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Nebenkosten: Akontozahlungen sind

Vorschiisse an die tatsa

chlichen Kosten

In Mietverhdltnissen wird schriftlich die Akontozahlung von Nebenkosten zwischen Vermieter und Mieter vereinbart. Die einmal jahrlich durch den
Vermieter zu erstellende Nebenkostenabrechnung sorgt bei Mietern — nicht nur im Fall von Erstvermietungen und Bewohnern von energieeffizienten
Gebduden — mitunter fiir Emporung. Nicht zuletzt dann, wenn die geforderte Nachzahlung hoher als erwartet ausfallt. von Ralf capeder

er Vermieter darf nur Leistun-

gen in Rechnung stellen, wel-

che direkt mit der Benutzung

des Mietobjekts zusammen-

hdangen. Der Mieter hat ent-
sprechend lediglich Nebenkosten zu tra-
gen, welche mit dem Vermieter aus-
driicklich vereinbart wurden. Nebenkos-
tenpflichtig sind beispielsweise Heizung,
Kalt- und Warmwasser, Treppenhaus-
reinigung, Garten- und Umgebungsarbei-
ten, Serviceabonnements, Gebiihren fiir
Kabelanschluss, Schneereinigung, Keh-
richtabfuhr, Lift, Hauswartung, Abwas-
sergebiihren.

Zu tiefe Akontozahlungen: ein Problem?

Falls tatsdchlich angefallene Heiz- und
Nebenkosten die jeweils geleisteten
Akontozahlungen iibersteigen und der
Vermieter entsprechende Nachforderun-
gen geltend macht, kdnnte dies Mieter
dazu veranlassen, die geltend gemachten
Nebenkosten nicht vollstandig oder
Uiberhaupt nicht zu bezahlen.

Strittig ist dabei haufig die Frage, ob
der Vermieter verpflichtet gewesen wire,
die Mieter dariiber zu informieren, dass
die vereinbarten Akontozahlungen nicht
kostendeckend sein wiirden. Der Mieter

Akontozahlungen reichen nicht: Der Vermieter will zusitzlich Geld fiir die effektiven
Nebenkosten. Ein Grund fiir Streitereien.

stellt sich auf den Standpunkt, dass sei-
tens Vermieter etwas verschwiegen wird,
welches der Mieter nicht kennt und auch
nicht zu kennen verpflichtet ist. Zumal

Bild Pixabay

der Vermieter bei Vertragsabschluss
iber einen Informationsvorsprung verfii-
ge, da er die Nebenkosten aufgrund von
fritheren Werten kenne oder diese bei

Erstvermietungen infolge von Erfah-
rungswerten abschdtzen kdnne.

Nebenkosten sind nicht abschitzbar

Diese Auffassung findet in der Rechtspre-
chung seit Langerem keinen Widerhall.
Ein Vermieter ist demnach nicht ver-
pflichtet, den Mieter wahrend der Ver-
tragsverhandlungen liber die mutmass-
liche H6he der Nebenkosten aufzuklaren.
Das selbst dann nicht, wenn diese vor-
aussichtlich durch die vereinbarten
Akontozahlungen nicht gedeckt sind.

Zudem gilt nach Auffassung des Bun-
desgerichts auch im Mietrecht Vertrags-
freiheit. Aufgrund der fehlenden recht-
lichen Regelung betreffend Verhiltnis
zwischen Akontozahlungen und effektiver
Nebenkosten kann der Mieter keine An-
spriiche ableiten.

Weiter kommt hinzu, dass sich die
Héhe der tatsdchlichen Nebenkosten
auch nach dem effektiven Verbrauch
richtet. Dieser hdngt massgeblich vom
Mieterverhalten ab. Ebenso kdnnen die
Kosten fiir Drittleistungen, wie beispiels-
weise Energietrager (Heizol, Gas, usw.)
von einer Abrechnungsperiode zur ande-
ren schwanken. Bei Erstvermietungen ist
es gemadss hdochstrichterlicher Recht-

Wohnen in der Region

ZU VERMIETEN

sprechung fraglich, ob der Vermieter
iberhaupt Kenntnis von der Hohe der
tatsdchlichen Nebenkosten haben oder
diese auch nur schatzen kann.

Niemand ist vor Uberraschung gefeit
Die aktuelle Rechtslage fiihrt dazu, dass
Mieter beziiglich der H&he der Neben-
kosten weiterhin bése Uberraschungen
erleben kdnnen. Die aktuelle mehrjdhrige
und einheitliche Rechtspraxis bewahrt
diese nicht davor, Nebenkosten, welche
die Akontozahlungen Ubersteigen, be-
zahlen zu miissen.

Ob die Empfehlung, ein Mieter solle
sich vor Vertragsschluss nach der mut-
masslichen Hohe der Nebenkosten (bei
Erstvermietungen nach Vergleichs-
werten) erkundigen, zielfiihrend ist, sei
dahingestellt. Kaum ein vorsichtiger
Vermieter wird bereit sein, einem Mieter
genaue Zahlen zu nennen oder entspre-
chende Zusicherungen abzugeben. Nicht
zuletzt darum, weil die Hohe der effekti-
ven Nebenkosten (auch) vom Verhalten
der Mieter selber abhadngt.

m Ralf Capeder ist lic. iur. und MAS
UZH in Real Estate, Standortleiter
Verit Immobilien AG, Chur

ZU VERKAUFEN

Zu verkaufen
im Stockwerk diverse

Wohnungen
inTrimmis
ab Fr. 300000.-

Kontakt:
info@immohemmi.ch
Natel 078 706 40 00

ZU VERKAUFEN

Griisch, im Zentrum

4%>-Zimmer-Wohnung 1. 0G

grosszligige, helle Wohnung, gedeckter
Balkon, riesige Terrasse, teils gedeckt,
gedeckter Autoabstellplatz, separates
Kellerabteil

* ¥ %

m_FluryTreuhand

7240 Kuablis

Telefon 081 300 30 40
www.flury-treuhand.ch

Seewis Dorf, GR
Einfamilienhaus

mit Garage und Hof
grossziligiges Einfamilienhaus, neue
grosse Garage (drei Einstellplatze)
Umsténdehalber per sofort,
preiswert zu verkaufen. Kaufpreis
verhandelbar, gerne erwarten wir
ein Angebot.

Tel. 081 300 30 40
www.flury-treuhand.ch

Conrad
Magnin

Chur, Kreuzgasse 48

An sonniger und bevorzugter Lage in
Chur vermieten wir per 1. April 2019
eine grosszUgig konzipierte

4.5-Zimmerwohnung im 1. OG
MZ inkl. Nebenkosten CHF 2'885.00

Der gehobene Ausbaustandard l&sst
keine Winsche offen. In der licht-
durchfluteten Wohnung mit grossem
Balkon fiihlt man sich auf Anhieb zu
Hause. Geniessen Sie die Weitsicht
ins Blindner Oberland und gleichzeitig
die Nahe zum Stadtzentrum.

Gerne erteilen wir Ihnen unverbindlich
weitere Auskinfte.

Conrad + Magnin AG
Ségenstrasse 121, CH-7000 Chur
T +41 81 533 05 05, info@cmimmo.ch

Bio-Landbau packt das
Hunger-Elend an der Wurzel.

2 Per.SMS 20 'Franken spem:lel).
* Mut.20 an 488. .

.‘;:.

. SWISSAID%@
e wcmugesmrf,mqk

Conrad
Magnin

Chur

Zu vermieten nach Vereinbarung
an der Oberalpstrasse 51

4-Zimmerwohnungen, 72 m?2
MZ inkl. Nebenkosten CHF 1'580.00

Sonnendurchflutete WWohnungen an
ruhiger und bevorzugter \Wohnlage
mit einem grossen Balkon.

Einkaufsmadglichkeiten sowie
offentliche Verkehrsmittel sind in
unmittelbarer Nahe.

Gerne erteilen wir [hnen unverbindlich
weitere Auskiinfte.

Conrad + Magnin AG
Ségenstrasse 121, CH-7000 Chur
T +41 81 533 05 05, info@cmimmo.ch

Zu vermieten

Chur Altstadt - per sofort oder
nach Vereinbarung, ca. 120 m?,
helle renovierte 4V2-Zimmer-
Wohnung mit Parkettboden,
Gewolbekiiche mit Granitabde-
ckung, Bad sep., grosszlgiger
Innenhof. Miete Fr. 1870.— exkl. NK,
evtl. mit Garagenplatz.

Tel. 079 608 48 48

viscom

Informationen fur Lernende unter www.grafischeberufe.ch

VOL’?

neu renovierte
4-Zimmer-Wohnung

In Maienfeld zu vermieten:
Produktions-Lagerhalle 415m?

mit 4 Toren von 2 Elektro-
Laderampen (je nach Gebrauch
mit Kiihlrdumen 215m?)

inkl. Biiros 40m? + Wohnung 150 m?

Nahe Autobahnausfahrt.
Tel. 081 302 50 90, Schurte AG

50 Spendenfranken =
110 kg Lebensmittel
an Bediirftige

Schweizer Tafel

Jetzt spenden: 60-788185-5

Essen verteilen - Armut lindern

www.schweizertafel.ch

ZU VERMIETEN

Thusis
Beverinstrasse
Zu vermieten ab 1. Januar 2020
oder nach Vereinbarung
ruhige 3'2-Zimmer-Wohnung
mit grossem Gartensitzplatz
Miete: Fr. 1300.— exkl. NK
PP inTiefgarage Fr. 90.—-

Auskunft und Besichtigung
Tel. 079 322 50 51

Verzweifelt? Telj///1 43

Ein Gesprich hilft. Die Dargebotene Hand
Anonym und vertraulich. Rund um die Uhr.

Beratung per Mail/Chat: www143.ch () [ L E R

ZU VERMIETEN

Zu vermieten ab 1. November 2019
in Maloja sehr schone, moderne,
unmdblierte

2Y>-Zimmer-Wohnung (66 m?)

im 1. 0G Casa La Planiira.
Mietzins inkl. Garagenplatz und
Nebenkosten Fr. 1300.— monatlich.

Anfragen unter 076 574 56 79

Zu vermieten in Zuoz eine

2'>-Zimmer-Wohnung

ab sofort oder nach Vereinbarung.
Monatlicher Mietzins Fr. 1100.—
mit Parkplatz, Keller und Waschraum.

Inkl. Nebenkosten, exl. Stromrechnung.
Als Ferienwohnung oder als Dauermieter.

Fiir Informationen: +41 81 844 09 88




