
© 

REALIT TREUHAND AG 
 
 

Realitäten  

 

www.realit.ch 

Ausgabe Februar 2019 

Informationen für unsere  
Kunden und Geschäftspartner 

Energie-Contracting und Mietrecht 

Wärme produzieren oder ein-
kaufen? 
 

Der Vermieter ist verantwortlich 
dafür, dass die Beheizung einer 
Mietwohnung sichergestellt ist. 
Dieser Verpflichtung kann er 
nachkommen, in dem er eine Hei-
zung in Eigenregie betreibt oder 
die Wärme durch einen Dritten, 
den Contractor, herstellen und 
liefern lässt. Steht in einer Lie-
genschaft eine Heizungssanie-
rung an, kann sich ein Liegen-
schaftseigentümer für eine sol-
che Lösung entscheiden, d.h. er 
schliesst mit dem Contractor ei-
nen Vertrag ab zwecks Lieferung 
von Wärme für eine bestimmte 
Dauer und nach einem festgeleg-
ten Tarif. Eine Zustimmung des 
Mieters ist nicht erforderlich.  

Aufbau eines Contracting-
Vertrages 
 

Der Hauseigentümer kauft Wär-
me, der Contractor plant, finan-
ziert, baut, betreibt und unterhält 
die Anlage. Hauptpunkte des 
Contracting-Vertrags sind neben 
der Laufzeit von z.B. 20 Jahren 
die Regelung des Grundpreises, 
der u.a. neben den Erstellungs-
kosten auch Amortisation und In-
standhaltung umfasst sowie der 
Preis der zu liefernden Energie 
(vgl. Auflistung Rückseite). 

Auswirkung auf Mietzins  
 

Entscheidet sich der Vermieter 
seine bestehende sanierungsbe-
dürftige Heizungsanlage stillzule-
gen und stattdessen einen Con-
tractingvertrag abzuschliessen, 
kann dies den Nettomietzins be-
einflussen. Die vom Wärmeliefe-
ranten in Rechnung gestellten 
Wärmekosten enthalten auch Fi-
nanzierungs-, Amortisations- und 
Unterhaltskosten, die eigentlich 
vom Vermieter zu tragen wären. 

Nun ist aber seit 1996 eine miet-
rechtliche Regelung eingeführt 
worden, die es dem Vermieter er-
laubt, die gesamten Kosten des 
Wärmelieferanten dem Mieter in 
Rechnung zu stellen, wenn die 
Heizenergie aus einer nicht zur 

Liegenschaft gehörenden Zentra-
le bezogen wird, die nicht Teil 
der Anlagekosten ist (Art. 6a 
VMWG).  

Heizung auslagern statt in Eigenregie führen 
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Folgen des Contractings für 

den Mieter 

Mit dem Contracting entfällt nun 
beim Liegenschaftseigentümer 
ein Teil der Anlagekosten, näm-
lich die Kosten der Heizung. Bei 
der Erstellung der Liegenschaft 
waren diese Bestandteil der An-
lagekosten und deshalb kosten-
wirksam für die Berechnung der 
Anfangsmietzinse. In der Regel 
wenden die Hauseigentümer je-
doch die marktüblichen Netto-
mietzinsen an. Der Teil der Kos-
ten, der durch die Auslagerung 
der Heizzentrale entfällt, wird neu 
Bestandteil der Wärmekosten, 
die dem Mieter weiterverrechnet 
werden dürfen. Die tatsächlich 
anfallenden Kosten, die vom 
Wärmelieferanten in Rechnung 
gestellt werden (Energieliefe-
rung, Zählerablesung, Fernwär-
megrundkosten), können dem 
Mieter in der Nebenkostabrech-

nung als Heizkosten belastet wer-
den. Im Rahmen unserer Dienst-
leistungserbringung von Heiz- 
und Betriebskostenabrechnun-
gen vom 1.7.17 bis 30.6.18 ha-
ben wir zwei Liegenschaften mit 
unterschiedlichen Heizungsvari-
anten (Fernwärme und Gas) ver-
glichen. Die Heizkostenaufstel-
lung unten ohne Betriebskosten 
zeigt, dass die Contractingkosten 
für die Mieter durchschnittlich pro 
m² um ca. 40 % höher liegen. Im 
Vergleich zu alternativen Hei-
zungsarten braucht das Contrac-
ting deshalb erfahrungsgemäss 
höhere Akonto- oder Pauschalbei-
träge, was den Vermietungser-
folg beeinflussen kann.  
 

Unsere Mietrechts- und Bauspe-
zialisten beraten Sie gerne bei 
der Renovation Ihrer Heizungs-
anlagen und der Festlegung von 
Nettomietzinsen sowie Akonto- 
und Pauschalbeiträgen. Kontak-
tieren Sie uns! 

Energie-Contracting und Mietrecht 

Blick in eine Heizzentrale 

Inhalt eines Contractingvertrages 


