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Einfuhrung

Bei der Miete von Wohn- oder Geschéftsraumen missen vom Vermieter neben dem Gebrauch
der Wohnung auch entsprechende damit zusammenhéngende Leistungen bzw. Infrastruktur
wie Strom, Warmwasser, Hauswartung oder eine Heizung zur Verfligung bereitgestellt werden.
Die Kosten, die flr diese Leistungen resp. Infrastruktur anfallen, sind die Nebenkosten. Neben-
kosten werden dem Mieter meist separat zum eigentlichen Mietzins in Rechnung gestellt. Denn
es gilt: Wenn nichts anderes vereinbart ist, gelten die Nebenkosten als im Mietzins inbegriffen
(Art. 257a Abs. 2 OR).

Die Nebenkosten sind zunehmend ein wichtiger Bestandteil des Mietverhéltnisses. Dies hangt
einerseits mit der komplexeren Gebaudetechnik und damit verbundenen Leistungen zusam-
men, andererseits auch mit einem gesteigerten Servicebedirfnis der Mieter. Heute machen
die Nebenkosten ca. 15-25% der Mietkosten aus." Das entspricht ca. CHF 1,6 bis 2,6 Mia. fir
den Kanton Zirich und CHF 6,5 bis 10,8 Mia. fir die ganze Schweiz. Mitunter ist heute deshalb
von einer sogenannten zweiten Miete die Rede.

Mietausgaben Schweiz und Ziirich 2023?

Schweiz Ziirich
Mietwohnungen 2335774 464580
Genossenschaftswohnungen 112633 51574
Mietwohnungen Total 2448407 516154
Durchschnittsmiete CHF 1471.- CHF 1722.-
Mietausgaben Total CHF 43219280364.- CHF 10665806256.-

Hinzu kommt, dass die Mieten in den letzten 25 Jahren um rund 32% gestiegen sind, wahrend
sich die allgemeine Teuerung bloss auf 11,5% belduft. Dieser Anstieg ist auch auf die steigen-
den Nebenkosten zuriickzufiihren.®

1 Plntner Richard, in: Anwaltsrevue 6-7/2006, S. 242.
2 BFS Mietpreis-Strukturerhebung (Daten aus Befragungen).

3 Mietrecht fiir die Praxis/TONGI, a.a.0., 1.2.4; BASS-Studie vom 8.2.2022 (www.mieterverband.ch/
mv/politik-positionen/news/medienmitteilungen /2022 /78-Milliarden-Franken.html).
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Angesichts der zentralen Bedeutung der Nebenkosten ist es in der Praxis unerlasslich, diese im
Mietvertrag klar zu regeln und korrekt abzurechnen, um Streitigkeiten und finanzielle Nachteile
zu vermeiden. Das vorliegende Special Dossier bietet einen umfassenden Uberblick iber die
massgebenden Rechtsgrundlagen und unterstitzt Sie mit praxisnahen Hilfestellungen bei der
Umsetzung. Die steigenden Energiepreise sowie die zunehmenden Anforderungen an Energie-
effizienz und Okologische Nachhaltigkeit stellen insbesondere die Heiz- und Warmwasserkos-
ten ins Zentrum von mietrechtlichen Fragestellungen, weshalb in Kapitel 9 gesondert darauf
eingegangen wird.
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Begrifflichkeit

2.1 Legaldefinition

Nebenkosten sind gemass der Legaldefinition in Art. 257a Abs. 1 OR «das Entgelt fir die
Leistungen des Vermieters oder eines Dritten, die mit dem Gebrauch der Sache zusammen-
héngeny. Fir Wohn- und Geschaftsrdume wird in Art. 257b Abs. 1 OR weiter konkretisiert,
dass die Nebenkosten hier «die tatsdchlichen Aufwendungen des Vermieters flr Leistungen,
die mit dem Gebrauch zusammenhangen, wie Heizungs-, Warmwasser- und dhnliche Betriebs-
kosten, sowie flr 6ffentliche Abgaben, die sich aus dem Gebrauch der Sache ergebens, sind.
Nebenkosten entstehen dem Vermieter also aus der Erflllung seiner gesetzlichen bzw. vertrag-
lich vereinbarten Nebenpflichten und sind zwingend an den Gebrauch der Sache gebunden.
Kosten, welche unabhéngig vom Gebrauch der Mietsache anfallen, sind grundséatzlich nicht
nebenkostenfahig.

Dem Mieter konnen die Nebenkosten, die mit dem Gebrauch des Mietobjekts zusammenhan-
gen oder die sich daraus ergeben, zuséatzlich zum Nettomietzins belastet werden. Die separate
Abrechnung der Nebenkosten erfolgt nach dem tatsachlichen Aufwand des Vermieters. Vor-
aussetzung ist neben der ausdricklichen Nennung (resp. Vereinbarung) der Nebenkosten im
Mietvertrag, dass der Vermieter die Leistungen auch wirklich erbracht hat und die Kosten, die
dem Mieter verrechnet werden, auch tatsachlich angefallen sind (sog. Prinzip der effektiven
Kosten).

2.2 Terminologie

(Nebenkosteny wird korrekterweise als Oberbegriff verwendet, wahrend «Heiz-/Warmwasser-
und Betriebskosteny als Unterbegriffe differenzieren. Eine Vermischung von Ober- und Unter-
begriff sollte vermieden werden, und es ist im Mietvertrag auf eine einheitliche Begrifflichkeit
zu achten.

2.3 Beispiele fir Nebenkosten

Das Gesetz sagt bloss, dass die Nebenkosten die tatsdchlichen Aufwendungen bzw. offent-
lichen Abgaben sind, die sich aus dem Gebrauch der Mietsache ergeben. Eine Aufzahlung
verschiedener Nebenkosten enthalt es nicht. Neben den im Gesetz beispielhaft aufgefiihrten
Heizungs-, Warmwasser- und ahnlichen Betriebskosten sind die Kosten fiir den Hauswart bzw.
die Reinigung allgemeiner Flachen, den Gartner, die Schneerdumung und Serviceabonnemente
fur den Lift oder das Garagentor als typische Betriebskosten zu nennen. Weniger geldufige
Betriebskosten sind beispielsweise das (Shopping-)Center-Management, ein allfélliger Kinder-
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