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Einleitung

In diesem Leitfaden von ADEN IMMOBILIEN finden Sie alles, was Sie als Vermieter wissen miissen, wenn Sie eine Wohnung
in Berlin vermieten: Mietvertrage, Mieterschutz, monatliche Kosten, Mietpreisbremse.

Der Besitz von Immobilien in Deutschland ist keine leichte Angelegenheit. Viele verschiedene Gebiihren, Steuern und
Verordnungen verwirren Hauseigentimer und machen es nicht einfach, eine Wohnung zu vermieten. Was mussen Sie
als Vermieter in Deutschland wissen? ADEN IMMOBILIEN fiihrt Sie durch alles, was Sie wissen miissen: Mietvertrage,
Mietsteuern, Kommunalabgaben, Mieterschutz und vieles mehr haben wir in diesem vollstandigen Leitfaden fiir Vermieter
in Berlin zusammengestellt!

Bitte beachten Sie, dass es sich bei ADEN IMMOBILIEN um eine Immobilienmaklerfirma handelt: Wenden Sie sich mit
speziellen Fragen zu lhrer Situation an das Finanzamt, die Hausverwaltung und an einen Steuerberater.




Vermietung einer Wohnung:
Mietvertrige und Mieterschutz

In Deutschland muss bei der Vermietung einer Wohnung sowohl vom Vermieter als auch vom Mieter ein Mietvertrag
unterzeichnet werden. In diesem Mietvertag mussen enthalten sein:

>> Vertragsdauer (der Standardvertrag in Berlin ist unbegrenzt, das deutsche Wort dafiir ist ,unbefristet”)

>> Mietbetrag pro Monat, auch Kaltmiete genannt

>> Sogenannte Nebenkosten: Heizung, Wasser, Millentsorgung, Gebaudeverwaltungsgebilihren usw.

>> Die Kiindigungsfrist fiir den Vertragsabschluss (der Mieter hat in der Regel eine Kiindigungsfrist von 3 Monaten,
flr den Vermieter gelten jedoch andere Regeln)

>> Die Hohe der Kaution, genannt Kaution (bis zu 3 Monate Kaltmiete, siehe entsprechenden Abschnitt unten fir die
Regeln der Kaution)

>> Eine Vereinbarung zur Umgestaltung (beispielsweise Malern), wenn Sie ein- oder ausziehen

>> Bedingungen fiir Mieterh6hungen (siehe unten dazu eine Erlauterung des Mietspiegels in Berlin)

>> Bei moblierten Wohnungen ein Inventar aller Gegenstande (priufen Sie in Anwesenheit des Mieters, ob alle
Gegenstiande in Ordnung sind. Beschidigte Mébel, Béden oder Mietgegenstidnde sollten im Ubergabeprotokoll
schriftlich dokumentiert werden. Der Mieter kann bis zu 2 Wochen nach Einzug eine schriftliche Anderung des
Protokolls einreichen, falls weitere Schaden festgestellt werden).

>> Die allgemeine Hausordnung. Diese Regeln geben zum Beispiel die Ruhestunden an (normalerweise liegen
diese zwischen 22:00 und 07:00 Uhr und zwischen 13:00 und 15:00 Uhr). Sie kénnen auch angeben, fur welche
Reparaturen der Vermieter verantwortlich ist und welche der Mieter zu zahlen hat.

Schauen Sie sich auch unseren Leitfaden zu
IMMOBILIENSTEUERN IN DEUTSCHLAND an!
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Berechnung der Gesamtmiete mit
Nebenkosten:

Kaltmiete, Warmmiete und die monatlichen Nebenkosten
fur die Vermietung einer Wohnung in Berlin

Die Miete ist der allgemeine monatliche Betrag, den man als Mieter an den Vermieter zahlen muss. In diesem Betrag
enthalten ist die sogenannte Nettomiete oder Kaltmiete. Die Kaltmiete wird in Berlin auf Grundlage des Berliner
Mietspiegels nach der GroRe der Wohnung berechnet (weitere Informationen zu den Mietpreisen in Berlin finden Sie
weiter unten). Neben der Kaltmiete fallen aber noch zusatzliche Kosten an, die Sie als Vermieter auf die monatliche
Gesamtmiete aufschlagen. Dazu sind die sogenannten Nebenkosten oder auch Betriebskosten fiir die Wohnung. Die
Summe aus diesen Nebenkosten und der Nettomiete (Kaltmiete) ergibt die Warmmiete, die der Mieter jeden Monat
an Sie als Vermieter zahlt. Folgende Kosten kdnnen Sie als Nebenkosten oder Betriebskosten berechnen:

>> Heizkosten (es sei denn, die Heizung wird einzeln, zum Beispiel Uber die Stromrechnung bezahlt)
>> Kosten fiir die Wasserversorgung und die Heizung

>> Abwassergebiihren (die Hohe ist kommunal festgelegt)

>> Gebiihren fiir die Miillabfuhr und die Strafsenreinigung (ebenfalls kommunal festgelegt)

>> Grundsteuer, die aber in Deutschland recht niedrig ist (siehe auch unseren kompletten Leitfaden zu
Immobiliensteuern in Deutschland)

>> Kosten fiir einen Hausmeister, fiir die Hausreinigung und Gartenarbeit (dies wird normalerweise
von der Hausverwaltung erledigt, nicht von den Mietern)

>> Kosten fiir Gebaudeversicherungen (nicht in allen Fallen!)

Strom und Internet sind normalerweise Sache des Mieters. Sie schliefen persdnlich mit den
Anbietern Vertrage ab. Ausnahmen stellen nur sehr kurzfristig untervermietete Wohnungen
oder mobliert vermietete Wohnungen dar. In diesen Fallen ist es ublich, dass im Vertrag
eine Pauschale fur Strom und Internet vereinbart wird, die aber nicht geandert werden
kann, wenn der tatsachliche Verbrauch des Mieters hoher ist als erwartet.

Die zusatzlichen Kosten (Nebenkosten oder auch Betriebskosten genannt) hdngen ||III| _ﬂ,

von der Art der Immobilie, der Grof3e der Wohnung, dem Standort usw. ab. Sie werden
normalerweise in der Budgetplanung jeder Wohnung angegeben, wenn sie verkauft wird.
Sie sollten im Mietvertrag einzeln aufgefiihrt sein und der Mieter hat jedes Jahr Anspruch auf
eine detaillierte Zusammenfassung dieser Kosten.Mit der jahrlichen Betriebskostenabrechnung
hat der Mieter manchmal Anspruch auf Erstattung, manchmal muss der Vermieter jedoch auch
eine Nachzahlung verlangen, wenn der Verbrauch die vorhergesagten Betrdage Ubersteigt.

Beachten Sie, dass die folgend aufgelisteten Kosten nicht auf die Mieter umgelegt werden kdnnen, sondern bei
lhnen in der Verantwortung als Vermieter liegen:
>> Monatliche Riicklagen fiir die Immobilie (mehr Informationen weiter unten)
>> Kosten fiir eine Hausverwaltung (in Gebauden mit mehreren Wohnungen wird in der Regel eine Hausverwaltung
eingesetzt, die sich um die Reinigung, die Wartung und die Organisation groferer Reparaturen kimmert)

>> Wartung und Reparaturen: Wartungskosten konnen auf den Mieter als Nebenkosten umgelegt werden, die
meisten Reparaturen allerdings nicht. Beispielsweise tragen Sie als Vermieter die Kosten fiir die Reparatur
eines Wasserlecks, eines defekten Heizkorpers oder eines Fensters

>> Kontofiihrungsgebiihren oder andere Bankgebiihren

Weitere Ratschlage finden Sie auch auf der Webseite der Ansbacher US-Militdrregierung in Deutschland (auf
Englisch).



Miteigentiimer einer Immobilie:

Gebaudemanagement und Rucklage

Es ist wichtig, sich genauer anzusehen, was es bedeutet, Miteigentiimer einer Wohnung in Berlin zu sein. Miteigentiimer

einer Immobilie in Berlin zu sein,
zahlen miissen. Diese kdnnen Sie

bedeutet, dass Sie die monatlichen Kosten fiir die Instandhaltung des Gebadudes selbst
in den Nebenkosten abbilden. Fiir grofiere Renovierungsmaftnahmen (z. B. Arbeiten an

der Fassade eines Hauses) zahlen Sie als Vermieter bzw. Miteigentimer jedoch selbst. Bei kooperativem Besitz an einer

Immobilie werden diese Arten von Projekten aber unterschiedlich behandelt. Das kann verschiedene Auswirkungen auf

die Bildung von Riicklagen fur anstehende Renovierungen bzw. Instandhaltungen bedeuten:

>>

>>

>>

Welche Dokumente helfen lhnen, die Kosten fiir die Vermietung einer Wohnung in Berlin
genau im Blick zu haben?

Budget- / Wirtschaftsplanung (Wirtschaftspldne): sie beschreiben jedes Jahr die
unterschiedlichen Ausgaben der Immobilie. Wenn in Deutschland ein Gebaude saniert
werden muss, tragen alle Miteigentimer die Kosten. Dafiir ist eine Geldreserve
notwendig, die Rucklage genannt wird, und zwar fur Renovierungen, die regelmafiig
(alle 5-20 Jahre) durchgefuhrt werden missen. Dazu gehdren Fassadensanierung,
Dachrestaurierung, Instandsetzung der Sanitaranlagen usw. Die Hausverwaltung ist
fur die Verwaltung der Ricklage verantwortlich. Es gibt zwei Systeme zum Bilden
dieser Rucklage:

B Entweder zahlt jeder Vermieter monatlich eine geringere Summe an die
Hausverwaltung (sogenannte Instandriicklage) in ein Sammelkonto namens
Ricklage, das dann zur Finanzierung der Renovierungen zur Verfligung steht.

B OderesgibteinenAufrufzur Beteiligung,wenn Arbeiten anstehen.Dann verringert
sich zwar der monatlich als Vermieter zu zahlende Betrag in die Rucklage,
aber bedenken Sie, dass die Summen fir die Arbeiten astronomisch hoch sein
konnen! Bei 30 Miteigentimern kénnen die Kosten fir eine Fassadensanierung
bei 200.000 Euro liegen. Das bedeutet, dass Sie auf einen Schlag viele
Tausende Euro ausgeben mussen. Deswegen ist es wichtig, zu verstehen, wie Ihr
Gebaudemanagement funktioniert, wann die nachste Renovierung geplant ist
und wieviel sich bereits in der Ricklage befindet.

B MeistenssolltemanaufbeideArtenseinenBeitragleisten,daRenovierungsarbeiten
sehr teuer sind und die Riicklage oft nicht ausreicht, um diese Kosten zu decken.

Monatliche Ausgaben (Hausgeld): das Hausgeld gibt Ihnen einen Uberblick liber die
monatlichen Kosten, die durch die Hausverwaltung entstehen. Das sind zum Beispiel
der wochentliche Reinigungsservice der Gemeinschaftsbereiche der Immobilie,
Zentralheizungskosten, Millabfuhr und Straenreinigung, Hausverwaltungsgebiihren
USW.

Energieverbrauchsbewertung (der Energieausweis): Sie sollten sicherstellen, dass
Sie als Vermieter die genauen Heizkosten kennen, um den Verbrauch flr die Mieter
genau einschatzen zu kdnnen, wenn das Gebdude durch eine Zentralheizung beheizt
wird. Erdgescho3wohnungen bendtigen beispielsweise mehr Heizung, denn die Winter
in Berlin sind streng. Beim Kauf einer Immobilie in Deutschland erhalten Sie einen
Energieausweis, mit dessen Hilfe Sie die Kosten fur die Heizung sehr gut berechnen
konnen.



Beendigung eines Mietvertrages in
Deutschland

Mietvertrage sind in Deutschland nicht nur rein personliche Vertrage. Sie missen das deutsche Mietrecht einhalten,
welches die Mieter schiitzt. Bei Standardmietvertragen betragt die Kiindigungsfrist fur den Mieter und den Vermieter
in der Regel drei Monate. Jedoch verldngert sich dieser Zeitraum nach fiinf, acht und zehn Jahren, wenn der Mieter der
Wohnung der gleiche bleibt. Bei abweichenden Mietvertriagen wie Untervermietung, kurzzeitiger Vermietung oder die
Vermietung einer moblierten Wohnung kann ein kiirzerer Zeitraum (zum Beispiel ein Monat) vereinbart werden.

Ein Vermieter kann einen Mietvertrag nur unter folgenden Umstanden kiindigen (laut Mietrecht):

>> Wenn der Mieter wiederholt gegen die Mietbedingungen verstof3en hat (z. B. verspatete Zahlung der Miete)

>> Wenn der Vermieter oder ein enger Verwandter die Immobilie fiir sich nutzen méchte (genannt Eigenbedarf). Dies
muss nachgewiesen werden.

>> Wenn der Vermieter die Immobilie drastisch verdndern mochte (abgesehen von einfachen Renovierungen: Man
muss nachweisen, dass ein Mieter diese Plane unmdglich macht).

>> Wenn der Vermieter aus wirtschaftlichen Griinden die Immobilie verkaufen muss und ein Mieter den Verkaufspreis
der Wohnung reduzieren wiirde (man muss nachweisen, dass man bankrott ist und den vollen Wert der Wohnung

zum Uberleben braucht).

Beachten Sie, dass die Mieter in einem schriftlichen Hartegrund der Kiindigung widersprechen kdnnen, wenn sie der
Ansicht sind, dass der Mietvertrag fortgefiihrt werden sollte. Beispiele fiir einen Hartegrund sind: Alter, gesundheitliche
Probleme, die Unfahigkeit, eine Unterkunft an anderen Orten zu erhalten.Je langer ein Mieter eine Wohnung bewohn hat,
desto mehr Griinde kann er heranziehen, um in der Wohnung verbleiben zu dirfen.

In extremen Fdllen kann ein Mietvertrag ohne Vorankiindigung gekiindigt werden. Dies ist zum Beispiel der Fall, wenn
die Miete ldnger als zwei Monate nicht gezahlt wurde, wenn die Immobilie konsequent fiir nicht vereinbarte Zwecke
genutzt wird (z. B. Betrieb eines Wohnhauses), und schlie8lich, wenn der Mieter die Nachbarn standig und wiederholt
stort. Dies wird als Stérung des Hausfriedens bezeichnet und muss von Nachbarn nachgewiesen werden. Das erfolgt
zumeist durch die Meldung des Larms bei der Polizei, woraufhin diese auch zur Wohnung fahrt und den Ruhestorer

darauf anspricht und ermahnt.

Auf der anderen Seite kann der Mieter seinerseits das Mietverhaltnis mit einer Kiindigungsfrist von 3 Monaten kiindigen,
ohne die Grinde daflr nennen zu mussen. Es kann sogar sein, dass aus besonderen Grinden wie einem Umzug aus
beruflichen Griinden, dass nur eine Kiindigungsfrist von einem Monat gilt.

Es ist auch moglich, dass der Mieter drei ,verniinftige” Mieter vorschligt (sogenannte Nachmieter), die als neue Mieter
in die Wohnung einziehen sollen, wenn der jetzige Mieter friiher als in drei Monaten ausziehen mochte. Der Vermieter

ist nicht zur Annahme verpflichtet.

Es ist Ublich, dass Vermieter ihre Mieter bitten, die Wohnung beim Auszug wiederherzurichten, also zu renovieren. Dabei
werden die Wande weif} gestrichen und in demselben Zustand belassen, in dem sie erhalten wurden. Sie sollten im
deutschen Mietrecht nachsehen, was genau das Gesetz Uber diese Reparaturen aussagt und ob Sie diese verlangen

konnen.



Einlagen: die Bedeutung der zwei
Ubergabeprotokolle

Die Kaution ist in Deutschland normalerweise recht hoch. Vermieter sind gesetzlich berechtigt, bis zu drei Monate
Kaltmiete im Voraus zu verlangen. Die beiden Parteien missen vereinbaren, wie die Kaution zu zahlen ist. Eine ubliche
Option ist, drei monatliche Raten zu zahlen. Die erste wird zu Beginn des Vertrags und der Rest wahrend des zweiten
und dritten Monats des Mietverhadltnisses fallig. Es ist zwar iiblich, dass die Kaution direkt auf das Konto des Vermieters
liberwiesen wird, dies ist jedoch keine Verpflichtung, und die Kaution muss auch nicht bar sein. Stattdessen kdnnen
Mieter die Kaution in ein insolvenzfestes Konto einzahlen (ein Konto, das vom Vermdgen des Vermieters getrennt ist),
um die Kaution zu schutzen.

Am Ende des Mietverhadltnisses muss der Vermieter die Kaution an den Mieter zurlickzahlen. Der Vermieter kann jedoch
einen Teil der Kaution einbehalten, wenn Reparaturen fiir vom Mieter verursachte Schaden erforderlich sind. Deshalb
ist das Ubergabeprotokoll ein wichtiges Dokument, das vor dem Einzug des Mieters in Anwesenheit beider Parteien
ausgefiillt werden muss. Bei Vertragsende stellt dann ein abschlieBendes Ubergabeprotokoll fest, was vom Mieter
maoglicherweise beschadigt wurde. Bei Mangeln sollte dem Mieter eine angemessene Frist (einige Wochen oder Monate)
eingeraumt werden, um diese zu beseitigen. Erst danach kann der Vermieter einen Teil der Kaution einbehalten. Wenn
nach Unterzeichnung des endgiiltigen Ubergabeprotokolls Schiden festgestellt werden, haftet der Mieter nicht und es
kann nichts von der Kaution abgezogen werden.

Einige Vermieter konnen von ihren Mietern einen Versicherungsnachweis verlangen, um sie im Falle von Schaden an
ihrem eigenen Eigentum oder der Haftung fur benachbarte Immobilien abzudecken. Diese Policen umfassen personliche
Hausratversicherungen und Haftpflichtversicherungen.

Bitte beachten Sie, dass es sich bei ADEN IMMOBILIEN um eine Immobilienmaklerfirma handelt: Informieren Sie sich in
jedem Fall beim Finanzamt, der Hausverwaltung sowie bei einem Steuerberater fiir weitergehende Details.

Die Kaution ist
in Deutschland
normalerweise
recht hoch.




Die Mietobergrenze in Berlin:

ein Hinweis zum Berliner Mietspiegel und
zur Mietpreisbremse

In den meisten deutschen Stddten gibt es einen Mietspiegel, der die angemessene Miete pro Quadratmeter fiir
Privathaushalte bestimmt. Der Mietspiegel wird alle zwei Jahre aktualisiert und zeigt eine detaillierte Berechnung der
Mieten abhidngig vom genauen Standort, der Quadratmeterzahl und dem Zustand des Gebaudes.

Da die Immobilienpreise in Berlin im letzten Jahrzehnt stark angestiegen sind, hat
die Regierung Vorsichtsmafinahmen getroffen, damit die Mieten nicht eskalieren.
Da die Bevolkerung Berlins steigt und der Bau neuer Wohnungen derzeit kaum
nachkommt, gibt es in Berlin nicht geniigend Wohnungen zur Miete. Nach Angaben
des Koélner Instituts fur Wirtschaftsforschung fehlen in Berlin jahrlich 20.000

Wohnungen! Ubrigens gab es bis 2015 keine Begrenzung der Miethdhe fiir einen
neuen Mietvertrag!

Um den Preisboom fiir Mietwohnungen zu minimieren, durften die Bundeslander
2015 eine Mietbremse fiir Mietvertrige, die sogenannte Mietpreisbremse,
einfiihren. Die Mietpreisbremse zielt darauf ab, die Mieten im Mietspiegel nahe an
ihrem Schatzwert zu halten und einen starken Anstieg der Mietpreise zu vermeiden.
Nach diesem Gesetz milssen bereits bestehende Wohnungen zu Mietpreisen, die
nicht hoher als 10% iiber dem lokalen Mietindex liegen, wieder vermietet werden.
Dieses Mietpreisbremse gilt nur fur Mietvertrdage, die nach 2015 abgeschlossen

wurden und schliet neue Wohngebaude aus. In Deutschland haben 294 Stddte
die Mietbremse Ubernommen.

Aber es gibt Diskussionen iiber die Effizienz des Gesetzes zur Mietpreisbremse, da in keiner der Stadte, in denen es gilt,
ein deutlicher Riickgang der Mieten zu beobachten ist. Der Berliner Mieterverein sieht dafiir drei Hauptgrinde.

>> Erstens sind sich viele der Mieter iiber die Mdglichkeit der Mietpreisbremse nicht im Klaren und setzen ihr Recht
bei der Anmietung einer neuen Wohnung nicht durch.

>> Zweitens gibt es keine zivilrechtlichen Sanktionen fiir Vermieter, die die Mieten iiber den zuldssigen Index
erhohen (dies kann sich allerdings andern, da das Gesetz derzeit vor Gericht noch einmal geprift und vielleicht
uberarbeitet wird).

>> Und schliefBlich wird das Gesetz iiber die Mietpreisbremse noch einmal vor dem Hintergrund iiberpriift, dass es
vielleicht Vermieter in manchen Stadten benachteiligt. Daher kann es aktuell nicht in vollem Umfang angewendet
werden, weil das Urteil des Obersten Gerichtshofes noch aussteht.

Die Mietpreisbremse ist daher noch kein festes Gesetz - aber da die Preise in Berlin schon enorm angestiegen sind,
sollten Sie als Vermieter eher niedrige Mietpreissteigerungen erwarten, bestenfalls zwischen 1,5% und 3,5% pro Jahr.
Neben dem tatsdchlichen Kaufpreis der Wohnung sind auch viele Nebenkosten zu beriicksichtigen. Sind Sie auf der
Suche nach den steuerlichen Auswirkungen des Eigentums in Berlin? ADEN IMMOBILIEN hat einen umfangreichen PDF-
Leitfaden erstellt,um aus ihren Erfahrungen als Immobilienmakler die verschiedenen Gesetze und Immobiliensteuern zu
erlautern, die Sie als Vermieter kennen sollten.

Informieren Sie sich also Uber die aktuelle Rechtsprechung zur Mietpreisbremse in Deutschland, um die fir Sie richtigen
Entscheidungen treffen zu kdnnen.



Verkauf einer Immobilie, wenn bereits
ein Mieter in der Wohnung wohnt

In Deutschland haben Mieter das Recht, in ihrer Wohnung zu bleiben, auch wenn Sie als Vermieter sich zum Verkauf
entscheiden. Wenn sie einen offenen Mietvertrag haben (der Standardvertrag in Deutschland, der als unbefristet
bezeichnet wird), gibt es fiir den Mieter kaum verpflichtende Griinde, die Wohnung zu verlassen, wenn sie nicht gegen

den Mietvertrag verstof3en haben.

Die meisten Menschen auf dem Berliner Immobilienmarkt kaufen daher am liebsten eine leere Wohnung, um selbst
darin zu wohnen, oder lassen ihre nahen Verwandten darin wohnen. Daher werden bereits bewohnte Wohnungen als
weniger attraktiv empfunden und in der Regel zu einem niedrigeren Preis verkauft als es der Markt eigentlich hergabe.
In der Tat ware nur ein Investor interessiert, der nicht beabsichtigt, die Wohnung zuruckzufordern. ADEN IMMOBILIEN
hat beobachtet, dass bewohnte Wohnungen in der Regel zwischen 10 und 30% billiger verkauft werden miissen als
vergleichbare leere Wohnungen. Mdchten Sie mehr zu diesem Thema erfahren? Lesen Sie unseren Artikel: Sollte ich eine

Wohnung kaufen oder mieten?
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