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Erwagungen

E.31

Mérz 2021 ergab sich ein Anteil der Klagerin von Fr. 391.05 an den Kosten fir den
Winterdienst.

- 2 - 2. Prozessgeschichte 2.1. Mit Eingabe vom 4. Dezember 2023 (Poststempel) machte
die Klagerin das vorliegende Verfahren bei der Schlichtungsbehérde fur Miet- und
Pachtsachen des Bezirks Zirich anhangig. Anlasslich der Schlichtungsverhandlung vom 11.
April 2024 konnte zwischen den Parteien keine Einigung erzielt werden, weshalb der
Kl&gerin mit gleichentags ergangenen Beschluss die Klagebewilligung erteilt und ihr am
16. April 2024 zugestellt wurde. 2.2. Mit Eingabe vom 13. Mai 2024 (Poststempel) reichte
die Klagerin fristge- recht vorliegende Klage beim Mietgericht Zurich ein. Mit Verfligung
vom 15. Mai 2024 wurde der Beklagten das Doppel der Klage samt Beilagen zugestellt und
der Kl&gerin Frist zur Leistung eines Kostenvorschusses im Umfang von Fr. 950.— an-
gesetzt. Die Klagerin leistete den Kostenvorschuss innert erstreckter Frist am 27. Mai 2024.
Am 13. Juni 2024 wurden die Parteien zur Hauptverhandlung auf den 25. September 2024
vorgeladen. Sowohl der Klagerin als auch der Beklagten wurde die Pflicht zum
personlichen Erscheinen auf deren Gesuch hin erlassen. Anlasslich der Hauptverhandlung
erstatten die Parteien ihre Parteivortrage. Nach Durchfihrung der Hauptverhandlung wurde
das Verfahren fur spruchreif erklért. I1. Prozessuales 1. Zustandigkeit Das Mietgericht des
Bezirks Zirich ist a's Einzelgericht zur Behandlung der vorlie- genden Streitsache ortlich
und sachlich zustandig, handelt es sich doch um eine Streitigkeit aus einem Mietverhéltnis
fr in Zarich gelegene Wohnraume mit einem Streitwert von weniger als Fr. 30'000.— (Art.
33ZPO; 8§ 24 1lit. aGOG i.V.m. § 26 GOG). 2. Verfahrensart Die Streitigkeit ist im
vereinfachten Verfahren zu behandeln (Art. 243 Abs. 1 ZPO). Das Gericht stellt den
Sachverhalt von Amtes wegen fest (Art. 247 Abs. 2 lit. b Ziff. 1i.V.m. Art. 243 Abs. 1
ZPO). Es beschrankt sich allerdings darauf, bei der

- 3 - Feststellung des Sachverhalts und der Beweiserhebung mitzuwirken. Grundsétz- lich
ist es Sache der Parteien, das Tatséchliche substantiiert vorzutragen und die dazugehorigen
Beweismittel zu nennen, doch hat das Gericht — besonders bel nicht anwaltlich vertretenen
Parteien — durch Belehrungen und Befragungen da- rauf hinzuwirken, dass der relevante
Sachverhalt vorgetragen bzw. erganzt wird (BGE 141 111 569 E. 2.3.1; BGE 139 111 13 E.
3.2; BGE 125 111 231 E. 4a; BSK ZPO- MAZAN, 3. Aufl., Art. 247 N 4; KUKO
ZPO-FRAEFEL, 3. Aufl., Art. 247 N 6 f.). Esist nicht die Aufgabe des Gerichts, den
Sachverhalt und die Beweismittel an Stelle der Parteien zu erforschen. Die gerichtliche
Untersuchungspflicht ersetzt die Mitwirkungspflicht der Parteien nicht (BGE 141 111 569 E.
3.2.1ff.; BSK ZPO-MA- ZAN, aa.0., Art. 247 N 11; KUKO ZPO-FRAEFEL, a.a.0., Art.
247 N 8). Die sozia e Untersuchungsmaxime dient in erster Linie zum Ausgleich eines



Machtgefélles zwischen den Parteien oder bei ungleichem Knowhow (Laie gegen
anwaltlich ver- tretene Partei). Wenn sich jedoch — wie vorliegend — zwei anwaltlich
vertretene Parteien gegentiberstehen, darf und soll sich das Gericht wie in einem ordentli-
chen Prozess zurtickhalten (BGE 141 I11 569 E. 2.3.1; vgl. insb. BBI 2006 7221 ff., S. 7348;
Urteile des Bundesgerichts 4A_674/2016 vom 20. April 2017 E. 2.1; 4A_387/2016 vom 26.
August 2016 E. 4.1; 4A_46/2016 vom 20. Juni 2016 E. 7.1.2; 5A_2/2013 vom 6. Méarz
2013 E. 4.2,jemw.H.; BK ZPO II-KILLIAS, 1. Aufl. 2012, Art. 247 N 30 ff.; ZK
ZPO-HAUCK, 3. Aufl. 2016, Art. 247 N 31 ff.; KUKO ZPO-FRAEFEL, a.a.O. Art. 247 N
8 ff.; BSK ZPO-MAZAN, a.a.O., Art. 247 N 13 ff.), und esist nicht seine Aufgabe, im
Falle der ungentigenden Behauptung und Sub- stantiierung aus den Akten selbst den
Prozessstoff zusammenzutragen. Die ge- richtliche Fragepflicht im ordentlichen Prozess
greift, wenn das VVorbringen einer Partel unklar, widersprtichlich, unbestimmt oder
offensichtlich unvollstandig ist (Art. 56 ZPO). Die soziae Untersuchungsmaxime hat auch
ein erweitertes Novenrecht zur Folge. Neue Tatsachen kdnnen bis zum Beginn der
Urtellsberatung vorgetragen werden (Art. 229 Abs. 3 ZPO). Dies gilt dann nicht mehr,
wenn das Gericht —wie hier — die Phase der Urteilsberatung einleitet, indem es das
Verfahren fur spruchreif erkléart

- 4 - («garder lacause ajuger», vgl. BGE 144 |11 394 E. 4.3; BGE 143111 272 E. 2.3.2=Pra
2018 Nr. 5; BGE 142111 413 E. 2.2.5; BGE 138 111 783 E. 5 = Pra2013 Nr. 53). lll.
Wesentliche Parteistandpunkte 1. Standpunkt der Klagerin Die Kl&gerin bringt vor, dass sie
seit Mietbeginn neun Nebenkostenabrechnungen erhalten habe, woraus immer ein Saldo zu
ihren Lasten hervorgegangen sei. Den Saldo der letzten Nebenkostenabrechnung fir die
Periode 2022/2023 in der Hohe von Fr. 1'393.05 habe sie unter dem Vorbehalt der
Ruckforderung beglichen. Sie habe nicht jahrlich Einsicht in die Belege genommen. Sie sai
im Winter 2023 auf- grund diverser Unklarheiten an die Schlichtungsbehorde gelangt und
habe eine Ruckerstattung von jahrlich Fr. 1'000.— seit dem Jahr 2014 gefordert. Das sei das
erste Mal gewesen, dass sie reklamiert habe. Dabei sai lediglich die Nebenkos-
tenabrechnung der Periode 2021/2022 behandelt worden. Im Rahmen der Schlich-
tungsverhandlung sei der Winterdienst zwar kein Thema gewesen. Sie habe die- sen aber
deshalb nicht bestreiten kénnen, weil ihr diesbeztiglich noch keine Be- lege oder Rapporte
vorgelegen und erst mit Klageeinreichung teilweise zugekom- men seien. Die Kl&gerin sei
diesbeziiglich einem Irrtum unterlegen. Diesen habe erst ihre Rechtsvertreterin nach der
Schlichtungsverhandlung bemerkt bzw. redlisiert. Die Klagerin habe die Saldi aus den
Nebenkostenabrechnungen irrtimlich bezahlt, da sie nicht erkannt habe, dass fiir den
Winterdienst etwas in Rechnung gestellt wor- den und nicht geschuldet sei. Sie habe sich
mit Schreiben vom 2. Mai 2024 an die Beklagte gewandt und von dieser die Kosten der
Schneer&umung zurtickgefordert. Das Schreiben sei indes unbeantwortet geblieben. Die
Kl&gerin verflige einzig Uber die Rapporte fir den Winterdienst des Jahres 2020/2021,
woraus hervorgehe, welche Kosten fir Schneeréumung entstanden seien. Diese Kosten
wurden durch die Beklagte in der Nebenkostenabrechnung unter der Position
Gartenunterhalt berticksichtigt. Auffallig sei, dass die Kosten fir die Position
Gartenunterhalt fir neun Personen, in einer Liegenschaft, relativ hoch

- 5 - selen, insbesondere weil es sich um ein Unternehmen der Vermieterin handle bzw.
diese zum gleichen Konzern gehtre. Die Kosten fir den Winterdienst bzw. die
Schneerdumung seien in den Nebenkostenabrechnungen nicht explizit erwadhnt oder separat
aufgelistet, aber dennoch berticksichtigt worden. Dies sei nicht trans- parent. In einer



transparenten Nebenkostenabrechnung wirde die Position Schneerdumung separat
aufgelistet. Gemass der Klagerin hat sich in der Periode 2020/2021 ein K ostenanteil am
Win- terdienst fur die Kl&gerin von Fr. 391.05 exklusive Verwaltungshonorar ergeben.
Aufgrund des Verwaltungshonorars von 3% sei von einem Betrag von Fr. 400.—
auszugehen. Dieser Betrag sel sodann fur die vorangehende Mietdauer bzw. auf insgesamt
neun Nebenkostenabrechnungen hochzurechnen. Dies, weil geméass der Kl&gerin davon
auszugehen seli, dass in friheren Wintern nicht weniger Kosten entstanden seien. Die
Kl&gerin habe jedenfalls nicht eruieren kdnnen, wie oft die Beklagte Winterdienstarbeiten
ausgefuhrt habe, wie viel diese gekostet hdtten und ob jene fir die Periode 2020/2021 die
hochsten Kosten seien. Allerdings hétte die Beklagte die Rapporte vorlegen kdnnen, woraus
die Betrage hervorgehen wirden. Die Klagerin habe die Rapporte nicht verlangt, weil sie
die Unterlagen in Hinsicht auf die vorliegende Klage wohl nicht rechtzeitig erhalten hétte.
Die Klé&gerin vertritt die Auffassung, dass die Schneeraumung klar nicht unter die Position
Hauswart/Garten zu subsumieren sei und die hierfur entstanden Kosten von ihr nicht al's
Nebenkosten gefordert werden konnen. Der Winterdienst sei auch nicht vergleichbar mit
Laubrechen und anderen Tétigkeiten. Die Position werde in sehr vielen
Formular-Mietvertrdgen als Schneerdaumung separat aufgefihrt. Der
Hauseigentiimerverband gehe demnach zu Recht davon aus, dass die Schnee- rdumung als
Nebenkostenpunkt im Mietvertrag aufgefthrt werden misse, wenn der Vermieter diese
Kosten auf einen Mieter Uberwélzen wolle. Hierzu erklart die Kl&gerin weiter, dass der
Hauswart im vorliegenden Fall — gleich wie in den meis- ten Fallen — nicht fr den
Winterdienst bzw. die Schneerdumung zustandig sei. Tatsache sei, dass der Hauswart
praktisch in keiner Liegenschaft in der Stadt Zu- rich hierfir zustandig sei. Dies wiirde aber
an der Rechtslage auch nichts andern. [...].

- 6 - Wenn Nebenkosten nach Art. 257a OR besonders vereinbart werden missten, gehe es
um die Klarheit fir die Mieter. Bei diversen Formular-Mietvertrdgen wir- den fast eine
halbe Seite Nebenkosten Positionen aufgefihrt, sodass sich der Mie- ter ein Bild dartiber
machen konne. Die Abmachungen seien anschliessend nicht noch auszulegen und es sei
nicht zu fragen, wer, was und wie in guten Treuen verstanden habe. Die Kl&gerin habe nicht
gewusst, dass der Winterdienst in der Nebenkostenabrechnung aufgefiihrt und nicht
geschuldet sei und habe diesen auch nicht akzeptieren kbnnen. Die Klagerin ist schliesslich
der Ansicht, dass sie das bis anhin irrtimlich und zu viel Bezahlte zuriickfordern konne, da
die Verjahrungsfristen des Bereicherungs- rechts anwendbar seien. Wenn ein Mieter nicht
jedes Jahr sdmtliche Belege ver- lange, schliesse dies nicht aus, dass er sich Uber die
verrechneten und nicht ge- schuldeten Kosten im Irrtum befinden kénne. 2. Standpunkt der
Beklagten Die Beklagte bringt vorab vor, dass sémtliche Nebenkostenabrechnungen bis und
mit der Periode im Jahr 2019/2020 von der Klagerin jeweils unbeanstandet geblie- ben
seien und die Kl&gerin jahrlich Einsicht in die Belege genommen habe. Die
Nebenkostenabrechnung fiir die Periode im Jahr 2020/2021 habe einen Betrag von Fr.
4'136.95 zu Lasten der Klagerin ausgewiesen. Deshalb sei der Klagerin ein Differenzbetrag
von Fr. 1'861.05 in Rechnung gestellt worden. Die Kl&gerin habe diesen Betrag ohne
Ruckforderungsvorbehalt und nach gewéhrter Einsicht in die Belege bezahlt. Dennoch habe
die Klé&gerin ein Schlichtungsbegehren fur die Rickforderung von zu viel bezahlten
Nebenkosten anhangig gemacht. Dabel habe Beklagte im Schlichtungsverfahren dargel egt,
dass die verrechneten Kosten nicht berhdht und marktkonform seien. Die Kl&gerin mache
nun jedoch geltend, dass die Kosten fir den Winterdienst nicht unter die
Nebenkostenposition «Hauswart/Garten allg.» zu subsumieren seien und nicht dem Mieter



weiterver- rechnet werden konnten.

- 7 - Die Beklagte macht sodann geltend, die Klagerin habe in ihrem Schreiben vom 2. Mai
2024 zu recht vorgebracht, dass nicht alle Jahre gleich oft Schnee gerdumt werden misse.
Obwohl der Klé&gerin jahrlich Belegeinsicht gewahrt worden sei, habe sie dennoch keine
detaillierte Auflistung der bemangelten Winterdienstkos- ten angefiihrt. Sie habe lediglich
eine beispielhafte Bezeichnung der Kosten fir die Periode des Jahrs 2020/2021 aufgerundet
und auf 10 Jahre extrapoliert. Stattdes- sen hétte sie aber ihre massiv Ubersetzte Forderung
detailliert und fUr jede Periode einzeln substantiieren und belegen missen. Die Beklagte
bringt vor, dass die strittigen Hauswart- und Gartenarbeiten neben- kostenfahig und
besonders vereinbart worden seien. Die Nebenkostenposition Hauswart/Garten allgemein
sei bei Uneinigkeit Uber den Inhalt und Umfang betref- fend die Schneeraumung nach dem
Vertrauensprinzip auszulegen. Hierzu fuhrt die Beklagte die Definition der
Hauswartstétigkeit aus der Homepage des Schwei zerischen Fachverbands Hauswartung an.
Sie erklart unter Berufung auf OBERLE, dass sich Hauswartskosten auf typische
Hauswartaufgaben zu bezie- hen hétten, wovon insbesondere die Schnee- und Einraumung
im Winter erfasst sai. Die Beklagte fuhrt weiter aus, dass die Arbeiten, welche im Rahmen
der Hauswar- tung und Garten anfielen, in der Regel von einem professionellen
Dienstleistungs- unternehmen ausgeftihrt wiirden. Vorliegend sei dies durch die
[Hauswartung und Garten] AG erfolgt. Stelle das Unternehmen nebst Fachpersonal fur die
Hauswar- tung auch Gartner fur die Garten- und Umgebungspflege zur Verfligung, seien
die Kosten fur Hauswartung und die Gartenpflege als Nebenkosten im Mietvertrag zu
vereinbaren. Unter Gartenarbeiten seien auch die Schnee- und Eisr&umung ne-
benkostenfahig und wenn die Umgebungsarbeit nicht vom Hauswart Gbernommen werde,
konnten diese Kosten unter der Position Gartenpflege verrechnet werden. Zu den
Ausfihrungen der Kl&gerin bringt die Beklagte im Wesentlichen vor, dass das Schreiben
vom 2. Mai 2024 telefonisch beantwortet worden sei. Weiter fuhrt die Beklagte aus, dass
der Umstand, wonach viele standardisierte Formular-Miet- vertrége die Schneer&umung
separat auffiihren wirden, nicht relevant sel. Die

- 8 - Schneerdumung kénne separat aufgefihrt werden, misse es jedoch nicht. Aus- serdem
sei die Beklagte berechtigt, einen Pikettdienst fir den Winterdienst einzu- richten und die
entstandenen Kosten weiter zu verrechnen. (...) Es handle sich bei der Schnee- und
Eisraumung um typische Hauswarttétig- keiten. Die Beklagte sei zur Verrechnung der

K osten berechtigt gewesen, wobei der Kl&gerin seit Einzug klar gewesen sei, dass unter
Hauswart/Garten allgemein auch die Pflege bzw. Bewirtschaftung der Wege und Pléize im
Winter zu subsu- mieren sei. Dennoch habe die Kl&gerin den Mietvertrag unterzeichnet, die
Kosten bel der jahrlichen Belegeinsicht registriert und stillschweigend akzeptiert. Ihre Be-
rufung auf die fehlende Bestimmtheit der Nebenkostenposition sei nicht nur rechts-
missbrauchlich, sondern auch Uberspitzt formalistisch und verdiene keinen Schutz. 3. Auf
diese und die weiteren Ausfiihrungen der Parteien wird nachfolgend nur soweit
eingegangen, asdiesfir den Entscheid von Belang ist. 1V. Materielles 1.
Vertragsauslegung 1.1. Ist lediglich der Inhalt eines Vertrags und nicht sein Bestand
umstritten, liegt ein reiner Auslegungsstreit vor. Dabei beschrénkt sich das Gericht einzig
auf die Untersuchung des Vertragsinhalts (Urtelle des Bundesgerichts 5A_927/2017 vom
8.Mérz 2018 E. 4; BSK OR-WIEGAND, Art. 18 N 9; ZK OR-JAGGI/ GAUCH/HART-
MANN, Art. 18 N 328 ff.). Der Inhalt eines Vertrages ist durch Auslegung der Wil-
lensdusserung der Parteien zu bestimmen. Ziel der Vertragsausiegung ist es, den



ubereinstimmenden wirklichen Parteiwillen festzustellen (Art. 18 Abs. 1 OR). Der
wirkliche Willeist als innere Tatsache anhand von Indizien zu ergrinden. Dabei gelten als
Indiz alle Umstande, welche einen Rickschluss auf den tatséchlichen Willen der Parteien
zulassen. Dazu zdhlen mitunter Tatsachen oder Verhalten der Parteien nach
Vertragsschluss. Steht eine tatséchliche Willenstibereinstimmung fest, bleibt fur eine
Auslegung nach dem V ertrauensgrundsatz kein Raum (zum Ganzen BGE 144 111 93 E.
5.2.1ff. =Pra2019 Nr. 40; 144 111 43 E. 3.3; 142111 239

-9-E.51=Pra2008 Nr. 7; 140 111 391 E. 2.3; BSK OR-Wiegand, Art. 18 N 18 ff.; ZK
OR-JAGGI/GAUCH/HARTMANN, Art. 18 N 361 ff.). Lasst sich die tatsichliche
Willenstibereinstimmung nicht ermitteln, ist der Vertrag nach dem Vertrauensprinzip
auszulegen. Dabei ist der mutmassliche Parteiwille danach zu ermitteln, wie der jeweilige
Erklarungsempfanger die Willensdusserung der andern Vertragspartei nach ihrem Wortlaut
und Zusammenhang sowie den gesamten Umstanden verstehen durfte und musste.
Massgebend ist der Zeitpunkt des V ertragsabschlusses, wobel nachtragliches
Parteiverhalten unberticksichtigt bleibt (BGE 144 111 93 E. 5.2.1 ff. = Pra 2019 Nr. 40; 144
1143 E. 3.3; 142111 239 E. 5.1 =Pra2008 Nr. 7; 140111 391 E. 2.3; 138 111 659 E. 4.2.1;
132111 626 E. 3.1; 128111 70 E. 1a; BSK OR-Wiegand, Art. 18 N 11 ff. und insb. 18 ff.; ZK
OR- JAGGI/GAUCH/HARTMANN, Art. 18 N 370 ff.). 1.2. Wer sich zu seinen Gunsten
auf einen subjektiven Parteiwillen beruft oder den vom den vom objektiven Verstandnis
abweichenden, aber Gbereinstimmen- den Willen der Parteien behauptet, tragt hierfir die
Beweidlast (Art. 8 ZGB; BGE 121 111 118 E. 4b/aa; Urteil des Bundesgerichts 5A_914/2013
vom 4. April 2014 E. 2.1; 5A_323/2013 vom 23. August 2013 E. 2.1; 5A_173/2010 vom
15. Juli 2010 E. 3.2.1; BSK OR-WIEGAND, Art. 18 N 16 und 49; ZK
OR-JAGGI/GAUCH/HARTMANN, Art. 18 N 36 und 45 ff.). 2. Besondere Vereinbarung
nach Art. 257aAbs. 2 OR 2.1. Der Mieter muss nach Art. 257a Abs. 2 OR die Nebenkosten
nur bezahlen, wenn er dies mit dem Vermieter besonders vereinbart hat. Die besondere
Verein- barung wird in aller Regel eine ausdriickliche, meist eine schriftliche sein, kann
jedoch auch formfrei erfolgen und sich gegebenenfalls aus den Umstanden erge- ben. Die
Bestimmung stellt keine besonderen Erfordernisse an die Art und Form der Vereinbarung
auf. Vielmehr statuiert sie nach einhelliger Lehre und Rechtspre- chung eine besondere
Auslegungsregel, welche die allgemeine Regel nach Art. 18 OR konkretisiert. Danach
werden alle Nebenkosten, die nicht eindeutig als vom Mieter zu tragen vereinbart worden
sind, vom Vermieter getragen (BGE 135111 591 E. 4.3 = Pra2010 Nr. 53; 132111 24 E. 3.1,
121 111 460 E. 2alaa = Pra 1996 Nr. 152; Urteil des Bundesgerichts 4A_209/2019 vom 8.
Oktober 2018 E. 5).

- 10- 2.2. Der Mieter muss sich ein Bild Uber die von ihm zu tragenden Nebenkosten
machen kdnnen. Soweit der Mieter beim Abschluss des Vertrages tatsachlich er- kennt,
welche Nebenkosten ihm vertraglich aufgebirdet werden sollen, und den Vertrag in diesem
Wissen unterzeichnet, ist Art. 257a Abs. 2 OR Genlige getan. Der Mieter kann sich im
Nachhinein nicht auf die fehlende Bestimmtheit des Ver- tragstextes berufen (Urteile des
Bundesgerichts 4A_215/2012 vom 9. Juli 2012 E. 2.2.1; 4A_462/2011 vom 5. Mé&rz 2012
E. 3.4 nicht publ. in: BGE 138 111 401). 3. Bereicherungsanspruch Wer eine Nichtschuld
freiwillig bezahlt, kann das Geleistete nur zurtickfordern, wenn er nachzuweisen vermag,
dass er sich Uber die Schuldpflicht im Irrtum be- funden hat (Art. 63 Abs. 1 OR). Der
Ruckforderungsanspruch ist bereicherungs- rechtlicher Natur, wenn fir eine
Abrechnungsperiode betreffend die Nebenkosten ein Saldo gezogen und anerkannt wurde.



In diesem Fall ist der Mieter behaup- tungs- und bewei sbelastet fir seine Ruckforderung.
Vor Anerkennung des Saldo handelt es sich dagegen um einen vertraglichen Anspruch und
der Vermieter ist hierfur behauptungs- und bewei spflichtig (Urteile des Bundesgerichts

4A 433/2020 vom 4. Mérz 2021 E. 2.5.3; 4A_209/2019 vom 8. Oktober 2019 E. 8.1,

4A 606/2015 vom 19. April 2016 E. 5.1 und 5.3; 4A_267/2011 vom 29. Juni 2011 E. 2.2).
4. Ausgangslage 4.1. Vorliegend ist unbestritten, dass die Nebenkostenposition
«Hauswart/Garten allg.» besonders und damit rechtsgultig vereinbart worden ist. Hingegen
ist hin- sichtlich ihres Inhalts umstritten, ob der Winterdienst davon erfasst und von der
Kl&gerin zu tragenist (s. E. 111.1 und 2). Die Kl&gerin macht vorab geltend, sie kbnne das
bis anhin irrtimlich zu viel Be- zahlte aus den Saldi der Nebenkostenabrechnungen
zurUckfordern, dadie Verjah- rungsfristen des Bereicherungsrechts anwendbar seien. Sieist
somit fur ihren Rickforderungsanspruch, welcher sdmtliche bisherigen
Nebenkostenperioden be- trifft, behauptungs- und beweisbelastet. Dies, zumal sie die von
der Beklagten gel- tend gemachten Saldi der Nebenkostenabrechnungen vorbehaltslos
beglich

-11-(s. E. 1V.3,;[...]). Entgegen der Behauptung der Kl&gerin gilt dies ebenfallsfur die
Periode vom 1. April 2022 bis 31. Mé&rz 2023. Der von der Kl&gerin geltend ge- machte
Vorbehalt hinsichtlich des Saldos fur diese Periode geht aus der ins Recht gereichten
Nebenkostenabrechnung nicht hervor. Weitere Ausfihrungen zum pauschal behaupteten
Vorbehalt macht die Klagerin nicht. Ebenso legt sie keine weiteren Belege vor. Dies
obwohl, es der Klagerin oblag und ohne weiteres mog- lich gewesen wére, die eigenen
Zahlungsnachweise mit dem entsprechend ver- merkten Vorbehalt einzureichen. 4.2. Die
Kl&gerin bringt hinsichtlich einer Auslegung vor, dass Art. 257a OR Klarheit fur den
betroffenen Mieter schaffen solle. Dabei kdnne eine nachtrégliche Auslegung von
Abmachungen nach Treu und Glauben nicht angehen. Ihre Auffas- sung begriindet die
Kl&gerin nicht. Esist nicht ersichtlich, weshalb die Bestimmung von Art. 257a OR der
Auslegung des Inhalts eines Rechtsgeschéfts bzw. der vor- liegend besonderen
Vereinbarung von Nebenkosten den Boden entziehen soll (vgl. BSK
ZGB-LEEHMANN/HONSELL, Art. 2N 1 m.w.H.). Eine solche Einschrénkung ist aus der
Rechtsprechung nicht ersichtlich, zumal diese den Inhalt von besonders vereinbarten
Nebenkostenpositionen nach dem Vertrauensprinzip auslegt (vgl. Ur- teil des
Bundesgericht 4A_209/2019 vom 8. Oktober 2019 E. 7 ff.). Die besondere Vereinbarung
der Nebenkostenposition «Hauswart/Garten allg.» ist dementspre- chend auszulegen. 5.
Auslegung 5.1. Der von den Parteien gewahlte Wortlaut der Nebenkostenposition setzt sich
aus den Worten Hauswart und Garten sowie dem Adjektiv allgemein («Haus- wart/Garten
allg.») zusammen. Sieist im Mietvertrag unter dem fettgedruckten Ti- tel «Heiz- &
Nebenkosten» aufgefiihrt, worauf die Formulierung «Als Kosten wer- den abgerechnet:»
folgt. Die folgende Aufzéhlung der einzelnen Nebenkostenpo- sitionen steht sodann direkt
neben dem unterstrichenen Untertitel «Nebenkosten». Aus dem Vertrag geht somit hervor,
dass Leistungen im Zusammenhang mit Haus- wart und Garten als Nebenkosten
abgerechnet werden.

- 12 - 5.2. Der Hauswart ist nach allgemeinen Sprachgebrauch jemand, der vom
Hausbesitzer beauftragt wurde, um in einem Gebaude fur die Instandhatung, die
Reinigung, die Einhaltung der Ordnung u. A. zu sorgen und selbstandig bestimmte
Aufgaben im Bereich Instandhaltung, dusseren Anlagen, Geréten zu erfillen hat (Duden,
Deutsches Universalworterbuch, 10. Aufl., 2023, S. 492; Brockhaus Wah- rig, Deutsches



Worterbuch, 9. Aufl., Glterslon/Miinchen 2011, S. 683; Brockhaus Wahrig, Deutsches
Worterbuch, 3. Band, Mannheim 1981, S. 435;
https.//www.duden.de/rechtschreibung/Hausmel ster, zuletzt abgerufen am 29. Oktober
2024). Die Bedeutung des Hauswarts nach dem allgemeinen Sprachgebrauch stimmt so-
dann mit jenem in der Berufs- bzw. Fachbranche Uberein, welche die Beklagte vorbrachte.
Der Schweizerische Fachverband der Hauswarte fuhrt zum Berufsbild aus: «Die
Bezeichnung "Hauswart" gibt ziemlich prazise wieder, was die Kernauf- gabe des
Hauswartes ist: Er wartet das Haus. Unter "Warten" versteht man eine Vielzahl von
Tétigkeiten, die von der Reinigung tiber das Uberwachen und Kon- trollieren bis hin zum
Reparieren reichen. [...] Der Hauswart ist verantwortlich fir den gesamten
Reinigungsdienst sowie die Uberwachung und Pflege der techni- schen Anlagen. [...] Der
Hauswart betreut und pflegt zudem die Aussenanlagen und fuhrt kleinere Reparaturen
selber aus.» (https://www.sfh.ch/ berufsbild-weiter- bildung; zuletzt abgerufen am 29.
Oktober 2024). 5.3. Der Garten ist ein begrenztes Stiick Land [am, um ein Haus] zur
Anpflan- zung von Gemiise, Obst, Blumen 0. A., das u.a. von einem Hauswart gepflegt
werden kann (https://www.duden.de/rechtschreibung/Garten, zuletzt abgerufen am 29.
Oktober 2024). Aus dem Wort «Garten» ist klar erkennbar, dass die Ne- benkostenposition
nicht nur auf die Ubrigen Arbeiten eines Hauswarts beschrankt ist, sondern ebenfalls die
Arbeiten im Garten und deren Kosten davon erfasst wer- den (vgl. hierzu BEGUIN,
Mietrecht fur die Praxis, 10. Aufl., Zirich 2022, S. 366; OBERLE, a.a.O., S. 24 und 30 ff.;
WY TTENBACH, Wohn- und Geschéftsraume, Basel 2016, Rz. 6.90).

- 13- 5.4. Der von der Beklagten geltend gemachte Winterdienst, namentlich die Hart-
bel&ge oder Gehwege von Eis- und Schnee zu réumen und zu salzen, ist offen- kundig vom
Begriff der Hauswartung nach dem allgemeinen Sprachgebrauch er- fasst, handelt es sich
doch bei den genannten Tétigkeiten um die Instandhaltung oder Reinigung der ausseren
Anlage der Liegenschaft. Nach dem Wortlaut ist der Hauswart in seiner Téatigkeit ohne
Zweifel nicht auf eine Jahreszeit eingeschrankt. So ist der vorliegende Winterdienst ein Tell
von typischen Tétigkeiten eines Haus- warts, wie der Instandhaltung der dusseren Anlage.
Er stellt sodann das Pendant zur Reinigung oder Instandhaltung von Hartbel égen oder
Gehwegen in anderen Jahreszeiten dar. Zu denken ist dabei an die Entfernung von (nassem
und rutschi- gem) Laub mit einem Laubbl&ser oder Rechen im Herbst, um die
Trittsicherheit wiederherzustellen, oder die Entfernung von kleineren Abféllen («f6tzele»).
Eine Einschrankung durch den Wortlaut der Nebenkostenposition, wonach nur einzelne
Téatigkeiten erfasst sind, ist jedenfalls nicht ersichtlich (vgl. OBERLE, Nebenkosten -
Heizkosten, 7. Aufl., Zirich 2019, S. 41). 5.5. In diese Richtung deuten ebenfalls die
Stimmen der Lehre zur Position Hauswartung in den Nebenkosten. So gehen ROHRER et
al. davon aus, dass ins- besondere die Schnee- und Eisraumung unter den Begriff der
Hauswartung falle und diesim Mietvertrag nicht speziell erwahnt werden misse. Dabel sei
ein ge- wisses Mass an gesunden Menschenverstand und Toleranz erforderlich und die
Forderung einer expliziten Erwdhnung der Schneeraumung tbertrieben (ROHRER et al., 77
Fragen zum Mietrecht, Zarich 2019, S. 106; ebenso ROHER, MRA 2008, S. 101, S. 103).
Ebenso betont OBERLE, dass sich die Hauswartskosten stets auf typische
Hauswartsaufgaben beziehen missten, wozu auch die Schnee- und Eis- rdumung im Winter
zu zéhlen sai. Ebenfalls von den Hauswartskosten erfasst seien ferner die Kosten fur
Streumittel (Salz, Split) zur Aufrechterhaltung der Be- gehbarkeit von Wegen und Treppen
im Winter, sofern der Hauswart fur die Gar- tenpflege zustandig sei (OBERLE, aa.O., S.
24). Ahnlich filhren BEGUIN und WY T- TENBACH dazu ebenfalls aus, dass einzig



typische Hauswartverrichtungen als Ne- benkosten weiter belastet werden durften, ohne
diese jedoch genauer zu definie- ren (BEGUIN, mp 2014 S. 179, 187; WY TTENBACH,
aa0., Rz. 6.25).

- 14 - 5.6. Der von den Parteien in der besonderen Vereinbarung gewahlte Wortlaut umfasst
eindeutig den verrechneten Winterdienst, namentlich die Schnee- und Eisraumung, a's
typische Hauswartstétigkeit. Ebenso geht aus dem Wortlaut und Kontext des Mietvertrags
eindeutig hervor, dass diese L eistungen sodann als Ne- benkosten abgerechnet werden und
somit von der Kl&gerin zu tragen sind. Die Kl&gerin durfte und musste demnach aufgrund
der vorliegenden besonderen Ver- einbarung davon ausgehen, dass die Kosten fir den
Winterdienst abgerechnet und durch sie zu tragen sind. 5.7. Dartiber hinaus |&sst das
Verhaten der Parteien nach Vertragsschluss ein- deutige Ruickschliisse auf den wirklichen
Parteiwillen im Zeitpunkt des Vertrags- schlusses zu. Der tatsachliche Wille der Beklagten
war unbestritten darauf gerich- tet, den Winterdienst als Teil der Nebenkostenposition
«Hauswart/Garten allg.» zu erfassen. So nahm sie die entsprechenden Leistungen jahrlich in
die Nebenkos- tenabrechnungen auf und stellte sie der Klagerin in Rechnung (act. 3/5-11;
act. 21 S. 2; act. 25 Rz. 9). Die Kl&gerin ihrerseits beglich die daraus hervorgehenden Saldi
jeweils vorbehaltslos (s. E. IV.4.1). Der tatsachliche Wille der Kl&gerin ist aus der Eingabe
ersichtlich, mit welcher sie sich an die Schlichtungsbehtrde wandte. In ihrer Eingabe vom
4. Dezember 2023 formulierte die Kl&gerin ihr Rechtsbegeh- ren und hielt fest, dass eine
«Pauschale fur Gartenarbeit als auch fur den Hauswart mit den nétigen Arbeiten, wie nass
wischen, Handl&ufe sdubern, Schnee schippen, Laubblésern, Rasen und Straucher
zuriickschneiden angebracht wére» (...). Ihr Rechtsbegehren prézisierte die Klagerin
anlésslich der Schlichtungsverhandlung sodann auf Fr. 1'000.— pro Jahr seit dem Jahr 2014.
Daraus geht nachweidlich hervor, dass die Kl&gerin die typische Hauswarttatigkeit in
Einklang mit den vorstehenden Erwagungen zum Wortsinn definierte. Sie rech- nete
sowohl die Entfernung von Laub («Laubbl&sern») als auch die Schneerdu- mung («Schnee
schippen») gleichwertig den notwendigen Arbeiten der Nebenkos- tenposition
«Hauswart/Garten allg.» zu. Sie brachte zudem selbst unmissver- standlich zum Ausdruck,
dassdie Arbeiten in ihrer eigenen Aufzéhlung durch die Beklagte als Vermieterin
vorzunehmen und durch sie als Mieterin zu tragen bzw. bezahlen sind.

- 15 - Hingegen beanstandete sie gerade nicht, dass die Nebenkosten mit den entspre-
chenden Arbeiten im Mietvertrag nicht besonders vereinbart worden und nicht ge- schuldet
seien. Daran &ndert auch der Umstand nichts, dass die Klagerin hierfir die Festlegung einer
Pauschale forderte. Sie verlangte ausdrticklich keine vollstén- dige Rickerstattung der von
ihr selbst aufgezahlten Kosten, sondern lediglich eine Reduktion derselben. Mit anderen
Worten sah die Klagerin zwar die Leistungen fur den Gartenunterhalt und die Hauswartung
als tiberhdht und nicht marktkonform an, stellte ihre eigene Leistungspflicht hinsichtlich der
Nebenkostenposition und der ihr zugrundeliegenden Arbeiten jedoch nicht infrage. 5.8. Die
Kl&gerin stellt hierzu die Behauptung auf, sie habe sich kein Bild tber die Kosten machen
und diese deshalb auch nicht akzeptieren kdnnen. Will sich die Kl&gerin auf ein — von den
vorstehenden Erwégungen — abweichendes Ausle- gungsergebnis berufen, tragt sie hierfur
die Behauptungs- und Beweislast (s. E. 1V.1.2). Deren Anforderungen gentigt die Kl&gerin
nicht, wenn sie lediglich eine einfache und unbel egte Behauptung vorbringt. Es bleibt
deshalb beim vorstehenden Ausle- gungsergebnis. Die Kl&gerin bringt zudem vor, dass der
Winterdienst bzw. die Schneerdumung klar nicht unter die Nebenkostenposition
«Hauswart/Garten allg.» zu subsumieren sei. Der Winterdienst sei auch nicht vergleichbar



mit Laubrechen und anderen T&- tigkeiten. Schliesslich sei der Hauswart vorliegend, wie in
den meisten Liegen- schaften in der Stadt Zirich, nicht fir den Winterdienst zustandig. Die
Klé&gerin bringt damit lediglich ungentigend substantiierte und unbel egte Behauptungen vor.
So bleibt insbesondere unklar, weshalb der Winterdienst nicht mit dem Entfernen von Laub
vergleichbar sein soll und was die Klagerin unter anderen Téatigkeiten Uberhaupt versteht.
Ebenso schleierhaft bleibt, woraus die Klagerin ableitet, dass der Hauswart im vorliegenden
Fall und ganz algemein, namentlich in allen ande- ren Liegenschaften in der Stadt Zurich,
nicht fir den Winterdienst zustandig sei. Soweit die Kl&gerin ihrem Vorbringen selbst die
Relevanz fur die Beurteilung der vorliegenden Sache abspricht, ist nicht weiter darauf
einzugehen.

- 16 - DieKlagerin fuhrt weiter aus, sie sei erst spéter durch ihre Rechtsvertreterin auf-
geklart worden und habe nicht gewusst, dass die Kosten fir die Schneerdumung nicht
geschuldet seien. An der Schlichtungsverhandlung sei der Winterdienst kein Thema
gewesen. FUr die Beriicksichtigung von nachtraglichen Umsténden ist massgebend, ob
diese Riickschliisse auf den wirklichen Parteiwillen im Zeitpunkt des V ertragsabschlusses
zulassen. Eine nachtragliche Aufklérung durch eine Rechtsanwaéltin, deren Inhalt nicht
bekannt ist, und der anschliessende Meinungs- umschwung lassen einen solchen
Rickschluss nicht zu. Dieser Umstand, soweit er tberhaupt substantiiert vorgetragen wird,
ist somit nicht zu berticksichtigen. Festzuhalten ist schliesslich, dass der wirkliche Willen
der Parteien darauf gerich- tet war, dass die Kosten fir den Winterdienst von der
Nebenkostenposition «Haus- wart/Garten allg.» erfasst und durch die Klagerin zu tragen
sind. Dem Auslegungs- ergebnis entgegenstehende Bewei se oder substantiierte
Ausfuhrungen brachte die beweisbel astete Kl&gerin indessen nicht vor und sind in den
vorliegenden Un- terlagen auch nicht ersichtlich. 6. Zur separaten Vereinbarung der
Schneer&umung 6.1. Die Klagerin bringt mit ihren Ausfuhrungen im Wesentlichen vor, die
Schneer&umung sei zwingend separat zur bestehenden Nebenkostenposition
«Hauswart/Garten allg.» zu vereinbaren. In vielen Formularmietvertrégen sei die
Schneerdumung namlich einzeln aufgefihrt. Diese wirden jewells fast eine halbe Seite an
Nebenkostenpositionen enthalten, sodass sich der Mieter ein Bild Giber diese machen konne.
So sehe selbst der Hauseigentiimerverband in seinem Merk- blatt vor, dass die
Schneer&umung als Nebenkostenpunkt im Mietvertrag aufge- fihrt werden musste. 6.2. Die
Parteien verwendeten vorliegend kein standardisiertes Formular, wie es beispielsweise vom
Hauseigentiimer- oder Mieterverband fir den Mietvertrag angeboten wird. Ein
standardisiertes bzw. vorgefertigtes Formular aleinist kein Vertrag (Art. 1 Abs. 1 OR) und
bleibt vorliegend fur die Parteien unverbindlich. Die Klagerin kann aus dem Inhalt eines
solchen Formulars somit auch keine Ansprii-

- 17 - che gegenliber ihrem Vertragspartner ableiten oder zusétzlich erhdhte Anforde-
rungen an die Nebenkostenvereinbarung im Mietvertrag stellen. Fur die Rechte und
Pflichten bleiben der von den Parteien tatséchlich geschlossene Mietvertrag und die
einschlagigen Gesetzesnormen massgebend. 6.3. Die gesetzlichen Normen nach Art. 257af.
OR enthalten keine abschlies- sende Auflistung der zulassigen Nebenkosten (ZK OR-HIGI,
Art. 257b N 25; BE- GUIN, a.a.0, S. 364 f.; BIBER, a.a.0., Art. 257-257b N 25). Nach Art.
257a Abs. 2 OR sind die Nebenkosten zu Lasten des Mieters eindeutig im Mietvertrag zu
ver- einbaren, d.h. abschliessend festzuhaten (BIBER, aa.O., Art. 257-257b N 27).
Weitergehende Anforderungen enthalt die Bestimmung nicht (s. E. 1V.2.1). Nichts anderes
und nicht mehr umschreibt das von der Klagerin eingereichte Merkblatt des



Hausei gentiimerverbands. So wird darin nur die Regel nach Art. 257a Abs. 2 OR
wiedergegeben und festgehalten, dass die Schneerdumung als Nebenkosten- punkt im
Mietvertrag zu vereinbaren sei, wenn der Vermieter die Kosten nicht tra- gen wolle. Eine
Pflicht, dass die Schneerdaumung zwingend separat als Nebenkos- tenposition zu
vereinbaren ist, geht daraus nicht hervor. 6.4. Vorliegend wurden im Mietvertrag die
Begriffe Hauswart und Garten as Oberbegriff oder Sammelbezeichnung, in welchen
mehrere damit verkntpfte Leis- tungen bzw. Aufwendungen enthalten sind, verwendet.
Dies steht der Eindeutig- keit im Sinne von Art. 257a Abs. 2 OR nicht entgegen. Zwar sind
zu allgemein gehaltene Formulierungen, wie «Nebenkosten ohne Strom» oder nach
welchen der Mieter samtliche «Nebenkosten» zu tragen habe, nicht bestimmt oder be-
stimmbar und deshalb unzulssig (Urteil des Bundesgerichts 4C.346/1997 vom 7. April
1999 = MRA 2000 S. 242; BEGUIN, aa.0, S. 371; BIBER, aa.0., Art. 257- 257b N 22;
WYTTENBACH, aaO., Rz. 6.41). Oberbegriffe oder Sammelbezeich- nungen werden
damit jedoch grundsétzlich nicht ausgeschlossen. So stiitzte das Bundesgericht die
Auffassung, dass der Begriff Wasser als Sammel bezeichnung fur Kalt- und Warmwasser
stehe und deshalb erkennbar gewesen sei, dass nicht nur der Bezug von Kaltwasser sondern
auch die Aufbereitung von Warmwasser davon erfasst werde (Urteil des Bundesgerichts
4A _209/2019 vom 8. Oktober 2019 E. 7 ff. und Urtell des Obergerichts des Kantons Zirich
NG180006-O vom

- 18- 15. M&z 2019 E. 3.2.2. ff.). Gleich verhélt es sich im vorliegenden Fall, in welchem
eine typische Hauswartstatigkeit unter den Oberbegriffen Hauswart und Garten abgerechnet
wurde. Mit ihrer Forderung nach einer zwingend separaten Auflistung der Schneerau- mung
vertritt die Kl&égerin die Auffassung, dass der Vermieter verpflichtet ist, jede spezifische
Téatigkeit des Hauswarts oder Gértnersin der besonderen Vereinba- rung der Nebenkosten
aufzufihren. Dieslauft letztlich darauf hinaus, dass der Ver- mieter deren gesamtes
Pflichtenheft im Mietvertrag aufnehmen misste, um die Aufwendungen spater auf den
Mieter Uberwa zen zu kdnnen. Damit wirde die Re- gelung der Nebenkosten im
Mietvertrag fur den Mieter jedoch erst recht untiber- sichtlich und deshalb unzul&ssig,
musste er doch aus der Auswahlsendung von Nebenkosten selbst eruieren, welche
Téatigkeiten der Hauswart tatsachlich vor- nimmt und welche Kosten ihm deshalb
weiterverrechnet werden (vgl. Urteil des Bundesgerichts 4A_397/2007 vom 6. Dezember
2007 E. 2.2; BIBER, a.a0. Rz. 22; BEGUIN, aa 0., S. 373; WYTTENBACH, aa0O., Rz.
6.44). Wie die Beklagte zu recht vorbringt, steht es den Parteien frei, die Schneeraumung
als Nebenkostenposition separat zu vereinbaren. Eine Pflicht hierzu besteht indes nicht. 6.5.
Festzuhalten bleibt, dass die Kl&gerin vorliegend tatsachlich erkannte, wel- che
Nebenkosten ihr vertraglich aufgebirdet werden sollen (s. E. 1V.5.2 ff.). Sie kann sich nun
im Nachhinein nicht auf die fehlende Bestimmtheit der besonderen Vereinbarung im
Mietvertrag berufen und nachtréglich eine separate Auffiihrung der Schneerdumung
verlangen (s. E. IV.2.2). 7. Leistung durch Dritte und Hohe der Nebenkosten 7.1.
Nebenkosten sind das Entgelt fur Leistungen des Vermieters oder eines Dritten, welche mit
dem Gebrauch der Sache zusammenhangen. Davon erfasst sind nach Art. 257b Abs. 1 OR
nur jene Leistungen, die vom Vermieter tatsachlich erbracht und ihm tatséchlich Aufwand
verursachten (ZK OR-HIGI, Art. 257b N 5f.; BIBER, a.a.0., Art. 257-257b Rz. 12 f und
26; BEGUIN, a.a.0., S. 363 und 384).

- 19 - 7.2. Hinsichtlich der Hohe sowie dem Leistungserbringer betreffend Winter- dienst
bringt die Kl&gerin lediglich unsubstantiierte Einwande vor. Sie beméngelt insbesondere,



dass die Leistungen relativ hoch und durch ein mit der Vermieterin verbundenes
Unternehmen erbracht worden seien. Zudem konne der Pikettdienst fir den Winterdienst
grundsdtzlich nicht verrechnet werden. Weitergehende Aus- fihrungen hierzu unterl&sst die
Kl&gerin ganzlich. So bleibt unklar, woraus die K& gerin ableitet, dass die Kosten hoch
oder alenfalls tberhoht sein sollen und der Pikettdienst fir den Winterdienst nicht
verrechnet werden kann. Ebenso ist nicht ersichtlich, weshalb die Erbringung des
Winterdienstes durch eine Konzerngesell- schaft, d.h. ein mit der Beklagten verbundenes
Unternehmen, unzulssig sein soll. Dass die verrechneten Leistungen fir den Winterdienst
tatséchlich erbracht wur- den und bei der Beklagten entsprechend Aufwand verursachten,
bestreitet die KI& gerin jedenfalls nicht. Aus den vorliegenden Rechnungen ist sogar
ersichtlich und durch die Klagerin anerkannt, dass die Beklagte fir die Leistungen von der
[Haus- wartung und Garten] AG von einem Rabatt profitierte und diesen auch an die K&
gerin weitergab. Im Ubrigen ergibt sich aus den Nebenkostenabrechnungen, dass sich die
Kosten fir den «Gartenunterhalt [Hauswartung und Garten]» jahrlich in einem vergleich-
baren Rahmen bewegten. Einzig in der Periode vom 1. April 2020 bis 31. Méarz 2021 findet
sich ein Ausreisser. Eine mogliche Ursache hierfir kann dem Klima- bulletin Winter
2020/2021 von MeteoSchweiz entnommen werden, wel ches das Folgende festhélt: «Der
Januar zeigte sich an vielen Messstandorten a's nieder- schlagsreichster seit mindestens 60
Jahren. Haufiger Schneefall sorgte im Norden in tiefen Lagen fir viele Tage mit
Schneedecke » (Bundesamt fur Meteorol ogie und Klimatologie, Klimabulletin Winter
2020/2021, S. 2; https.//www.meteo-
schweiz.admin.ch/service-und-publikationen/publikationen/berichte-und-bull eting/
2021/klimabulletin-winter-2020-2021.html, zuletzt abgerufen am 29. Oktober 2024).
Insofern die Kl&gerin hierzu aber keine substantiierten Ausfihrungen vor- bringt, ist darauf
nicht weiter einzugehen.

- 20 - V. Kosten- und Entschadigungsfolgen 1. Bei Gerichtsgebiihr und Parteientschédigung
sind die Ublichen Ansédtze zum Tragen zu bringen, die sich nach dem Streitwert richten (vgl.
8§ 2lit. aGebV OG; Art. 96 ZPO, abzuglich je eines Drittels gestiitzt auf § 4 Abs. 2 GebV
OG und § 4 Abs. 2 AnwGebV OG). Dies fuihrt beim eingangs erwahnten Streitwert von Fr.
4'500.— zum Zeitpunkt der Rechtshéngigkeit zu einer ordentlichen Gerichtsge- biihr von Fr.
950.— sowie einer ordentlichen Parteientschadigung fir eine anwalt- lich vertretene
Gegenpartei von Fr. 1'216.— (inkl. MwSt.). 2. Die Kosten- und Entschédigungsfolgen sind
nach Obsiegen und Unterliegen der Parteien im Prozess festzusetzen (Art. 106 ZPO). Hat
keine Partel vollsténdig obsiegt, so werden die Prozesskosten nach dem Ausgang des
Verfahrens verteilt (Art. 106 Abs. 2 ZPO). Die Regelung raumt dem Gericht bei der
Kostenverteilung ein weites Ermessen ein, insbesondere kann dabei auch das Gewicht der
einzel- nen Rechtsbegehren innerhalb eines Rechtsstreits berlicksichtigt werden (Urtell des
Bundesgerichts 4A_207/2015 vom 2. September 2015 E. 3.1. mw.H.; UR-

WY LER/GRUTTER, DIKE-Komm-ZPO, 2. Aufl. 2016, Art. 106 N 6; Urteil des Han-

del sgerichts des Kantons Zirich HG170022-O vom 17. August 2017 E. 4.1). In der Praxis
wird in der Regel ein geringfugiges Unterliegen (im Umfang von einigen Prozenten) nicht
berticksichtigt (Urteil des Bundesgerichts 4A_364/2013 vom 5. Mérz 2014 E. 18). Die
Kl&gerin unterliegt vollumfénglich. Esrechtfertigt sich da- her, ihr die gesamten
Gerichtskosten aufzuerlegen und sie zu einer ordentlichen Parteientschadigung zu
verpflichten. (...)» Zurcher Mietrechtspraxis (ZMP): Entscheidungen des Mietgerichtes und
der Schlichtungsbe- horde des Bezirkes Zirich. Ausgabe 2024, 34. Jahrgang.
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