch schwerwiegende Ausnahme geschaffen
wurde. Je nach Optik sind die Argumente klar:

Fir eine Ausnahmeregelung (in der Regel die Optik des Investors)

- Planungs- und Investitionskosten kénnen ausgelagert werden.

- Unterhalts- sowie Erneuerungskosten werden ebenfalls dem Mieter Gberwalzt.

- Theoretisch hat der Mieter eine Ansprechperson (Contractor), wenn das
Mietobjekt nicht genligend geheizt bzw. bellftet ist.

- Tiefere Investitionskosten und dadurch ein tieferer Nettomietzins. Dies kann
sich bei der Vermietung als Vortell erweisen.

8 7B.EKZ, EWZ, ETH Immobilien
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Gegen eine Ausnahmeregelung (in der Regel Optik des Mieters)

- Contractinggebiihren sind enorm hoch.?

- Mieter hat mit Contractor keinen Vertrag und wendet sich somit an seinen
Vertragspartner  (direkt an  Vermieter oder die  beauftragte
Bewirtschaftungsfirma). Diese missen das Anliegen an den Contractor
weiterleiten.

- Wenn der Contractor die vorgeschriebene Heizmenge® nicht liefern kann,
klagt der Mieter den Vermieter und nicht den Contractor bei der
Schlichtungsbehdrde des entsprechenden Bezirks am Ort der gelegenen Sache
ein. Der Vemieter muss eine allféllige Ertragseinbusse wegen einer
Mietzinsherabsetzung beim Contractor auf dem ordentlichen Rechtsweg
einfordern, sofern diesbeztiglich keine klare Vertragsregelung beseht.

- Warum soll eine Ausnahmeregelung nur fir ausgelagerte Heizzentralen, aber
nicht fUr andere Investitionen (z.B. Liftanlagen, LUftungsanlage, etc.) moglich
sein?

Meiner Meinung nach muss diese Ausnahme zuriick genommen werden, d.h. der
Vermieter soll die Planungs-, Investitions- und Unterhaltskosten wieder selbst tragen.

Ein Hauptgrund daftr ist, dass der Vermieter kaum an einem Vertrag mit guinstigen
Konditionen interessiert ist, da er die mit dem Contractingvertrag anfallenden Kosten
nicht selbst bezahlt, sondern diese dem Mieter belastet.

Mit Art. 6a VMWG kann der Contractor jedoch sdmtliche Kosten einschliesslich eines
Gewinns von rund 6 % verrechnen. Somit dirften dem Vermieter die entsprechenden
Gebilihren egal. Wie weit der Contractor an gunstigen Gebuhren interessiert ist, ist
schwer abzuschétzen. Dies auch deshalb, weil bei einem Leerstand eines Mietobjektes
die entsprechende Gebihr durch den Vermieter zu zahlen ist.

Musste der Vermieter die Contractinggebuihren fur die Planungs-, Investitions- und
Unterhaltskosten wieder selbst tragen, wirde er sich sicher um einen guinstigen Vertrag
kimmern. Weiter wird sich der Vermieter fragen, inwiefern der Contractingvertrag

2 Begriindet ist dies mit der Verzinsung und Amortisation der Investition und des Unterhalts sowie der
Erneuerung
% SIA Norm 384/2
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seine Rendite schmélert und ob eine Eigenfinanzierung nicht doch wirtschaftlicher
ware?

Vortelig ist unumstritten, dass eine durch einen Contractor betriebene grossere
Heizzentrale fur mehrere Liegenschaften  wirtschaftlicher sowie  weniger
umweltbelastend ist. Ein weiterer Vortell ist die fachliche Konzentration und die
Bereitstellung einer umfassenden Betreuung der Liegenschaft, welche eine Privatperson
wahrscheinlich kaum leiten kann.
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4  Neue Nebenkosten

Unter Ziffer 3.4 ist mit dem Beispiel der externen Heizanlage eine neuere
Nebenkostenart umfassend beschrieben. Dem technischen Fortschritt sowie der
Kreativitdt der Politiker sind jedoch keine Grenzen gesetzt und somit werden Vermieter
und Mieter auch in Zukunft mit neuen Kosten bzw. Finanzierungsmdglichkeiten
konfrontiert sein.

Demzufolge kénnen dem Vermieter kinftig neue Kosten tberwalzt werden, welche er
nicht als Nebenkosten mit dem Mieter abrechnen kann, da diese neuen Nebenkosten
nicht im Mietvertrag besonders vereinbart wurden. Vielmehr gelten von Behordenseite
neu kreierte Kosten als im Mietzins inbegriffen. Selbst dann, wenn diese entweder klare
Verbrauchskosten®* sind und/oder der Vermieter diese Aufwendungen bei der
Mietzinsfestlegung nicht kannte. Somit waren diese neuen Kosten im aktuellen Mietzins
nicht berticksichtigte.

Wenn der Vermieter einen neuen Servicevertrag betreffend einer neuen technischen
Einrichtung abschliessen will, ist es seine Entscheidung, ob er diese Kosten tragen will.
Will er die Kosten mit dem Mieter abrechnen, ist dies dem Mieter analog einer
Mietzinserhohung mit amtlichem Formular unter Wahrung der Ktindigungsfristen und
—termine anzuzeigen. Nachdem es sich um eine vollig neue Installation handelt, ist in
diesem Fall der Mietzins nicht um den entsprechenden Betrag des Servicevertrages zu
senken.

In den folgenden Kapiteln werden aus heutiger Sicht mdgliche neue Nebenkosten sowie
deren Abrechnungsféhigkeit genauer untersucht.

3l Kosten nach Art. 257aOR
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4.1 Madgliche neue Nebenkosten

Wie unter Ziffer 4 erwéahnt, werden der bauliche Fortschritt und neue Gebtihren auch in
Zukunft abrechnungsféahige Nebenkosten hervorrufen. Unter Ziffer 4.1.1 wird auf deren
magliche Abrechnungsfahigkeit eingegangen werden.

4.1.1 Abrechnungsfahigkeit - Pround Contra

Glas-Fassadenreinigung

Auch wenn der Vermieter die Reinigung der Glasfassade dem Hauswart mittels eines
Servicevertrags Ubertragt, vertrete ich die Auffassung, dass diese Kosten nicht dem
Mieter (iberwalzt werden kénnen. In der Literatur® wird klar kommuniziert, dass die
Hauswartung fur die Hauss und Umgebungsreinigung zustandig ist. Mit der
Hausreinigung werden ublicherweise das Treppenhaus und die allgemeinen Réaume der
Liegenschaft beschrieben. Diese befinden sich naturgemass im Innern oder haben einen
Bezug zum Innern (z.B. Laubengange als Treppenhaus ausgekleidet und somit fir den
Zugang zu den Mietobjekten verantwortlich). Ausserdem wére es stérend, wenn die
Glas-Fassadenreinigung als Nebenkosten dem Mieter belastet werden dirfte,
Fassadenanstriche aber klar als Unterhaltskosten® z.L. des Vermieters gehen. Es ist zu
beanstanden, wenn zwei im Grundsatz gleiche Arbeiten nicht gleich behandelt werden.
Die gleiche Meinung vertritt auch Thomas Oberle aufgrund eines gefihrten
Telefoninterviews vom 9. September 2010.

Contracting fir L Uftungsanlagen

Hier zeigt sich bereits ein erstes Problem beziiglich Ausnahmen nach Ziffer 3.4. Warum
soll ein Vermieter die gesamten Kosten einer externen Heizzentrale als Nebenkosten®
abrechnen durfen, hingegen die Kosten ener im Contracting betriebenen
L iftungsanlage nicht? Wird die im Contracting betriebene L Giftungsanlage teilweise zur
Unterstiitzung der Heizung verwendet, misste nach geltendem Recht ein Teil der
Contractinggebihren auf den Mieter Uberwalzt werden kénnen. Dies trégt sicher nicht
zur Vereinfachung bei. Deshalb vertrete ich auch hier die Ansicht, dass die Kosten fur

% Oberle, S. 22, Hinweis im grauen Kasten; SVIT-Kommentar N26¢ zu Art. 257-257b OR; Higi, S. 58,
N217

% Art. 256 OR

¥ Art. 6aVMWG
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die Planung, die Investition, den Unterhalt und die Erneuerung seien durch den
Vermieter zu tragen. Digjenige fur den Betrieb kdnnen dem Mieter als Nebenkosten
belastet werden.

Contracting fur Liftanlagen

Die Situation ist &hnlich wie beim Contracting fur externe Heizung bzw.
L uftungsanlagen. Ein Investor eines grossen Gewerbe-/Blro- oder Shoppinggebaudes
will mit der komplexen Planung, der Investition, den anschliessenden Unterhalt und der
Erneuerung nichts zu tun haben. Er lagert diese Kosten an einen Contractor aus. Auch
hier vertrete ich die Meinung, dass Investitionen, Unterhalt und Erneuerung der Anlage
Sache des Investors sind, die Betriebskosten Sache des Mieters.

Gebihren fiur bei der Gemeinde an einen Dritten ausgel agerten Wasser-/A bwasserauf-
bereitungsanlage

Sofern eine Gebuhr fur bei der Gemeinde an einen Dritten ausgelagerten Wasser-
/Abwasseraufbereitungsanlage eingefuhrt wird, misste die Gemeinde die bis anhin
eingeforderte Grundgebthr erlassen, da die Gemeinde diesen Dienst nicht mehr selbst
anbietet. Daher sind diese neuen Gebiihren klar nebenkostenabrechnungsfahig und die
bisherigen Gebuhren werden nicht mehr in Rechnung gestellt. Somit kdnnen diese nicht
mehr abgerechnet werden. Es ist zu hoffen, dass durch eine Namensinderung der
Gebuhr die Kosten weiterhin abgerechnet werden dirfen.

Anfahrtspauschale pro Liegenschaft fiur Abfuhrorganisation

Die Gemeinden verrechnen eine Grundgebuhr fur die Kehrichtabfuhr, um die
Grundkosten fur die Bereitstellung, die Fahrt, die Logistik und die Administration
decken zu kénnen. Der Bewohner zahlt mit der Sackgebihr die Entsorgungskosten nach
Aufwand. Sollte nun eine Gemeinde eine zusétzliche Anfahrtspauschale einfiihren, wéare
wohl gleich vorzugehen wie bei den Meteorwassergebiihren in der Stadt Ziirich.®

% Siehe Ausfilhrungen SVIT-Kommentar, S. 118 ff., Abs. IV. Zusammenfassung und Exkurs zum
Thema "M eteorwassergebiihren”
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Reinigung von Dachwasserrinnen

Gemass Bundesgerichtsentscheid®® dirfen die Kosten fir die Reinigung von
Dachwasserrinnen als Nebenkosten mit den Mietern abgerechnet werden. Mir ist dies
nicht einleuchtend, da es sich um einen Unterhalt handelt, welcher unabhangig von der
Belegung der Liegenschaft anfallt und somit als klassische Last nach Art. 256b OR
anfallt.

Betriebskosten fur Dachbegriinung

Die Betriebskosten der Dachbegriinung (z.B. Wasserung, Pflege der Pflanzen) konnen
auf jeden Fall als Nebenkosten betrachtet werden, da dies eine Tétigkeit darstellt,
welche normalerweise durch den Hauswart ausgeftihrt wird. Stérend ist lediglich, dass
die extensive Dachbegriinung auch gepflegt werden muss, wenn die Liegenschaft leer
steht. Aus meiner Sicht ist jedoch der Nutzen der Mieter hoher zu gewichten, da er
durch eine korrekte Pflege der Dachbegrinung Energiekosten spart.

Reinigung der L iftungskandle bei kontrollierten L tiftungen (Minergie)

LUftungskandle missen in gewissen Zeitabstéanden gereinigt werden. Diese
Reinigungskosten fallen lediglich aufgrund des Gebrauchs der Mietsache an und sind
deshalb nebenkostenfahig. Nachdem diese Reinigung nicht jahrlich zu erfolgen hat, soll
dies nach dem gleichen Kriterium wie die Tankrevision gehandhabt werden. Es ist
ratsam, sich bel Bezug der Liegenschaft durch eine spezialisierte Firma eine Offerte
erstellen zu lassen, damit von Beginn weg die jeweilig anteilige Rate der
Nebenkostenabrechnung belastet werden kann. Auch hier vertritt Thomas Oberle die
gleiche Meinung, welche er anlasslich des Telefonats wieder gegeben hat.

Service an Solaranlagen / Photovoltaik / Windenergie

Diese im Titel genannten Kosten betrachte ich eindeutig als nebenkostenféhig. Sie
dienen der Mieterschaft fur die Heiz- resp. Stromgewinnung und sind klassische
Verbrauchskosten. Die daraus resultierenden Servicekosten konnen analog wie die
Brennerservicekosten bel Heizanlagen betrachtet und somit mit der Mieterschaft
abgerechnet werden.

% mp2/10, S. 119 ff, BGE 4A_185/2009
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4.2 Voraussetzungen fur die Abrechnungsfahigkeit

Neue Gebiihren oder Kosten sind immer auf den in Art. 257a OR erwéahnten Gebrauch
hin zu prifen. Nur wenn diese Ausgaben aufgrund der Nutzung des Mieters
verbrauchsabhéngig sind, kdnnen sie dem Mieter verrechnet werden. Sind diese
voraussetzungslos geschuldet, missen die daraus resultierenden Aufwendungen durch
den Vermieter getragen werden.

421 Schwierigkeiten bel der Definition der Abrechnungsfahigkeit

Seit einigen Jahren unterbreiten z.B. Heizungsfirmen oder Liftfirmen den Vermietern
neben dem klassischen Servicevertrag auch Servicevertrage, welche kleinere und
grossere Unterhaltsarbeiten einschliessen. Bei solchen Vertrdgen muss derjenige Tell,
welcher dem Unterhalt resp. der Erneuerung dient, der Nebenkostenabrechnung
gutgeschrieben werden. Es darf bezweifelt werden, dass dies seitens der Vermieter
tatséchlich immer vollzogen wird.

Die gleiche Problematik stellt sich bel einem Contracting fur Luftungs resp.
Liftanlagen. Die Betriebskosten sind nebenkostenfahig, die Planungs-, Investitions- und
Unterhalt-/Erneuerungskosten hingegen nicht. Bezuglich einheitlicher Regelung
verweise ich auf Ziffer 3.4.

Inwieweit eine Grundgebiihr nicht nebenkostenfahig sein soll, wird in der Literatur®’
kontrovers gehandhabt. Aus meiner Sicht sind die Wasser-/Abwassergrundgebihren
wie auch die Kehrichtgrundgebthren klar nebenkogtenfahig. Diese entstehen nur an,
wenn das Gebaude auch genutzt wird. Steht eine Liegenschaft leer, kann der Vermieter
sich von diesen Kosten befreien. Diese Ausgaben fallen nicht bei der Liegenschaft an
sich an, sondern haben einen klaren Kontext zur Nutzung der Liegenschaft.

Weiter stellt sich die Frage, ob neu eingefiihrte Gebtihren an Stelle von bisherigen
Gebiihren (z.B. die in Ziffer 4.1.1 genannten Gebthren fur bei der Gemeinde an einen
Dritten ausgelagerten Wasser-/Abwasseraufbereitungsanlage) ebenfalls mit dem Mieter
abgerechnet werden dirfen. Die aktuelle Rechtsprechung® zeigt, dass nicht im
Mietvertrag genannte Nebenkostenpositionen nicht abgerechnet werden durfen. Will der

37 Mietrecht fir die Praxis, S. 238, N14/1.5 vs. SVIT-Kommentar, S. 109, Abs. 111. Die Nebenkosten
gemass Art. 257aund b OR, N12
% z.B. BGE 4C.24/2002
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Vermieter diese Kosten weiterhin mit dem Mieter abrechnen, muss er dies mit
amtlichem Formular als einseitige Anderung des Mietvertrags dem Mieter analog einer

Mietzinserhbhung anzeigen. Details beztglich des Vorgehens werden unter Ziffer 5.3
behandelt.



23

5 Vertragserstellung und Ausgliederung bei bestehenden Mietvertrégen

5.1 Grundsatz

Wie bereits mehrfach ausgefihrt, kdnnen nur digjenigen Kosten, welche besonders mit
dem Mieter vereinbart sind,*® als Nebenkosten abgerechnet werden. Diese miissen
wiederum mit dem Gebrauch der Mietsache zusammenhangen.*® Wird einer dieser
beiden Punkte nicht eingehalten, kénnen die entsprechenden Kosten nicht verrechnet
werden.

5.2 Vertragsausgestaltung

Wird der Mietvertrag schriftlich abgeschlossen, welches die Regel ist, so sind auch
digjenigen Nebenkosten, welche der Mieter zu tragen hat, schriftlich fest zu halten.**
Ein Verweis auf die allgemeinen Bedingungen zum Mietvertrag, in welchem alle
méglichen Nebenkosten aufgefiihrt sind, geniigt nach geltender Rechtsprechung™ nicht.

Dies hat zur Folge, dass samtliche Nebenkosten einzeln im Mietvertrag aufgelistet
werden muissen.

Wie das Bundesgericht in seinem Urteil*® festhielt, ist es hingegen nicht nétig, fir die
einzelnen Nebenkostenpositionen einzelne Akontobeitrage festzusetzen. D.h., es genligt,
wenn ein Betrag fur alle Heiz-/Nebenkosten aufgelistet wird.

Das Beispiel auf den néchsten zweli Seiten zeigt eine Madoglichkeit der
Vertragsgestaltung.

39 Art. 257a, Abs. 2 OR
40 Art. 257a, Abs. 1 OR
4 Art. 16 OR

42 BGE 4C.24/2002

43 BGE 4A.185/2009
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Mietvertrag fiir Wohnraume

Der Einfachheit halber wird in diesem Wertrag auf die weiblichen Formen «Mieterin, Vermieterine usw. verzichtet
und statt dessen «Mieter, Vermieters usw. als Oberbegriff verwendet.

Vermister: Mustervermieter, 9999 Musterdorf
clo Musterverwaltungs AG
Musterstrasse 9399
99599 Musterdorf
099 999 99 99

Mieter: Muster Mieter, Musterstrasse 39939, 5959 Musterd orf

(Simd mehrere Personen Mieter, so haften diese fir die Verbindlichkeiten aus diesem Vertrag solidarisch.)

Liegenschaft: Musterstrasse 9399, 9993 Musterdorf

Mietobjekt: 1-Zimmer-Wohnung 1. OG rechts

Verwendung zu Wohnzwecken. Fir 1 Personen. Familiemwohnung: nein
Zur Mitbenutzung: Waschkiche / Trockenrawm

Mietbeginm: 01.04.2010, 12.00 Uhr

Kindigung bei unbestimmter Dauer: 3-monatlich im Voraus auf Ende Mérz und September, jedoch frihestens
auf den 30.08.2011 (Mindestdauer).

Die Kindigung durch den Mieter hat mit Einschreibebrief, jene durch den Vemieter mit amilichem Formular zu
erfolgen. Sie ist gllfig, wenn sie spitestens am letzten Tag vor Beginn der Kindigungsfrist bei der Gegenpartei
eintrifft oder bei der Post abholbereit vorliegt. Fir die Kiindigung von Mietv ertragen fir Familienwohnungen gelten
die besonderen Bestimmungen (Ziff. 18) in den «Allgemeinen Bedingungen zum Mietvertrag fir Wohnrdume:s.
Bei ausserterminlichen Kundigungen ist deren Ziff. 17 zu beachten.

Mietzins: Mettomietzins CHF 720.00
Heiz- und Nebenkosten (fix) Akonto CHF 165.00
zahlbar monatlich zum Voraus CHF 885.00

Folgende Heiz- und Mebenkosten werden mit dem Mieter einmal jéhrlich abgerechnet:

Als Nebenkosten werden abgerechnet: Allgemeinstrom inkl. allen Grundgebdhren, Wasser-/Abwasserver-
brauchskosten inkl. allen Grundgebdhren, Kehricht- und Gringutentsorgungsgrundgebihren, Kabelfernsehge-
bithren, Hauswartung einschliesslich aller Sozialleistungen und Versicherungen sowie Umgebungspflege /
Schneerdumung und Spesen, Gartenunterhalt, Liftunterhalt, Verwaltungskosten. Stichtag: 20. Juni

Als Heizkosten werden abgerechnet: Kosten nach Art. 5 VMWG, insbesondere Heizmaterialverbrauch, Hei-
zungsbedienung. Pumpen-Brennerstrom, Kaminfeger, Feuerungskontrolle, Senvicekosten, Tankrevision, Baile-
rentkalkung, Wamwasseraufbereitung, Verwaltungshonorar. Stichtag: 30. Juni

Depot: CHF 1'800.00 (maximal drei Monatsmieten)

Berechnungsgrundlagen: Hypothekarzinssatz 3.00 %, Landesindex der Konsumentenpreise 15830 Punkte (Ba-
sis 1882), Kostenstand ausgeglichen bis 30.08.2008.

Vorbehalte: — Reserve aus Berechnungsstand bei Vertragsabschluss: CHF 8,15/ 1.27 %

— weitere:

Abbildung 1: Mietvertrag, Seite 1 von 2



25

Mahn- und Inkassogebiihren

Dier Vermieter bzw. dessen Vertreter st berechiigh, Autwendungen im Zusammennang mit verspateten Mietzinszahiungen dem Mister In Rech-
rung zu stellen.

Bestimmungen iiber das Depot

Zur Sicherstelung samilicner Ansprilche aus dem Mietverniinis wird bel Veriragsabschiuss eine Kaution (siehe Vorderselte Depot) vereinbar.

Art. 2572 OR

Ledstat der Migter von Waohn- oder Geschaftsraumen eine Sichermelt In Geld oder in Wertpapleren, 50 muss der Viermieter sle bel einer Bank
auf einem Sparkonto oder einem Depol, das auf den Namen des Misters lautet, hinterlegen.

Bl der Migte von Wohnraumen darf der Viermieter hachstens drel Monatszinse als Sichernest verlangen,

Die Bank darf die Sichemelt nur mit 2ustimmung belder Partelen oder qesbitzt aur elnen rechiskrafigen Zahiungsbefenl cder aur ein rechts-

ratiges Gerichisuriell herausgeben. Hat ger Vermieter Innert einem Jahr nach Beendiqung des Mistverhalinisses keinen Anspruch gegen-
ber dem Migter rechilich gemachd, 50 kann dieser van der Bank die Rillckerstatiung der Sicherhelt verlangen.

Besondere Vereinbarungen

In Abanderung zu Ziter 9. Uniermiete” der aligemelinen Bedngungen 2um Mietverirag Tar Wohnraume bedarf die Untermiete Im Voraus eine
schifftilche Bewilligung der Werwaltung. Damit de Verwaltung entschelden kann, Ist Ihr eine Kople des Untermietverirages zuzustelien.

Die wAligamainen Bedingungen zum Migtverirag 10r Wohnraumes, Ausgabe 2007 (HEV, SVIT, VZI), sowle die "Hausardnung”, Ausgabe 2007
(HEW, SWIT, VZI) bilden einen Inegrieranden Bestandiell deses Vertrages. Die Parteden bestafigen mit Ihren Unberschriffen, dass sle ein
Exempiar erhalten haben und slich mit dem Inhal enverstandan eriddren.

Dileser Vertrag ist zwelfach ausgefertigh und enthalt alle getroffenen Abmachungen. Jede Anderung oder Erganzung derseiben bedar zu Ihrer
Gimigkelt der Schritform. Der Verirag hat erst Gtigkelt, wenn belde Verragspariner unterzeichnet haben.

Ort und Datum: Ort und Datumn:
Fiir den Vermieter. Der/Die Mister:
Musterverwaltungs AG, 9898 Musterdorf Muster Mieter

Abbildung 2: Mietvertrag, Seite 2 von 2
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5.3 Auggliederungen von Nebenkosten bel bestehenden Mietverhaltnissen

Der aktuelle Mietvertrag sieht z.B. nur die Abrechnung der Heiz-/Warmwasserkosten
nach Art. 5 VMWG vor. Im Sinne der Kostentransparenz mochte nun der Vermieter in
Zukunft alle moglichen Nebenkosten seiner Liegenschaft dem Mieter Uberwélzen. Wie
ist hierbei vorzugehen?

Der Vermieter muss die Einfuhrung von neuen Nebenkosten nach den Regeln der
Mietzinserh6hung dem Mieter bekannt geben.**

Um die H6he der neu mit dem Mieter abzurechnenden Nebenkosten zu eruieren,
miissen die Kosten der vergangenen drei Jahre zusammen getragen werden.*”®> Hiervon
ist der Durchschnitt zu errechnen. Das entsprechende Resultat ist die Gesamtsumme,
um welche die Mietzinse nach Art. 257 OR zu senken sind.

Die Uberlegung, wonach nur auf die Kosten der vergangenen zwolf Monate fir die
Berechnung der Auslagerung der Nebenkosten abgestiitzt werden soll, ist zu verwerfen.
Der Vermieter konnte bei einem solchen Verordnungsartikel den Zeitpunkt so wahlen,
dass er einen moglichst hohen Nutzen erzielt. D.h., bei enorm tiefen Gebiuhren bzw.
Heizolkosten wirde er umstellen, bei sehr hohen Preisen nicht. Dies deshalb, well das
Risiko einer Kostenreduktion (fallende HeizOlpreise) vorhanden ist und somit der
Nettomietzins zu fest gesenkt wirde.

Nachfolgend werden verschiedene Verteilermdglichkeiten dargestellt:

Verteilung nach Anzahl Wohnungen

Sind in der Liegenschaft einheitliche Wohnungen vorhanden, so kann die Summe durch
die Anzahl Wohnungen verteilt werden.

“ BGE 121 I1l 460; SVIT-Kommentar, S. 112, N23 mit Verweise auf weitergehende Literatur
* Hierzu kann Art. 4, Abs. 2, VMWG, beziiglich der Hohe der Pauschale als Leitfaden genommen
werden
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Verteillung nach Anzahl Zimmern

Die Anzahl Zimmer aller Wohnungen werden zusammen gerechnet. Pro Wohnung
erfolgt ein Zuschlag von "1", damit eine Ausgleichskorrektur fir die unterschiedlichen
Grossen entstent. Die Berechnung sieht fur ein Muster-Mehrfamilienhaus somit wie
folgt aus:

2 x 1.5-Zimmer-Wohnungen 3
2 x 3.5-Zimmer-Wohnungen 7
2 x 5.5-Zimmer-Wohnungen 11
Total der Zimmer ergibt: 21
Korrekturfaktor von 1 pro Wohnung ergibt: 6
Nenner ergibt somit 27

Die 1.5-Zimmer-Wohnung trégt 2.5 von 27 Einheiten der Nebenkosten, eine 3.5-
Zimmer-Wohnung 4.5 von 27 Einheiten und eine 5.5-Zimmer-Wohnung 6.5 von 27
Einheiten.

Diese Berechnung hat den Vortell, dass die Vertellung unabhéngig von der
Wohnungsgrésse (in m? betrachtet) erfolgt. Nachteilig ist, dass die Belegung in
grosseren Wohnungen im Verhdltnis zu den kleineren Wohnungen geringer ist. Der
Korrekturfaktor versucht diesen Nachteil wett zu machen.

Verteilung nach Wohnflache

Die einzelnen Wohnungsflachen sind zu addieren und daraus ergibt sich der Nenner.
Die einzelnen Wohnungsfl&chen ergeben den Zahler.

Diese Berechnung hat den Vorteil, dass die Schlafzimmer weniger stark ins Zahler-
Gewicht fallen, sind doch bei kleinen Wohnungen ebenfalls Kichen und Béder
vorhanden, welche zur Wohnungsfl&ache gehdren. Nachteilig ist, dass eine Wohnung mit
vielen Zimmern normalerweise grosszigiger geschnitten ist und dadurch im Verhaltnis
mehr m? aufweist.
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Verteillung nach Anzahl Personen in der Wohnung

Diese Version ist vollig unpraktikabel. Es kann nicht angehen, dass der Vermieter
jahrlich eine Belegungsliste nachftihrt.

Verteillung nach Anzahl Wohneinheiten

Dieser Verteiler ist dann zu verwenden, wenn die Kosten ebenfalls pro
Wohnungseinheit dem Vermieter in Rechnung gestellt werden (z.B.
Kabelfernsehgrundgebtihren, Kehrichtgrundgebiihren, etc.). Dieser Schltissel kann auch
fir die Hauswartung angewandt werden, da aufgrund des immer hoheren
Flachenanspruchs der Bewohner in grossen Wohnungen immer weniger Leute im
Verhéltnis zu kleineren Wohnungen Ieben.

Vertellung nach moglicher Nutzung

Bel den Liftkosten muss ein separater Vertellschlissel angewandt werden. Die
Wohnungen in den unteren Etagen haben sich am wenigsten an den Kosten zu
beteiligen, die Wohnungen in den oberen Etagen missen mehr zahlen. Dies deshalb,
weil Wohnungsbewohner in den oberen Stockwerken den Lift tendenziell ofters
benttzen.

Die Umsetzung wird nachfolgend beschrieben.

Die Gesamtsumme der auszugliedernden Nebenkosten und der Verteilschliissel pro
Wohnung ist nun bekannt. So muss nach den Regeln der Mietzinserhdhung der Mietzins
um diese Summe gesenkt und die neu abzurechnenden Nebenkosten als Akontobetrag
neu eingefuhrt und unter den "B. Andere einseitige Vertragsanderungen' beim
amtlichen Formular des Kantons Ziirich®® detailliert beschrieben werden. Ein Verweis
auf ein beiliegendes Schreiben ist méglich.*’

Die nachfolgende Abbildung auf dem vom Kantons Zirich genehmigten Formular dient
als Beispiel fur die Einfihrung von neuen Nebenkosten unter Reduktion des Mietzinses.

%6 Eskann auch ein vom Kanton bewilligtes Formular verwendet werden
" Art. 19, Abs. 1bis, VMWG
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Muster Vermieter

8505 Musterdorf

c/o Musterverwaltungs AG
Musterstrasse B899

85805 Musterdorf

Einschreiben
Bruno Ober
Fre-Strasse
B03x Zirich

Miusterdorf, 7. September 2010

Fre-Strazse, 303x Ziirich

Begrindung fir einseitige Vertragsinderung gemiiss Mitteilung vom 7. September 2010

Sehr geehrter Herr Ober

Die Eigentimerschaft hat sich entschieden, die nach Art. 2572 OF. méglichen MNebenkosten kimftig mit den
Mietern sbeurechnen.

Diie Erfolgsrechmumzen der vergangenen drei Jahre beziiglich den Webenkosten, welche kiinftig mit den Mietern
abgerechnet werden, prasentiert sich wie folgt:

HNebenkostenposition Eosten 2007 Fosten 2008 Eosten 2009 Durchschnitt
Wassergebihren Fr. 100000.00 Fr. 11'000.00 Fr. 9'000.00 Fr. 10'000.00
Abwassergebiihren Fr. 5000.00 Fr. 000.00 Fr. 4000.00 Fr. 5'000.00
Kehrichtzebiihren Fr. 2°000.00 Fr. 2°000.00 Fr. 2'000.00 Fr. 2°000.00
TV-Grebrithren Fr. 1'500.00 Fr. 1'500.00 Fr. 1'500.00 Fr. 1'500.00
Hauswartung Fr. 5'000.00 Fr. 8°500.00 Fr. 9'000.00 Fr. 5°500.00
Liftservicekosten Fr. 2'000.00 Fr. 2'000.00 Fr. 2'000.00 Fr. 2'000.00
Total Fr. 29'000.00

Diese Kosten werden mit folgendem Verteiler kinftiz auf die Mieter verteilt:

1-Zimmer-Wohnun gen §x 20 Einheiten 120 Einheiten
2-Zimmer-TWohnun gen 3 x 30 Einheiten 90 Einherten

3-Zimmer-Wohnun gen 3 x 40 Einheiten 120 Einheiten
Total 330 Einheiten

Fiar Thre 2-Zimmer-Wohnung resultiert somit eine Mietzinsreduktion des Nettomietzinses von Fr. 219.00, wel-
che kimftig zu den bisherizen Heizakonti von Fr. §4.00 mgeschlagen werden. Scmit zahlen Sie ab 1. April 2011
Fr. 303.00 Heiz- und MNebenkostenakonto pro Monat.

Fiir erginzende Aunskinfte stehen wir Thnen geme mor Verfiipumg.

Mir frevmdlichen Griissen

Musterverwalnmgs AG

Abbildung 5: Begleitschreiben zu einseitigen Vertragsanderungen
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5.4 Beispiel einer Heiz- und Nebenkostenabrechnung

Basierend auf dem unter Ziffer 5.2 abgebildeten Mietvertrag wird nachfolgend eine
Heiz- und Nebenkostenabrechnung dargestellt.
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Pianmenstial Immchilian AC Nebenkastanabrachnung 19.09. 23140
01.07.2005-30.06.2010 Seifa 1
gllgemaing Gruope Kestenzusammanstellung
HKoHakthee Kosten
610 Hreizkosien (fia)
H1000 Heizdeinkauf
.07 2009 Artangahastand; GAO00 | Her; 10001 e & .00 Jd104. 00
15.05 2008 Cal-Hausar &G, 4052 1; 40652 Litar; 100 Liter & 5B.50 23'009.20
011, 2008 Tanner Chal AG, 22'027 L 20T Liber; 100 Liler & 74.60 1a'TH.20
20.06. 414 Erdbeatsnd; #330 Liter; 106 Liter & T4.80 -5aa4d.00
Total §1000 Haizbleinkauf T2'E05 40
010 Heizungabadianung
.08, 20710 Pesmchale 420003
Tkl R0 | Ieirargsbedicnne g 421100
1020 Ares s
20.08. 20140 Psuachels 1'520.0%
Total 51020 Brannere:romm 1'600.00
51830 Kaminfeger
010 AR MG, 17.10.05 487101
17082010 tAnllar, 21.4.2010 40300
Total 51030 Keminfeger AR 00
m1040 Sardlo=abo
15.00. 2075 Meier [Klima Schwaiz) AG, 2008 2010 1708 76
Total 51040 Servicaabo 120376
51060 Anteil Tankravsan
40.06.2010 Rate A00.00
Total 51050 Antedl Tankrewslak LLARRE S
B1080 Antell Boa arardkalloung
20,0620 Rato 400,00
Tatal 51060 Anteil Boilarandkatikung 400 0
Telal | eickoslen [fx) Troth 15
520 Mebenkosten zu Lastan Mieder
52000 Allgemeineram
GE.0F 20803 Ib=n Fcinigung. VWaschgold -0<43.00
31.07.2008 EMIZ 1.4, - 30.6.08 2" 05
T NB 00 FyyF 24.7.00 - 26.7.00 & iR
23,0820 lban, WG -940.00
21.10.2073 [bzn Pirinigung. Waschpeld -2e0.00
J0 102008 Evis 1.7, - 30.8.08 HaTenn
1017 206 Ikzn Foeinigung. MYaschgald -5 10
13012044 Iben Relnligung, Waschgeld HAQ.L0
25 01.2010 Ol 1.0, - 21.12.09 ¥i57.95

Abbildung 6: Heiz- und Nebenkostenabrechnung fur die Liegenschaft, Seite 1 von 3



Pfannisnste: Immobilisn A5G Nshankestenabrechnung NE.Ca,2H 0

01.07.2008-30.06, 2040 Selle 2
allgemsine Gruppe Kostonzusammeanstel iung
Koltoktive Kosten

26. 02010 Hen Kelnlgung, Waschger 520,00
a1 D206 EWWE, 4. Akonto 10500
13.04.201C Nen RReinlgung, Washgeht 520,00
AT.062010 EWE, 1.1, - 2732010 3334.05
1B.06.2010 Men Relnigung, Waschge -380.00
76.08%.2010 [fen Reinigung, Yaschgeld B ATaNii}
50.08.2010 Pauzenale -1 50000
- atal E2000 AllgEITR NS oM 230078

A0 Kehrich gebihnen
31.07.2008 ERZ, Jun, 0B 95,76
A4.04.2008 k13L, Dalrbetskehrahk 23350
23.08.2008 ERZ, Betriakakeahr cht 134,30
#0.10.2008 ERZ, BEretskanr ot 17285
20.11.2008 ERZ, Betriakakehr cht 13615
28122008 EIRS, Hetrebskeaha chi 130.40
25.01.2010 ERZ, 12.200% 18435
(1.03.2010 ERZ, Batriekskehr cht 120.80
18.03.2010 ERE, 2011 4'5 18 BS
16052010 ERE, 2010 BoGe. 20
.03.2010 ERE, Kehricht Feb. 2010 122.90
JC.04. 2070 ERE, MArE 20010 20270
15.06.2010 ERZ, April 2010 142.25
5 062010 El2s, mal 126.25
Iotal L2010 Kehrhigebonren 15002 85

52020 ‘WWBsser-ia g sae
17.0B.2008 \Weasernversorgung Zorich, 28.4. - 2.7.08 87280
20.10.2008 Wasserversargung Zarch, 2,7, - 15.2.00 WEE4. 30
14, 522008 Wasserversorgung £orch, 16.9. - 31.40.0% 004 30
28.01.2010 Wassenversaraung Zarich, 30.16.09 -9 1.2010 B'834. 70
A0.04 2010 \Wasessrvereorgung £orich, 5.1, - 2522040 7008 &1
17.06.2010 Waseerversataung Porch, 252, - 23,4200 aMar s
16.07. 2010 Wassetvarsorgung Zorich, 24.4. - 22.6.2010 a3 v
Tekal 52020 \Wasea-iAwaeaar =7104.08

FaQE Havswarlung
20,07 2005 Hen 12einigung 247360
20,08,2003 Hen Reinigung 37380
26,04 . 2002 Hen Reinkgung FATIE0
#R.AC PON9 Hen Reinkung HATA60
27112008 len Relnlgurg FFL.60
25122003 I:en Frinigung JaTa.80
02.02.20108 Ien Helnlgung HATL.60
26.02 M0 lzen Rainigeng FATIED
26.03.2010 I:en Relnlg wmy X760
28.04.2010 [2=n Reinig g Favs.a0

Abbildung 7: Heiz- und Nebenkostenabrechnung fur die Liegenschaft, Seite 2 von 3
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013.00.20190

PEannanslial Immebilisy A5 Nebenkostanabrachnung
. 01.07.2008-30.08.2010 Seile 3
allgermeing Grappe Kestenzrusammanstellung
Kollektive Kostan
8052010 ten Reinigurg 387380
5 08 #0710 Ikan Reinigurg 3873 60
H0.06. 2010 Fauschake 20 G0
Totel 52030 HAugwartug 45086320
H20A0 HeuawAMSpelet
17.05.2010 Iber Fetnipurg Hevawartung, Streuselz 1BT.25
Total 2040 Hauewertapaeen 187.25
Toolal Mebenibosen cu Lesben Miecer 10TaT.BC
531 LI
53000 Lifsendge
A1 072008 Swiesoom Fimat &G, 1.5, - 3006 08 51.50
41.07.2009 Swissiwn Fisnct AG 1 6, - 20603 &1.80
15.08.2008 EWE, 1. Akonio 103.00
28. 08,2009 FW 530 Mlnet &G, Juli A, D5 Ba.00
22002008 Swiescam Fimeat &G, Juli 7 Asg. OB Ei.B0
1H.11.2008 EWE, 2, fkonin 104,00
A0, 1. 20048 Swisscom Frmat &3, 1 B. - 31.10.08 5Z.80
30.11.2008 Swisacirm Fiaet &G, 1 9. - 31.16.08 560
200712010 BEZ dufrugetechinik &E, 2010 452H .10
20.01.2C10 O0Z Aufugstechnik MG, 2010 a4 .40
20072010 EWE, 3. Akcnio 105.0%
28.01.2C10 Jwisdonrm Fixnet 4G, Nov/Dez. 08 52.40
20,01.2010 Swigecam Frnet &3 Mov Dez. &9 52.80
B1.0%. 2010 Buwinganm Fianet A3 1.1, - 28.2 2010 51.20
31.03. 2010 Swisecam Fhmet 43, 1.1, - 28.2 2010 516D
17082010 EWF, 5, Akonio o700
2B.05.2010 Swizecam Fomet AG, 1.3, - 20.4.2040 51.59
15.06.2010 Swisecam Fienct 4G, 1.3, - 30,4 2010 51.80
[ atel 53000 LItsendqe 11°7Te4.10
Total Lifi 117410
80 Tw-l3:zhishren
54000 TV-Gchihmen
Q1.L7.2008 Antell Soblecier 2HE 1784645
08.01,2010 caskcam SmbH, 2010 AGGR2 B0
30.06.2010 Abgrenzung Cablecom S17E46.45
Total 5400 TW-Gebahran AGER2,50
Tetal TW-Gobiihrer 5 BRSO
Gesamitotal der kol lekthvan Kostan 245152, 95

Abbildung 8: Heiz- und Nebenkostenabrechnung fur die Liegenschaft, Seite 3 von 3
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Mustereigentimer

cio Pfannenstiel Immobilien AG
Dufoursir. 20

E702 Zollikon

Frau

Ruth Muster
Paostfach
8000 Zirich

Zollikon, 8. September 2010

Nebenkostenabrechnung wom 01.07.2009 bis zum 30.06.2010
Sehr geehrte Frau Muster

Aus der nachfolgenden Abrechnung ersenen Sle, welche Helz-'Nebenkosten wom 01 .07 2009 bis 30.06.2010 auf Ihre Raumlichkeken
entfaien.

3.5-ZImmer-Waohnung Nr.24 2.0G, wom 01.07.2009 bla zum 30.06.2010: 360 Tage
Mustersirasse 908, BDOD Zirich

Hedzkossen (T} (4'697.300 Helzquote) Totalkosten:
Troig.1s

Ihr Antell: 64,100 Hetzquote In 360 Tagen 106330
Mebenkosten zu Lasten Mieter (£697.300 BK-Schilssel) Totalkosten:
12074780

Ihr Antell: 64,100 B K-Schilssed In 360 Tagen 164775
LI {1'038.000 Litquoten) Totalkosten:
11794.10

Ihr Anbell: 3.000 Liftquoten In 360 Tagen 10
Tw-Gebthren | 104.000 Anschiuse) Totalkosten:
ATEI2 90

Ihr Antedl: 1.000 Anschiuss in 360 Tagen 3320

3,228 % Verwaltungshonorar Inkl. MW St ga. 7o

Total 10r das Objekt 186,05

. Ihre Akonl aus der Abrechnungsperiode FT98.00

Saldo zu Ihren Gunaten 605.95

Die Rechnung gilt 3is genehmigl, wenn nicht Innert 30 Tagen ab Versand dagegen schrifich Ensprache erhoben wird. Die Belege konnen
nach Vioranmeltung wahnend 30 Tagen bel der Verwaltung eingesehen werden. Nach Ablauf dieser Frist wird der Saldo zu lhren Gunsben
etwa 14 Tage spater auf das uns bekannte Bank- cder Postkanto Obenwlesen. Der Saldo 2u unseren Guneten wolien She Innert 30 Tagen
ab heute Oberwelsen. Bel denjenigen Mietern, weiche die Miste miltels LSV zahlen, erfoigt dle Abbuchung des obgenannten Setrages nach
Ablauf der 30-taglgen Frist. Saldl unter Fr. 10.00 werden auf die news Rechnung vorgetragen, dh., weder elngefordert noch ausbezahi.

Diejenigen Miater, weiche alne Machzahlung. vorwlegend aufgrund der anorm gestiegensn Energlapreles zu enfrichtan haben,
ktinnen Ihre monatiichen Akontozahliungen erhihean laseen. Bitte tellen Sle una dies schriftiich mit, damit Innen neus
Einzahlungescheins zugesatallt warden kinnen.

FOr erganzende Auskinfie stehen wir Innen geme zur Verligung.

Mt Treundiichen Gnlssen

Ptarnenstiel immobilen AG

Abbildung 9: Heiz- und Nebenkostenabrechnung fur einen Mieter



37

6 Pragmatische L dsungsansatze zwecks Vereinfachung der aktuellen Situation

Wie in Ziffer 2.1.1 dargestellt, verlangt das Bundesgericht eine sehr detaillierte
Auflistung der abzurechnenden Nebenkosten. Dies kann dazu fihren, dass im
Extremfall durch eine Namensdnderung der Grundgebuhren diese nicht mehr
abgerechnet werden durfen, weil die entsprechende Gebihr nicht namentlich erwahnt
ist. Dies hat mit dem Schutz der Mieter vor ungerechtfertigten Forderungen der
Vermieter nichts zu tun und wére reiner Formalismus.

In den nachfolgenden Kapiteln sollen Méglichkeiten fur eine Vereinfachung aufgezeigt
und beleuchtet werden. Ein teilweise diametraler Widerspruch ist meinerseits bewusst
gewunscht. Unter den Schlussfolgerungen in Ziffer 7.3 nehme ich Stellung, welchen
Weg ich einschlagen wiirde.

6.1 Umkehr der Vertragsausgestaltung

Ware es aus Sicht des Vermieters nicht verlockend, wenn er ohne Spezifizierung der
Nebenkosten alle Aufwendungen dem Mieter verrechnen konnte, ausser den Unterhalt
bzw. die Erneuerung der Mietsache und des Gebaudes sowie der Kapitalaufwendungen?

Diese Idee hat den Vorteil, dass nur noch diejenigen Kosten, welche der Vermieter zu
tragen hat, im OR oder in der VMWG erwdhnt werden mussten. Alle weiteren Kosten
tragt der Mieter. Dies wirde bedeuten, dass der Mietzins deutlich tiefer ausfallen wirde,
dafir die Nebenkosten entsprechend hdher. Diskussionen, ob nun diese oder jene
Gebihr nebenkostenfahig wére, entfallen.

Thomas Oberle weist im Interview darauf hin, dass diese Losung wahrscheinlich mehr
Verwirrung als eine Vereinfachung bewirken wirde. Es musste eventuell zwischen
Mietzins, mietzinsdhnlichen Komponenten und Nebenkosten unterschieden werden.
Daraus konnten wieder Probleme entstehen, weshalb er einer solchen Idee eher
skeptisch gegentiber steht.

Diese Variante konnte aus Sicht der Steuerbehtrden bekampft werden, da durch die
niedrigeren Mietzinseinnahmen das Einkommen der privaten |mmobilien-Eigentimer
geringer ausfallen konnte. Steuerausfalle sind somit moglich. Anzumerken ist hier, dass
durch die tieferen Mietzinsen die pauschale Abzugsmoglichkeit geringer ausfallt. Die
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effektiven Aufwendungen muissten jedoch kiinftig weniger hoch sein, um die gesamten
Mietzinseinnahmen wettmachen und so aus der Vermietung von Liegenschaften kein
Einkommen erzielen zu kénnen.

6.2 Direktverrechnung an Mieter

Interessant wére auch die Idee, dass die Leistungserbringer von Nebenkosten diese
direkt mit dem Mieter verrechnen. Dies geschient heute bereits mit dem
Wohnungsstrom. Es ist aus meiner Sicht auch bel Wasser-/Abwasser- oder Kehricht-
Kosten und der Kabelfernsehgebtihren anwendbar.

Bereits sind einzelne Kabelfernsehorganisationen®® daran, die Verrechnung ihrer
Leistungen®® nicht mehr tber den Vermieter, sondern mit den einzelnen Benutzern
abzurechnen. Dies deshalb, weil der Kabelnetzbetreiber zwischenzeitlich als Tripple-
Anbieter™ auftritt und die Kundenbindung verstarken méchte. Fiir die Nutzung des
Internets oder der Telefonie muss der Kabelnetzbetreiber ohnehin eine Rechnung
stellen, sodass fur ihn die Vereinnahmung der Grundgebthren fir Radio/TV keinen
nennenswerten Mehraufwand bedeuten wiirde.

Bei den offentlichen Anstalten kann auch davon ausgegangen werden, dass ein I nkasso
nicht Ubermassigen Mehraufwand bedeutet, wird doch wie oben beschrieben, bereits
heute der Stromverbrauch fur die Wohnungen individuell eingefordert. Ebenfalls
verlangen gewisse Werke™ bei Reihenhaussiedlungen die Kosten direkt bei den
einzelnen Beztigern. Die dadurch hoheren I nvestitionskosten, bedingt durch den Einbau
von zusétzlichen Zahlern, sind sicherlich nachteilig. Dies ist jedoch vernachlassigbar im
Zusammenhang mit der dadurch gewonnenen Rechtssicherheit.

Weiter werden gewisse Kosten fur die gesamte Liegenschaft erbracht und kdnnen
schlecht dem einzelnen Nutzer zugewiesen werden (z.B. Hauswartung, Stromverbrauch
der allgemeinen Raume). Hier wére ein Ansatzpunkt, dass die entsprechenden
Leistungserbringer dem Mieter die Kosten nach einem definierten Verteilschliissel in
Rechnung stellen.

8 7.B. GGA Maur, 8122 Binz

9 Neben den nutzerverursachten Kosten auch die Grundgebiihren
% Radio/TV, Internet, Telefonie

* zB.EKZ
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6.3 Verweisauf allgemeine Bestimmungen

Eine weitere Moglichkeit besteht darin, die Vermieter- und Mieterorganisationen die
allgemeinen Bedingungen zum Mietvertrag gemeinsam erarbeiten zu lassen. So kénnten
diese als verbindlich im Mietvertrag (integrierender Bestandteil) erkléart werden. Die in
den allgemeinen Bedingungen festgehaltenen Nebenkosten gelten somit als besonders
vereinbart. Will der Vermieter gewisse Nebenkosten nicht abrechnen, kann er diese
Positionen streichen. Will er zusétzliche Nebenkosten abrechnen, weil z.B. die
Gemeinde, in welcher sich die Liegenschaft befindet, spezielle Gebihren erhebt,
konnen diese Nebenkosten weiterhin zusdtzlich im Mietvertrag separat aufgelistet
werden.

Anschliessende Diskussionen Uber die einzelnen Punkte, welche in den allgemeinen
Bedingungen erwéhnt sind, kann so aus dem Weg gegangen werden.

Nachteilig ist, dass die allgemeinen Bedingungen jeweils dann gedndert werden miissen,
wenn neue Gebiihren seitens einer Gemeinde eingefiihrt werden. Im Kanton Zirich ist
eine Anderung in kurzen Zeitabstanden, bedingt durch seine aktuell 171 Gemeinden,
durchaus moglich. In anderen Kantonen sieht die Situation sicher kaum besser aus.
Weiter ist problematisch, dass digjenige Interessensgruppierung, welche kinftig mehr
Kosten zu tragen hétte, kaum konstruktiv an einer raschen Ldsung interessiert wére.
Thomas Oberle Ubermittelt anlésslich des Telefonats, dass die involvierten Verbande
sicher nur digjenigen Kosten in die allgemeinen Bedingungen aufnehmen werden,
welche unumstritten sind. Somit wird kaum eine Vereinfachung erreicht. Vielmehr
bestiinde das Risiko, dass die andere Partei (tendenziell die Mieterseite) argumentiert,
die nicht in den allgemeinen Bedingungen enthaltenen Kosten seien nicht vom Mieter
zu tragen, auch wenn diese Nebenkostenpositionen im Mietvertrag ausdricklich
erwahnt sind.
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6.4 Verweisauf Verordnungsstufe

Eine andere Moglichkeit besteht darin, auf Verordnungsstufe die einzelnen
Nebenkosten detailliert aufzulisten.>® So miisste im Mietvertrag nur ein Hinweis auf den
entsprechenden Artikel gegeben werden.

Fraglich ist jedoch die Konsensfahigkeit der involvierten Verbande.

Auch hier wirkt sich der Foderalismus negativ aus, da dieser auf die einzelnen
Gebiihren der einzelnen Kantone bzw. Gemeinden zu wenig Ruicksicht nehmen kann.
Weiter nachteilig dirften die langen Anderungsfristen sein, welche der Bundesbetrieb
mit sich bringt. Die in Ziffer 6.3 von Thomas Oberle gemachten Aussagen treffen hier
ebenfalls zu.

2 analog Art. 5 VMWG fiir die Heizungs- und Warmwasserkosten
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7 Schlussfolgerungen

Nachdem sich das Bundesgericht immer wieder mit der Vertragsgestaltung,
insbesondere mit den Nebenkostenabrechnungen beschéftigen muss, ist auf jeden Fall
eine Anderung der gesetzlichen oder vertraglichen Situation anzustreben.

Weiter sollte eine Regelung getroffen werden, um die Beziehung zwischen Vermieter
und Mieter weiter zu vereinfachen und die zurzeit oft auftretenden Konflikte zu
verringern.

7.1 Vertragserstellung/ Ausgliederung

7.1.1 Vertragserstellung

Bei der Vertragserstellung sollten kinftig zwei Moglichkeiten als sinnvoller Weg zur

Abrechnung der Nebenkosten verfolgt werden:

1. Nennung der Hauptpositionen (z.B. Wasser). Darin sind dann alle mit der
Wasseraufbereitung, Wasserlieferung, etc., verbundenen Kosten gemeint. Das
Gleiche gilt fir das Abwasser. Hier waren die neu eingefiihrten
Meteorwassergebtihren der Stadt Zurich automatisch eingeschlossen, da diese
Abwasserkosten bei der Mietzinskalkulation nicht eingerechnet werden
konnten und somit im Mietzins auch nicht berticksichtigt sind.

2.  Weiter soll der Verweis im Mietvertrag auf die allgemeinen Bedingungen zum
Mietvertrag moglich sein.

7.1.2 Auggliederung

Bei der Ausgliederung der Nebenkosten bestehen aus meiner Sicht keine nennenswerten
Probleme, ausser der Nennung der Nebenkosten. Hier sollten beim amtlichen Formular
nach Art. 19 VMWG nur die Hauptpositionen (vgl. Ziffer 7.1.1, Punkt 1) aufgeftihrt
werden durfen, ohne in die Details gehen zu miissen.
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7.2 Vereinfachungist notwendig

Wie unter Ziffer 6 dargelegt, muss eine Vereinfachung vollzogen werden. Aus meiner
Sicht wéren die einfachsten Losungen die unter Ziffer 6.1 oder 6.2 genannten Varianten.
Diese bieten klare Formulierungen. Der Vermieter wird bei der Losung nach Ziffer 6.1
digenigen Kosten verrechnen, Uber die er eine Abrechnung erstellen will. Der Mieter ist
sich im Klaren, dass alle ausser die im OR oder in der VMWG genannten Ubrigen
Kosten abgerechnet werden kénnen.

Bei der Version nach Ziffer 6.2 bestiinde der Vorteil, dass der Leistungserbringer sich
gegenuber dem Endnutzer zu verantworten hat. Die dort genannten Nachteile (z.B.
Hauswartung / Stromverbrauch fur den allgemeinen Teil) sind Positionen, die stérend,
jedoch l6sbar sind. Im Vergleich hierzu wirde Ziffer 6.1 sicher eine Vereinfachung
darstellen.

7.3 Regelung fur kunftig neue Nebenkosten

Sollte sich der Gesetzgeber und somit vorgéngig die Branchenverbande fir die in Ziffer
6.1 genannte Regelung aussprechen, wirde die Bezahlung von kinftig neuen
Nebenkosten automatisch geregelt sein.

Wird eine Regelung nach Ziffer 6.2 vollzogen, so misste auf Gesetzesstufe eine
Formulierung gefunden werden, wonach neue Gebiihren ebenfalls dem Mieter belastet
werden durfen. Ansonsten wirde bei jeder Neueinfiihrung von Gebtihren die Diskussion
erneut losgetreten, ob diese Kosten nun vom Vermieter oder vom Mieter zu tragen
seien.

Wird eine Losung nach Ziffer 6.3 in Betracht gezogen, so sind die allgemeinen
Bedingungen so zu formulieren, dass nicht in zu kurzen Zeitabsténden immer wieder
neue allgemeine Bedingungen ausgehandelt werden miissen. Dies wiirde sich auch auf
die Vertragsgestaltung positiv auswirken, da lange Zeit die gleichen allgemeinen
Bedingungen Gultigkeit haben.
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