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Servicevertrage als Nebenkosten

verrechnen?

Die rasante technische Entwicklung hat zur Folge, dass die Haustechnik benutzerfreundli-
cher, gleichzeitig aber auch komplizierter und damit stérungsanfalliger geworden ist. Aus
diesem Grund miissen technische Anlagen regelméssig gewartet beziehungsweise einem

Service unterzogen werden. Wer bezahlt?

Thomas Elmiger, lic. iur.
Rechtsanwalt

Telefonische
Auskiinfte:
0443602842

Mo-Do 8.30-11.30 Uhr

In Mietvertrdgen finden sich jeweils ver-
schiedene Beispiele fiir Servicevertri-
ge, deren Kosten als Nebenkostenpositio-
nen ausgeschieden und auf den Mieter
abgewilzt werden, etwa fiir Geschirrspii-
ler, Waschmaschinen, Aufziige, Klima-
und Liiftungsanlagen. Ob und in wel-
chem Umfang dies zuldssig ist, muss im
Einzelfall untersucht werden. Nebenkos-
ten sind das Entgelt fiir die Leistungen
des Vermieters oder eines Dritten, die mit
dem Gebrauch der Sache zusammenhén-
gen.! Das Gesetz bestimmt, dass der Mie-
ter die Nebenkosten nur dann bezahlen
muss, wenn er dies mit dem Vermieter
besonders vereinbart hat.2 Sofern die Ne-
benkosten im Mietvertrag nicht explizit
ausgeschieden werden, gelten sie als im
Nettomietzins inbegriffen und miissen
entsprechend einkalkuliert werden.

Unterhalt nicht iiberwalzbar

Nicht zu den Nebenkosten zdhlen Auf-
wendungen des Vermieters, die mit dem
Erhalt der Mietsache zusammenhéngen,
wie solche fiir Reparaturen oder Ersatz-
anschaffungen fiir ausgediente Teile der
Mietsache.? Diese Kosten sind im Miet-
zins enthalten als Entgelt des Mieters fiir
die Uberlassung und Instandstellung be-
ziehungsweise den Unterhalt der Mietsa-
che. Keine nebenkostenfdhigen Auslagen
sind somit alle Kosten, die durch Unter-
halt, Ersatzanschaffungen und Erneue-
rungen anfallen. Zuldssig ist lediglich die
Uberwilzung von Kontroll- und War-
tungsarbeiten auf den Mieter.

Das Problem bei Servicevertrdgen be-
steht darin, dass die Anbieter selten zwi-
schen reiner Wartung (das heisst Kontroll-
und Reinigungsarbeiten) und Reparatur

oder ordentlichem Unterhalt unterschei-
den. Die Abgrenzung zwischen Unterhalt
(Reparaturen) und reinen Wartungs- und
Kontrollarbeiten kann allerdings Schwie-
rigkeiten bereiten (zum Beispiel bei Ersatz
von relativ giinstigen Verschleissteilen).

Heizen und Waschen

Fiir die Heizungs- und Warmwasserkos-
ten erwdhnt das Gesetz explizit die perio-
dische Revision der Heizungsanlage ein-
schliesslich des Oltanks und das Entkal-
ken der Warmwasseranlage, der Boiler
und des Leitungsnetzes, die Verbrauchs-
erfassung und den Abrechnungsservice
fiir die verbrauchsabhéngige Heizkosten-
abrechnung sowie den Unterhalt der
notigen Apparate und die Wartung als
nebenkostenfihig.* Zudem lassen Lehre®
und Rechtsprechung® die regelmaissige
Funktionskontrolle und die ordentlicher-
weise anfallenden Wartungsarbeiten bei
anderen Anlagen oder Maschinen als Ne-
benkosten zu.

Sofern es sich um Arbeiten handelt,
die reinen Kontroll- und Reinigungsar-
beiten dienen und nicht zusétzlich Repa-
raturarbeiten einschliessen, diirfen Ser-
vicevertrdge fiir Waschmaschinen oder
Geschirrspiiler grundsétzlich als Neben-
kosten iiberwdlzt werden. Ein solcher
Servicevertrag muss aber im Mietvertrag
ausdriicklich als Nebenkostenposition
ausgeschieden werden.” Kosten fiir Repa-
raturen oder Ersatz konnen nur auf den
Mieter abgewilzt werden, wenn ihm ein
Verschulden nachgewiesen werden kann.

Zu Servicevertrag verpflichten?

In Mietvertragen finden sich zum Teil
Vertragsklauseln, die dem Mieter die
Pflicht auferlegen, einen Servicevertrag
fir die Waschmaschine oder den Ge-
schirrspiiler abzuschliessen. Die in Ser-
vicevertrdgen vereinbarten Leistungen
fallen grundsétzlich nicht unter den soge-
nannten kleinen Unterhalt, den der Mie-
ter iibernehmen muss, zumal es sich da-
bei nur um die Ausfiihrung von Kleinre-

paraturen handelt, die der handwerklich
normal begabte Mieter selber vornehmen
kann. Klauseln in Mietvertragen, die dem
Mieter den Abschluss von Servicevertra-
gen fiir Stérungsbehebungen aufbiirden,
sind ungiiltig, da sie vom Vermieter zu
tragende Reparaturen darstellen.

Eine Verpflichtung zum Abschluss ei-
nes Servicevertrags ist deshalb ungiiltig,
soweit damit die Unterhaltspflicht auf die
Mieter abgewdlzt wird. Als Unterhalt ist
alles anzusehen, was iiber reine Kontrolle
hinausgeht. In Form von Nebenkosten
diirften den Mietern deshalb lediglich
Kontroll- oder Reinigungskosten aufge-
biirdet werden. Auch dies muss aber der
Mietvertrag im Rahmen der Pflicht zum
Abschluss eines Servicevertrags aus-
driicklich regeln.®

Fazit

Servicevertrage diirfen dem Mieter nur
dann weiterverrechnet werden, wenn
diese besonders vereinbart und genau
ausgeschieden wurden und es sich um
reine periodische Kontroll- beziehungs-
weise Reinigungsarbeiten handelt. Die
Kosten diirfen im Mietvertrag als Neben-
kosten aufgefiihrt werden, insoweit der
Servicevertrag nicht zusétzlichen Repara-
turen dient. Zusétzliche Vereinbarungen,
wonach der Mieter fiir technische Geréte
Servicevertrage fiir den ordentlichen Un-
terhalt oder Reparaturen abzuschliessen
hat, sind daher nichtig. u

1 Vgl Art. 257a Abs. 1 OR
2 Vgl. Art. 257a Abs. 2 OR

3 Unterhalt; vgl. Art. 257b Abs. 1 ORiV.m. Art. 6
VMWG

4 Art. 5 Abs. 2 lit. e bis g VMWG

5 Thomas Oberle, Nebenkosten, Heizkosten, 6. A.,
Ziirich 2013, S. 31

6 Vgl. Urteil des Appellationshofs des Kantons Bern
vom 7. Oktober 1999, in: Mietrechtspraxis/mp 99/4,
S.186 ff

7 Vgl. Art. 257a Abs. 2 OR

8 Urteil des Berner Obergerichts vom 27.6.2012
(ZK 12 157), in: Mietrechtspraxis/mp 2/13 112 ff
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