Definitive Version vom 30. April 2013

Nebenkosten - Rechtliche Hinweise
Die Zahlung für Nebenkosten ist ein Teil des Mietzinses und wird in der Regel periodisch abgerechnet. Es handelt sich um Leistungen des Vermieters oder eines Dritten, die durch den Gebrauch der Mietsache entstehen. Der Vermieter darf, sofern im Mietvertrag vereinbart, die entstandenen Gebrauchskosten dem Mieter weiterverrechnen.
1. Einleitung
Charakteristisch für einen Mietvertrag von Wohn- und Geschäftsräumen ist die Überlassung des Mietobjektes gegen die Bezahlung eines Mietzinses. Die Zahlungen für Nebenkosten sind ein Teil des Mietzinses. Sie sind ein Entgelt für tatsächliche Kosten, die durch den Gebrauch der Mietsache entstehen und zunächst vom Vermieter getragen/bezahlt werden. Der Vermieter kann, sofern im Mietvertrag vereinbart, dem Mieter die entstandenen Gebrauchskosten weiterverrechnen. Die gesetzlichen Grundlagen zu den Nebenkosten für Wohn- und Geschäftsräume finden sich in den Artikel 257a und 257b des Obligationenrechts sowie in den Artikeln 4 bis 8 der Verordnung über die Miete und Pacht von Wohn- und Geschäftsräumen (VMWG).
2. Definition

In Artikel 257a Absatz 1 OR wird der Begriff durch den Gesetzgeber wie folgt definiert: „Die Nebenkosten sind das Entgelt für die Leistungen des Vermieters oder eines Dritten, die mit dem Gebrauch der Sache zusammenhängen.“ Somit sind nicht sämtliche Kosten, welche im Zusammenhang mit einer Liegenschaft entstehen, als Nebenkosten zu qualifizieren, sondern eben nur jene Kosten, die durch den tatsächlichen Gebrauch der Mietsache durch den Mieter entstehen. Während es also z.B. für Heiz- und Warmwasserkosten klar ist, dass diese Aufwendungen Nebenkosten darstellen, können die Kosten für Versicherungen oder Unterhalt und Investitionen nicht als Nebenkosten auf die Mieter umgelegt werden. Bei den Nebenkosten gilt dass Prinzip, dass nur die tatsächlichen Kosten auf den Mieter überwälzt werden können. Der Vermieter darf unter dem Titel Nebenkosten keinen Gewinn erzielen.
3. Ausdrückliche Bezeichnung der Nebenkosten
Zum Schutz der Mieter sieht das Gesetz vor, dass der Mieter nur für diejenigen Kosten aufkommen muss, welche vom Vermieter und Mieter ausdrücklich bezeichnet wurden (Art. 257a Abs. 2 OR). Die ausdrückliche Bezeichnung der auf dem Mieter abwälzbaren Nebenkosten kann grundsätzlich formfrei, also auch mündlich, erfolgen, oder sich sogar aus den Umständen ergeben. Es ist allerdings unbedingt zu empfehlen, die vom Mieter zu tragenden Nebenkosten immer im Mietvertrag aufzulisten. Unsicherheiten bezüglich der Nebenkosten gehen immer zulasten des Vermieters. Wenn es ihm nicht gelingt zu beweisen, dass die Übernahme der Nebenkosten ausdrücklich und detailliert mit dem Mieter vereinbart wurde, muss er die Nebenkosten selber tragen und kann sie nicht auf den Mieter überwälzen. Die Auflistung im Mietvertrag muss detailliert erfolgen. Ein blosser Verweis wie „sämtliche Nebenkosten sind vom Mieter zu bezahlen“ genügt nicht. Der Mieter hat Anspruch darauf zu wissen, welche Nebenkosten er tragen muss. Die Auflistung von Nebenkosten in allgemeinen Vertragsbedingungen genügt höchstens zur Konkretisierung der Auflistung der Nebenkosten im Mietvertrag, ersetzt die Auflistung im Mietvertrag jedoch nicht. Das Erfordernis der detaillierten Bezeichnung der Nebenkosten gilt unabhängig von der Art der Bezahlung der Nebenkosten, also unabhängig davon, ob diese pauschal oder effektiv bezahlt werden (was jeweils auch im Mietvertrag festzulegen ist).
Hinsichtlich der wichtigen Nebenkosten für Heizung und Warmwasser findet sich in den Art. 5 und 6 VMWG eine nicht abschliessende Liste der anrechenbaren und nicht anrechenbaren Heiz- und Warmwasserkosten. Da die Heiz- und Warmwasserkosten damit im Gesetz detailliert werden, genügt die Erwähnung im Mietvertrag als pauschale Position „Heiz- und Warmwasserkosten“.
4. Arten von Nebenkosten
Wie erwähnt können dem Mieter nur Kosten, welche durch den direkten Gebrauch der Mietsache entstehen, als Nebenkosten überwälzt werden. Kosten für Investitionen, Reparaturen, Versicherungen (ausgenommen die Versicherungsprämien für die spezielle Versicherung der Heizungsanlage) etc. (siehe untenstehende Liste) können somit nicht als Nebenkosten auf den Mieter überwälzt werden. Bei den sogenannten Unterhaltskosten ist die Abgrenzung nicht so einfach, was an dem Mieter weiter verrechnet werden kann und was vom Vermieter getragen werden muss (siehe ebenfalls untenstehende Liste).
Generell können die Nebenkosten in Heiz- und Warmwasserkosten und in übrige Betriebskosten unterteilt werden.
4.1 Heiz- und Warmwasserkosten
Bei Wohnhäusern bilden die Heiz- und Warmwasserkosten meist die grösste Nebenkostenposition. Wie erwähnt wird diese Nebenkostenposition im VMWG denn auch gesondert erwähnt. Kosten entstehen in diesem Zusammenhang durch den Verbrauch von Brennstoffen wie Gas, Öl oder Elektrizität (bei Wärmepumpen). Diese Kosten fallen beim Vermieter saisonbedingt in unterschiedlicher Höhe an, berechtigen jedoch üblicherweise nicht, vom Mieter z.B. in den Wintermonaten höhere Akonto- oder Pauschalzahlungen zu verlangen. 
Nebst den effektiven Kosten für Gas oder Heizöl entstehen durch den Gebrauch der Anlagen weitere Kosten, wie z.B. für Tankreinigung, Revision oder der Reinigung durch den Kaminfeger. All diese Aufwendungen können dem Mieter weiterverrechnet werden. 

Für Kosten, welche nicht jedes Jahr anfallen, wie z.B. eine Tankrevision, kann der Vermieter jährliche Rückstellungen bilden, welche dann im Jahr, in welchem die effektiven Kosten anfallen, aufgelöst werden.
4.2 Verbrauchsabhängige Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung 

Je nach Heizungsanlage sind die Heizkosten und die Kosten für die Warmwasseraufbereitung unterschiedlich zu berechnen. Seit dem Inkrafttreten des eidgenössischen Energiegesetzes von 1996 werden für Neubauten eine verbrauchsabhängige Heizkostenabrechnung (VHKA) und eine verbrauchsabhängige Warmwasserkostenabrechnung (VWKA) verlangt. Das heisst, bei jedem Heizkörper und jeder Warmwasserleitung wird der Verbrauch gemessen. Dies hat zum Vorteil, dass die Energiekosten nicht nach der Grösse der Wohnung auf die einzelne Mieter verteilt werden, sondern jedem Mieter nur diejenigen Kosten in Rechnung gestellt werden, welche er auch selber verursacht hat. Dadurch kann jeder Mieter seine Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung durch sein Verhalten beeinflussen. Die Kantone haben diese Regelung in den kantonalen Energiegesetzen und Verordnungen konkretisiert. Obwohl es in einigen Kantonen Abweichungen gibt, gilt in den meisten Kantonen folgende Regelung: Die VHKA und VWKA ist bei Neubauten mit 5 oder mehr Nutzeinheiten obligatorisch, wie auch bei bestehenden Bauten, bei welchen das Heiz- und Warmwassersystem saniert wird. Eine frühzeitige Informationsbeschaffung ist in jedem Fall zu empfehlen. 

4.3 Betriebskosten
Neben den Kosten für die Heizung und die Warmwasseraufbereitung entstehen beim Gebrauch einer Liegenschaft weitere Kosten. Typische Betriebskosten sind die Hauswartung oder die Gartenpflege. Bspw. kann der Lohn des Hauswarts inkl. die entsprechenden Sozialabgaben den Mietern ebenfalls in Rechnung gestellt werden. Gebühren für Wasser und Abwasser sowie Kehricht und Allgemeinstrom können dem Mieter in Rechnung gestellt werden. Unter Allgemeinstrom versteht man den Stromverbrach in den gemeinschaftlichen Räumen, wie z.B. im Treppenhaus, der Waschküche oder im Keller. Auch die Betriebskosten eines Personen- oder Warenlifts, also der Strom oder z.B. der Service, können den Mietern weiterverrechnet werden. Investitionen, wie z.B. der Einbau eines neuen Lifts, sind keine Nebenkosten und können nicht auf den Mieter überwälzt werden. Neuinvestitionen berechtigen den Vermieter unter Umständen, den Mietzins anzuheben. Die Nebenkostenzahlungen sind bei Neuinvestitionen anzupassen, sofern diese Investitionen zu Mehr- oder Minderkosten bei den Nebenkosten führen.  
Weiter ist zu beachten, dass in den meisten Kantonen insbesondere die Kosten für den Eigenstromverbrauch den Mietern direkt in Rechnung gestellt werden. 

4.4 Verbraucherkosten
Kosten, die beim Mieter direkt anfallen, wie z.B. Telefongebühren und TV- oder Internetgebühren sind keine Nebenkosten und müssen vom Mieter direkt bezahlt werden. Dies gilt auch ohne eine entsprechende Vereinbarung im Mietvertrag.
4.5 Zulässige und unzulässige Nebenkosten
Das nachfolgende Muster einer Heiz- und Nebenkostenabrechnung basiert auf einem bestehenden Mehrfamilienhaus mit einer Heizölanlage. 
a) Zulässige Nebenkosten:
Heiz- und Warmwasserkosten:

· Brennstoffe, die verbraucht wurden

· Elektrizität für Brenner und Pumpen
· periodischer Brennerservice

· Tankrevision und diesbezügliche Rückstellungen
· Kaminfeger

· Reinigung der Heizungsanlage

· Abfall- und Schlackenbeseitigung

· periodische Revision der Heizungsanlage sowie das Entkalken

· Verbrauchserfassung

· Wartung

· Versicherungsprämien, die sich ausschliesslich auf die Heizungsanlage beziehen
Übliche Betriebskosten:

· Wasserkosten: Wasser sowie allfällige Chemikalien

· Hauswartkosten, Treppenhausreinigung und Gartenunterhalt: nur Lohn (inkl. Sozialbeiträge) und Verbrauchsmaterial

· Elektrizität: Allgemeine Beleuchtung und Stromverbrauch
· Lift: Elektrizität sowie periodischer Service

· Benutzungsgebühr von Antennen oder Kabelnetz

· Abwasser- und Kehrichtgebühr

· Mehrwertsteuer, Rabatte und Skonti sind dem Mieter weiter zu belasten bzw. in Abzug bringen

· Zusätzlich können ca. 3% der Heiz- und Nebenkosten als Verwaltungskosten verrechnet werden

b) Unzulässige Nebenkosten:
· Reparaturen und Investitionen

· Werkzeuge und Maschinen

· Steuern

· Gebäudeversicherung

· Anschlussgebühren für Kabelnetz oder Kanalisation

· Niederschlagsableitungsgebühr

· Erschliessungsgebühren 

· Hypothekar- und Baurechtszinsen
5. Zahlungsarten für Nebenkosten
Die Zahlung der Nebenkosten kann auf vier verschiedene Arten erfolgen:
· Akontozahlung mit jährlicher Abrechnung
· Abgeltung mit Mietzins-Bruttomiete
· Direktzahlung an Dritte
· Nebenkostenpauschale
5.1 Akontozahlung mit jährlicher Abrechnung
Die Akontozahlung mit der jährlichen Abrechnung ist die am meisten verbreitete Art der Verrechnung der Nebenkosten. Dabei leistet der Mieter Akontozahlungen zu Gunsten der Nebenkostenabrechnung, welche jährlich nach einer vertraglich definierten Periode zu erfolgen hat. Meist wird als Periode für die Abrechnung der Nebenkosten eine Heizperiode (Juli bis Juni) definiert. Mit dem Erstellen der periodischen Nebenkostenabrechnung erfolgt die Abrechnung gegenüber dem Mieter hinsichtlich der in dieser Periode geleisteten Akontozahlungen. Ist der Saldo dieser Abrechnung positiv, d.h. hat der Mieter einen zu hohen Akontobeitrag bezahlt, erhält er diesen Saldo vom Vermieter zurück erstattet. Ein positiver Saldo der Nebenkostenabrechnung berechtigt zur Verrechnung mit den zukünftigen Mietzinsen. Ist der Saldo jedoch negativ, muss der Mieter dem Vermieter den noch offenen Betrag erstatten.  
Die Methode der Akontozahlung mit jährlicher Abrechnung entspricht auch den Anforderungen der verbrauchsabhängigen Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung des Energiegesetzes. Nur mit dieser Methode kann die genaue Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten gewährleistet werden.

Die Berechnung der monatlichen Akontozahlungen basiert auf Erfahrungswerten des Vermieters. Der Mieter hat keinen Anspruch darauf, dass die Akontobeiträge den tatsächlichen Kosten genau entsprechen, was faktisch auch nicht möglich ist, da die tatsächlichen Kosten in jedem Monat variieren. Bezahlt der Mieter über die Jahre jedoch regelmässig zu viel Akontobeiträge ein, kann er vom Vermieter eine Reduktion der monatlichen Akontobeiträge verlangen. 
5.2 Abgeltung mit Mietzins - Bruttomiete
Je nach Mietvertrag und Art der Benutzung der Räume können die Nebenkosten im Mietzins inbegriffen sein. In diesem Fall wird keine separate Abrechnung erstellt. Zur Berechnung des Mietzinses bzw. des Nebenkostenanteils hat der Vermieter den Durchschnittswert der letzten drei Jahre zu verwenden. Dieses Vorgehen ist eher selten anzutreffen und ist grundsätzlich nur dann zu empfehlen, wenn eine detaillierte Abrechnung zu aufwändig bzw. kostenintensiv ist und nicht im Verhältnis zum Mietertrag steht. 
5.3 Direktzahlung an Dritte

V.a. bei der Vermietung von Einfamilienhäusern kommt es oft vor, dass der Mieter selber für Brennstoffe, Abwartung, Gartenpflege etc. sorgen und die entsprechenden Kosten auch direkt bezahlen muss. In diesem Fall wird vereinbart, dass der Mieter diese Kosten direkt an den Lieferanten oder Dienstleister bezahlt.
Grundsätzlich gilt auch hier, dass der Mieter unter dem Titel Nebenkosten nur zur Bezahlung derjenigen Kosten verpflichtet werden kann, welche tatsächlich auch Nebenkosten darstellen. Will der Vermieter z.B., dass der Mieter die Hypothekarzinsen bezahlt oder sämtliche Versicherungen, wären solche Verpflichtungen im Mietvertrag unter dem Titel Mietzins und nicht Nebenkosten abzuhandeln. Es gilt jedoch zu berücksichtigen, dass ein Teil der Lehre die Überwälzung solcher weiterer Kosten auf den Mieter als nicht rechtmässig erachtet, da die Übernahme von Kosten durch den Mieter bei den Nebenkosten abschliessend geregelt sei. Es ist daher zu empfehlen, solche Kosten im Mietzins einzukalkulieren, damit keine unnötigen Rechtsstreite entstehen.
5.4 Nebenkostenpauschale
Die Nebenkosten können auch pauschal verrechnet werden. Bei einer Pauschalen gilt ebenfalls der Grundsatz, dass der Vermieter mit der Weiterverrechnung der Nebenkosten keinen Gewinn erzielen darf. Der Mieter hat daher auch bei einer Pauschalen für Nebenkosten ein Anrecht darauf, die Abrechnung resp. die Belege des Vermieters für die Nebenkosten einzusehen. Hinsichtlich der Berechnung der Pauschale gilt der Grundsatz, dass der Pauschalbetrag dem Durchschnitt der letzten drei Jahren entsprechen muss. Damit sollten Unregelmässigkeiten der tatsächlichen Nebenkosten in den einzelnen Jahren ausgeglichen werden.
6. Erstellung der Nebenkostenabrechnung
Üblicherweise wird die Nebenkostenabrechnung innert sechs Monaten nach Abschluss der vereinbarten Periode (üblicherweise von Juli bis Juni) erstellt. Die Abrechnung der Nebenkosten hat jedoch spätestens bis fünf Jahre nach Ablauf der entsprechenden Periode zu erfolgen. Nach dieser Frist ist der Anspruch des Vermieters auf Bezahlung der Nebenkosten verjährt und der Vermieter müsste die bereits geleisteten Akontozahlungen zurückbezahlen.  
6.1 Gesamtkosten

Um den Mietern die Nebenkosten in Rechnung stellen zu können, hat der Vermieter zuerst die Gesamtkosten der Abrechnungsperiode zu berechnen. Dabei wird zunächst zwischen Heiz- und Warmwasserkosten und den üblichen Betriebskosten unterschieden.

Die Heiz- und Warmwasserkosten bestehen aus den Materialkosten, wie Gas oder Heizöl, sowie aus den Aufwendungen für Kaminfeger, Brennerservice, Tankrevision etc. Bei der Berechnung des verbrauchten Heizöls wird eine Differenzberechnung zwischen Anfangsbestand im Tank zuzüglich des während der Periode gekauften Heizöls und dem Endbestand gemacht. Die übrigen zulässigen Nebenkosten werden nach Aufwand in die Gesamtkosten aufgenommen.

6.2 Verteilung
Grundsätzlich sind die Nebenkosten so auf die Mieter zu verteilen, dass jeder Mieter die von ihm verursachten Kosten zu tragen hat. Bei der Aufteilung sollte der Vermieter zudem darauf achten, dass zwischen verbrauchsabhängigen und neutralen Nebenkosten unterschieden wird. Die verbrauchsabhängigen Kosten können anhand eines Verteilschlüssels auf die Mieter aufgeteilt werden. Im nachfolgenden Muster wurde der Verteilschlüssel anhand der Wohnfläche erstellt. Nebst der Wohnfläche kann die Verteilung auch anhand des Volumens oder – wie beim Stockwerkeigentum – nach Wertquoten vorgenommen werden. Die neutralen Nebenkosten, also von der Grösse unabhängige Kosten, werden in der Regel pro Wohnung aufgeteilt (im nachfolgenden Muster sind es die Kabel-TV-Kosten). 
Nach Aufteilung der Kosten auf die einzelnen Wohnungen ist für jeden einzelnen Mieter eine Heiz- und Nebenkostenabrechnung zu erstellen. Es ist nicht nötig, der Nebenkostenabrechnung an den Mieter die gesamte Berechnung beizulegen, doch die Gesamtkosten sowie der Anteil des Mieters inkl. geleisteter Akontozahlungen sollten aus der Abrechnung hervorgehen. Den Mietern steht ein uneingeschränktes Einsichtsrecht in sämtliche Belege der Nebenkostenabrechnung zu. Die Akteneinsicht ist bei jeder Art von Abrechnung zu gewährleisten. 
7. Mieterwechsel 
Findet während der Abrechnungsperiode ein Mieterwechsel statt, so kann eine Zwischenrechnung erstellt werden. Verbindlich wird jedoch erst die Abrechnung nach Ablauf der entsprechenden Periode sein. Es kann also zu Nachzahlungen oder Rückzahlungen nach Erstellen der definitiven Abrechnung für den Mieter kommen, welcher schon ausgezogen ist. In den Wintermonaten fallen regelmässig höhere Nebenkosten an. Dies ist bei einer Zwischenabrechnung zu berücksichtigen. Sofern die Heiz- und Warmwasserkosten individuell erfasst werden, stellt die Berücksichtigung der unterschiedlich hohen Heizkosten kein Problem dar. Sofern die Aufteilung der Heizkosten nach Fläche, Volumen etc. erfolgt, muss eine unterschiedliche prozentuale Gewichtung der Heizkosten in den einzelnen Monaten vorgenommen werden. Je nach geografischer Lage der Liegenschaft ändert sich die Verteilung der Prozentzahlen. In den meisten Mietvertragsformularen ist eine Tabelle zu finden, welche festlegt, wie die Heiz- und Warmwasserkosten auf den bisherigen und den neuen Mieter zu verteilen sind. Je nach Region sind die Werte der Tabelle unterschiedlich, anbei ein Beispiel für das Mittelland.
Prozentualer Heizverbrauch im Mittelland für 1 Jahr:

	
	Ohne 
Warmwasser
	Mit 
Warmwasser

	Januar
	17.5
	13.6

	Februar
	14.5
	12.1

	März
	13.5
	11.5

	April
	9.5
	9.3

	Mai
	3.5
	5.6

	Juni
	0.0
	3.7

	Juli
	0.0
	3.7

	August
	0.0
	3.6

	September
	1.0
	3.7

	Oktober
	10.0
	9.5

	November
	13.5
	10.7

	Dezember
	17.0
	13.0

	Total
	100.0
	100.0


8. Leerstand
Grundsätzlich hat der Vermieter die Nebenkosten einer leerstehenden Wohnung selber zu tragen. Werden die Räume jedoch nur soweit geheizt, dass keine Frostschäden entstehen, muss der Vermieter nur einen Teil der nach dem Verteilschlüssel auf das leerstehende Mietobjekt entfallenden Heizkosten übernehmen. Gemäss Art. 7 VMWG beträgt dieser Teil in der Regel:
· Ein Drittel für Zwei- bis Dreifamilienhäuser

· Die Hälfte für Vier- bis Achtfamilienhäuser

· Zwei Drittel für grössere Gebäude sowie für Büro- und Geschäftshäuser

9. Anpassung der Nebenkostenregelung
Möchte der Vermieter die Akonto- oder Pauschalzahlung für die Nebenkosten anpassen, hat er dies schriftlich mittels eines speziellen Formulars, mindestens 10 Tage vor Beginn der Kündigungsfrist anzukündigen. Auch eine Erhöhung der Nebenkostenbeiträge stellt eine Änderung des Mietzinses und damit des Mietverhältnisses dar. Dem Mieter muss deshalb die Möglichkeit zustehen, das Mietverhältnis zu kündigen oder die Erhöhung der Nebenkosten anzufechten. Der Vermieter muss eine Erhöhung der Nebenkostenbeiträge grundsätzlich begründen. Werden Kosten, welche bisher im Nettomietzins inbegriffen waren, neu als Nebenkosten abgerechnet, so ist der Nettomietzins um den Betrag zu reduzieren, um welchen die Akontozahlungen für die Nebenkostenabrechnung erhöht werden. Dasselbe gilt auch bei der Änderung des Systems der Abrechnung der Nebenkosten, z.B. bei einem Wechsel von Pauschal- auf Akontozahlungen.
Es gilt zu beachten, dass auch mit einer Vertragsänderung natürlich keine unzulässigen Kosten als Nebenkosten auf den Mieter abgewälzt werden können. 
Der Mieter hat das Recht, eine missbräuchliche Änderung der Zahlung der Nebenkosten bei der Schlichtungsbehörde anzufechten.

10. Fristen

Die Heiz- und Nebenkosten müssen den Mietern innerhalb von fünf Jahren nach Ablauf der Abrechnungsperiode in Rechnung gestellt werden. Nach Ablauf der fünf Jahre hat ein Vermieter keinen Anspruch mehr auf Bezahlung der Nebenkosten. Auch Akontozahlungen sowie Saldoansprüche aus der Nebenkostenabrechnung verjähren nach fünf Jahren. Dem Mieter steht ein Rückforderungsrecht für Zahlungen für Nebenkosten zu, wenn der Vermieter die Nebenkostenabrechnung nicht innerhalb von fünf Jahren erstellt und vorlegt. Das Einsichtsrecht des Mieters geht mit der Verjährung der Nebenkostenforderung unter.

Weiter ist zu berücksichtigen, dass dem Mieter keine Frist für die Genehmigung der Nebenkostenabrechnung oder Einsicht in die Belege angesetzt werden darf. Ein Mieter kann jedoch nicht plötzlich eine Abrechnungsmethode anfechten, welche für ihn während Jahren gleich und transparent war, sofern keine neuen Tatsachen aufgetaucht sind, die Zweifel an der Abrechnungsmethode berechtigen.
Normalerweise wird die Nachzahlung der berechneten Heiz- und Nebenkosten innerhalb der üblichen 30 Tage verlangt. Guthaben zu Gunsten des Mieters sollte der Vermieter generell umgehend zurückzahlen. Der Saldo aus Nebenkostenabrechnungen ist mit deren Erstellen sofort fällig, somit kann der Mieter grundsätzlich ab Erstellung der Nebenkostenabrechnung Verzugszinsen (üblicherweise 5%) verlangen.

Bezahlt der Mieter den Mietzins nicht oder nicht in der vollen Höhe, kann ihm der Vermieter eine Frist von 30 Tagen mit Kündigungsandrohung ansetzen. Zahlt der Mieter auch innert dieser Frist nicht, kann der Vermieter mit einer Kündigungsfrist von weiteren 30 Tagen auf das Ende eines Monats kündigen. Dies gilt auch für Nachforderungen von Nebenkosten. Wird die Nebenkostenabrechnung jedoch bei einer Mietschlichtungsbehörde angefochten, kann der Vermieter nicht mehr aufgrund von Zahlungsverzugs hinsichtlich dieser Nebenkostenabrechnung kündigen. Lautet der Saldo einer unbestrittenen Nebenkostenabrechnung zugunsten des Mieters, so kann er den entsprechenden Betrag zurückfordern oder mit dem nächsten Mietzins verrechnen.
11. Fehlende oder fehlerhafte Abrechnungen

Weigert sich der Vermieter eine Nebenkostenabrechnung zu erstellen oder verweigert er die Einsichtnahme in die Belege, so kann der Mieter sein Einsichtsrecht klageweise durchsetzen. Der Mieter kann sich an die zuständige Schlichtungsstelle wenden und verlangen, dass der Vermieter unter Androhung von Straffolge (Art. 292 StGB) verpflichtet wird, die Nebenkostenabrechnung zu erstellen oder die Belege vorzulegen. Weiter kann der Mieter bspw. die Bezahlung künftiger Nebenkosten (nicht der Miete) verweigern, solange der Vermieter keine Abrechnung vorlegt; in einem solchen Fall sind die Nebenkosten weder ausgewiesen noch fällig. Zudem kann der Mieter die Rückzahlung der während der betreffenden Abrechnungsperiode geleisteten Akontozahlungen verlangen oder diesen Betrag mit dem laufenden Mietzins verrechnen.
12. Weiterführende Literatur

Für weiterführende Literatur in Mietsachen und insbesondere hinsichtlich Nebenkosten ist auf die Publikationen des Hauseigentümerverbands (HEV Schweiz) sowie des Mieterverbands zu verweisen.

Weiterführende Literatur bezüglich der Verbrauchsabhängigen Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung sowie Abrechnungsmodelle finden Sie in den Publikationen des Bundesamtes für Energie BFE (http://www.bfe.admin.ch/energie). 
Muster Heiz- und Nebenkostenabrechnung 
[Hinweis: Im folgenden Beispiel wird von einer Liegenschaft mit 8 Wohnungen sowie einer Heizölanlage ausgegangen]
ABC Verwaltung

Heiz- und Nebenkostenabrechnung
Musterstrasse 95
6521 Musterlingen

1. Januar 2011 bis 31. Dezember 2011

Gesamtkostenübersicht
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
	Heizkosten / Warmwasser
	
	
	
	
	

	
	
	Preis für 100 l
	
	
	
	

	Anfangsbestand
	01.01.211
	3500 l à CHF
	82.67
	CHF
	2‘893.45


	CHF
	

	Einkauf
	26.02.2011
	4488 l à CHF
	102.79
	CHF
	4‘613.20
	CHF
	

	Einkauf
	30.11.2011
	4316 l à CHF
	102.59
	CHF
	4‘427.80
	CHF
	

	Endbestand
	31.12.2011
	5000 l à CHF
	102.62
	CHF
	5‘131.00
	CHF
	

	Heizölverbrauch 2011
	
	7304 l à CHF
	93.15
	CHF
	6‘803.65
	CHF 
	6‘803.65

	
	
	
	
	
	
	
	

	Kaminfeger 
	
	
	
	CHF
	320.00
	
	

	Brennerservice
	
	
	
	CHF
	450.00
	
	

	Rückstellung Tankrevision
 
	
	
	
	CHF
	150.00
	
	

	Rückstellung Boilerentkalkung
	
	CHF
	200.00
	CHF
	1‘120.00

	Total Heizkosten / Warmwasser
	
	
	
	CHF
	7‘923.60

	
	
	
	
	
	
	
	

	Betriebskosten
	
	
	
	
	
	
	

	Strom allgemein
	
	
	
	CHF
	720.00
	
	

	Wasser/Abwasser
	
	
	
	CHF
	1‘750.00
	
	2‘470.00

	Hauswartung
	
	
	
	CHF
	3‘800.00
	
	3‘800.00

	Kabelfernsehen
	
	
	
	CHF
	1‘500.00
	
	1‘500.00

	Total Betriebskosten
	
	
	
	CHF
	7‘770.00

	TOTAL HEIZ- UND BETRIEBSKOSTEN
	
	
	
	CHF
	15‘693.60


ABC Verwaltung

Heiz- und Nebenkostenabrechnung
Musterstrasse 95
6521 Musterlingen

Periode vom 1. Januar 2011 bis 31. Dezember 2011

Mieteraufteilung der Heiz- und Nebenkosten

	Objekt
	Mieter
	Periode
	Tage
	m2
	Quote

	EG re
	A.H.
	1.1.-31.12.
	365
	65
	11%

	EG li
	F.B.
	1.1.-31.12.
	365
	65
	11%

	1 OG re
	E.R.
	1.1.-31.12.
	365
	72
	12%

	1 OG li
	L.Z.
	1.1.-31.12.
	365
	65
	11%

	2 OG re
	P.E.
	1.1.-31.12.
	365
	86
	15%

	2 OG li
	W.S.
	1.1.-31.12.
	365
	86
	15%

	3 OG re
	O.M.
	1.1.-31.12.
	365
	95
	16%

	3 OG li
	A.T.
	1.1.-31.12.
	365
	45
	9%

	
	
	
	
	Total
	100%


	Mieter
	Heiz-kosten
	Allgemein-strom
	Wasser/
Abwasser
	Hauswart
	Kabel-TV
	Zwischen
total

	A.H.
	871.60
	79.20
	192.50
	418.00
	187.50
	1'748.80

	F.B.
	871.60
	79.20
	192.50
	418.00
	187.50
	1'748.80

	E.R.
	950.85
	86.40
	210.00
	456.00
	187.50
	1'890.75

	L.Z.
	871.60
	79.20
	192.50
	418.00
	187.50
	1'748.80

	P.E.
	1'188.55
	108.00
	262.50
	570.00
	187.50
	2'316.55

	W.S.
	1'188.55
	108.00
	262.50
	570.00
	187.50
	2'316.55

	O.M.
	1'267.80
	115.20
	280.00
	608.00
	187.50
	2'458.50

	A.T.
	713.10
	64.80
	157.50
	342.00
	187.50
	1'464.90

	Total
	7‘923.65
	720.00
	1‘750.00
	3‘800.00
	1‘500.00
	15'693.65


	Zwischen
total
	Verwaltung
3%
	Total
	Akonto
	Gesamt

	1'748.80
	52.46
	1'801.26
	1‘200.00
	601.25

	1'748.80
	52.46
	1'801.26
	1‘500.00
	301.25

	1'890.75
	56.72
	1'947.47
	1‘460.00
	487.50

	1'748.80
	52.46
	1'801.26
	1‘460.00
	341.25

	2'316.55
	69.50
	2'386.05
	2‘230.00
	156.05

	2'316.55
	69.50
	2'386.05
	2‘230.00
	156.05

	2'458.50
	73.76
	2'532.26
	2‘360.00
	172.25

	1'464.90
	43.95
	1'508.85
	1‘100.00
	408.85

	15'693.65
	470.85
	16‘164.85
	13‘540.00
	2‘624.45


ABC Verwaltung
Musterweg 9
6521 Musterlingen


Mieter F.B.
Musterstrasse 95


6521 Musterlingen

Musterlingen, 1. Juli 2012

Heiz- und Nebenkostenabrechnung 2011
Musterstrasse 95

6521 Musterlingen

Ihr Mietobjekt: 3.5 Zimmerwohnung, 65 m2, EG li

Abrechnungsperiode: 
1. Januar 2011 - 31. Dezember 2011 365 Tage

Ihre Mietperiode:
1. Januar 2011 - 31. Dezember 2011 365 Tage

	Kostenart
	Total
	Ihre Quote
	
	Betrag 

	Heizung
	CHF 7‘923.60
	11%
	CHF
	871.60

	Allgemeinstrom
	CHF    720.00
	11%
	CHF
	79.20

	Wasser/Abwasser
	CHF 1‘750.00
	11%
	CHF
	192.50

	Hauswart
	CHF 3‘800.00
	11%
	CHF
	418.00

	Kabel-TV
	CHF 1‘500.00
	1/8
	CHF
	187.50

	Zwischentotal
	
	
	CHF
	1‘748.80

	3% Verwaltungshonorar von CHF 1‘748.85
	
	CHF
	52.45

	8% Mehrwertsteuer von CHF 52.45
	
	CHF
	4.20

	
	
	
	

	Total abgerechnete Kosten
	
	CHF
	1‘805.45

	Ihre Akontozahlungen
	
	CHF
	-1‘500.00

	
	
	
	

	Saldo zu unseren Gunsten
	
	CHF
	305.45


Die Belege der Heiz- und Nebenkostenabrechnung liegen der Verwaltung vor und können gegen Voranmeldung am Sitz der Verwaltung eingesehen werden. 
Wir bitten Sie, den Saldo mit dem beiliegenden Einzahlungsschein innert 30 Tagen zu überweisen. Besten Dank

Für Fragen zur Heiz- und Nebenkostenabrechnung 2011 stehen wir Ihnen gerne zur Verfügung.

Freundliche Grüsse

Ihre ABC Verwaltung[image: image1.png]



� Gewisse gebrauchsabhängige Kosten, wie die Tankrevision oder die Boilerentkalkung, fallen nicht jährlich an. Der Vermieter kann jedoch für grössere und nicht jährliche Aufwendungen Rückstellungen bilden.
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