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Rechtslage 
Nebenkosten sind das Entgelt für die Leistungen des Vermieters oder eines Dritten im Zusammenhang mit dem Gebrauch der Mietsache (Art. 257a Abs. 1 Obligationenrecht, OR) und müssen den tatsächlichen diesbezüglichen Aufwendungen des Vermieters entsprechen. Auf Verlangen kann der Mieter Einsicht in sämtliche Originalbelege der Nebenkostenabrechnung nehmen (Art. 257b OR). Der Mieter muss nur dann Nebenkosten bezahlen, wenn er dies mit dem Vermieter besonders vereinbart hat (Art. 257a Abs. 2 OR).

1. Wenn Nebenkosten vereinbart wurden

Vereinbarte Nebenkosten müssen gemäss Art. 257c OR zusammen mit dem Mietzins auf Ende eines Monats, spätestens am Ende der Mietzeit bezahlt werden, wenn kein anderer Zeitpunkt vereinbart oder ortsüblich ist. Es werden entweder Akontozahlungen oder Pauschalen vereinbart. Diese müssen angemessen sein. Bei Akontozahlungen muss der Vermieter zwingend mindestens einmal jährlich eine Nebenkostenabrechnung erstellen und dem Mieter vorlegen. Tut er dies nicht, kann die Erstellung der Abrechnung über die Schlichtungsstelle, sowie nötigenfalls gerichtlich durchgesetzt werden. 

Erhebt der Vermieter die Nebenkosten pauschal, muss er auf die Durchschnittswerte dreier Jahre abstellen (Art. 4 Abs. 2 VMWG). Auch in diesem Fall besteht das Einsichtsrecht des Mieters bezüglich der Einhaltung der Durchschnittswerte bei der Berechnung der Pauschale; der Vermieter muss sämtliche notwendigen Belege, die er für die Erstellung einer korrekten Abrechnung benötigt, aufbewahren, da der Mieter nur solche Nebenkosten bezahlen muss, die der Vermieter nachweisen kann. Reine Kostenschätzungen sind ungenügend. 

Aus einer unvollständigen oder gar nicht erfolgten Abrechnung entsteht dem Mieter ein Rückzahlungsanspruch bezüglich von ihm bereits geleisteter Akontozahlungen. Stellt sich bei einer Abrechnung über eine vorausgegangene Abrechnungsperiode heraus, dass die geleisteten Akontozahlungen z. B. infolge stark gestiegener oder gesunkener Nebenkosten nicht mehr den tatsächlich anfallenden Kosten entsprechen (ein hoher Nachzahlungsbetrag oder eine hohe Rückzahlung an den Mieter haben sich ergeben), so stellt sich die Frage einer Anpassung der monatlichen Akontozahlung. 

2. Wenn keine Nebenkosten vereinbart wurden

Wurde bezüglich Nebenkosten nichts vereinbart, muss der Mieter keine solchen bezahlen (Art. 257a Abs. 2 OR), hat aber auch kein Einsichtsrecht bezüglich der Nebenkosten. 

Der Mietvertrag muss die zu Lasten der Mieterschaft gehenden Nebenkosten eindeutig umschreiben. Generelle Formulierungen wie "sämtliche Nebenkosten zu Lasten der Mieterschaft" genügen nicht. Auch ein Hinweis auf einen standardisierten Vertragszusatz wie "Allgemeine Vertragsbedingungen" genügt nicht. Ausnahmsweise wird eine stillschweigende Zahlungspflicht des Mieters angenommen, z. B. bei Waschmaschinen mit Münzeinwurf oder individuellen Boilern. Im Zweifelsfall geht man aber bezüglich Nebenkosten davon aus, dass mit dem vertraglich vereinbarten Mietzins auch sämtliche Leistungen des Vermieters abgegolten sind. 

Der Vermieter ist nicht verpflichtet, die Originalbelege für die Abrechnung von sich aus dem Mieter vorzulegen. Nimmt der Mieter sein Einsichtsrecht in Anspruch, so sollte er, sofern nichts anderes vereinbart wurde, mit dem Vermieter vorher einen Termin in dessen Räumlichkeiten vereinbaren. Sein Einsichtsrecht beinhaltet auch das Recht, auf eigene Kosten Kopien der jeweiligen Unterlagen zu machen.

Lehnt der Vermieter die Einsichtnahme in die Berechnungsunterlagen ab, verhindert dies bei vereinbarter Akontozahlung die Fälligkeit seiner Nachforderung. Zudem kann der Mieter sein Einsichtsrecht klageweise bei der Schlichtungsbehörde durchsetzen; der Vermieter muss unter Umständen die Verfahrenskosten in einem daraus entstehenden Gerichtsverfahren - unabhängig von dessen Ausgang - tragen. 

Das Einsichtsrecht des Mieters erlischt erst, wenn die Nebenkostenforderung des Vermieters verjährt ist. Eine zeitlich zwingende Beschränkung der Einsichtspflicht auf einen davor liegenden Zeitpunkt ist demnach unzulässig. Am besten überprüft der Mieter die Heizkostenabrechnung sofort nach Erhalt und nimmt sein Einsichtsrecht in die Belege baldmöglichst in Anspruch.

Die Aufforderung zur Gewährung der Einsichtnahme in die Abrechnungsunterlagen ist nicht formbedürftig. Zu Beweiszwecken ist jedoch vorsichtshalber die Schriftform und der Versand per Einschreiben zu empfehlen.

Regula Musterfrau

Musterfraustrasse 11

6088 Musterstadt

Einschreiben

Franz Mustermann

Mustermannstrasse 22

6088 Musterstadt

Musterstadt, ______

Einsichtnahme in die Abrechnungsunterlagen zur Nebenkostenabrechnung des 
Jahres ______

Sehr geehrter Herr Mustermann
Heute habe ich Ihre Nebenkostenabrechnung für das Jahr ______ erhalten. Um sämtliche Rechnungsposten überprüfen zu können, möchte ich Sie bitten, mir die Möglichkeit einer Einsichtnahme in die Originalbelege zu gewähren. 

Zum Zwecke einer Terminabsprache erreichen Sie mich an Werktagen zwischen 9.00 Uhr und 18.00 Uhr unter folgender Telefonnummer: ______. Abends und am Wochenende unter der Nummer: ______.

Freundliche Grüsse

Regula Musterfrau


