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Optimierung der Vermietung

Hausverwaltung - Info-Serie: Teil 14

B Hausverwaltung ist die Durchsetzung
der Eigentiimerinteressen

In Fortfilhrung der bisherigen Artikel befaf3t
sich dieser Artikel mit der Zielstellung der Voll-
vermietung, Dabei sind einerseits die Bestands-
mieter und andererseits die Aktivititen fiir die
Neuvermietung bei Leerstand von vordergrun-
diger Bedeutung.

¥ Problemstellung

Der Wohnungsmarkt ist eine regionaler Markt.
Die Marksituation ist fiir den jeweiligen Eigentii-
mer von grundsitzliche Bedeutung, da die Miet-
einnahmen in der Regel fiir die Kreditfinanzie-
rung oder aber fiir die Altersvorsorge verwendet
werden. In einigen Stidten besteht ein Nachfra-
geuberhang, so dass kaum Wohnungsleerstinde
zu verzeichnen sind. Dies ist sicherlich aus der
Vermieterperspektive die wiinschenswerte
Marktsituation. In anderen Stidten hingegen be-
steht zum Teil ein Angebotsiiberhang mit der Fol-
ge, dass tendenziell Wohnraum leerstehend ist
und somit keine oder nur geringere Mieteinnah-
men realisiert werden. Dauerhafter Wohnungs-
leerstand kann fiir den Eigentiimer zu einer er-
heblichen finanziellen Belastung fibren. Unab-
hiingig von der Marktsituation ist die Vollvermie-
tung das gewiinschte Ergebnis fiir den Eigentu-

mer zu ,marktgerechten“ Mietpreisen.

B L Aktivititen bei Neuvermietung

Die Aktivititen bei einer Neuvermietung bzw.
Erstvermietung nach Bezugsfertigkeit beginnen
nicht in dem Moment, in welchem die Woh-
nung frei ist, sondern sind bereits dann zu ent-
falten, wenn die Kiindigung des Vormieters ein-
geht. Dadurch kann man in der Regel einen Zeit-
vorteil von mindestens 3 Monaten realisieren.
Diese Zeit kann fiir die Suche nach Neumietern
genutzt werden.

Die Kiindigungsfrist des Vormieters ist aber
auch zu nutzen fir ein Wohnungsvorbesichti-
gung, um den moglichen Renovierungsaufwand
fiir den Vormieter festzustellen, damit es bei der
Wohnungsabnahme nicht zu Differenzen
kommt. Streitigkeiten tiber den Renovierungszu-
stand einer Wohnung bei der Wohnungsabnah-

me verzogern sinnlos die angestrebte Anschluss-
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vermietung und bedeuten einen vermeidbaren
Mietausfall fir den Eigentiimer. Fiir die Neuge-
winnung eines Mieters konnen 2 Wege beschrit-

ten werden.

B 1. eigene Mietersuche
fiir die Neuvermietung

Die Neugewinnung von Mietern durch den Ei-
gentiimer wird im wesentlichen davon abhin-
gen, ob dieser vor Ort prisent ist. Wichtig fur
die Neuvermietung ist die Voraussetzung, mit
Mietinteressenten nahezu jederzeit Besichtigun-
gen durchfithren zu konnen. Hier zeigen sich
die Stirken einer Hausverwaltung, die person-
lich auch in den Abendstunden und am Woche-
nende erreichbar ist fiir ihre Kunden. Unabhan-
gig von der Auswahl der Medien wie Zeitung,
Internet, Objektwerbung, Mailing, Flyer 0.d. ent-
scheiden sich die Mietinteressenten erst bei der
Besichtigung vor Ort und erfordert somit die
ortliche Flexibilitit des Vermieters. Fiir Grof3ver-
mieter ist ein eigener Vermietungsservice si-
cherlich sinnvoll und realisierbar. Fiir den Privat-
eigentiimer mit einem kleinen Bestand lafit sich
ein eigener Vermietungsservice wohl nicht dar-
stellen. Dies gilt auch flir Hausverwaltungen.
Der Vorteil in der eigenstindigen Mietersuche
liegt in der Ersparnis einer falligen Maklerprovi-
sion; nachteilhaft ist der Zeitaufwand fiir zahlrei-
che Besichtigungs-termine und der Frust, wenn
die Termine nicht abgesagt oder erfolglos sind.

B 2. Mietersuche mittels
Wohnungsmakler

Bei der Einschaltung von Maklern ist zu tiberle-
gen, ob nur ein Makler mittels Alleinauftrag ein-
geschaltet werden soll oder aber mehrere Mak-
ler sich um die erfolgreiche Vermietung bemu-
hen sollen. Der Vorteil der Einschaltung nur ei-
nes Maklers kann darin liegen, dass sich dieser
intensiv und individueller um das Objekt be-
miiht und nicht in die Gefahr lauft, dass ein an-
derer die Wohnung vermietet. Auch ist das
Handling mit Schliisseln und Absprachen ein-
fach zu regeln. Nachteilhaft ist aber die Situa-
tion, in der der Makler seine Zusagen iiber Ver-
mietungsaktivititen nicht einhilt und damit der
Vermietungserfolg ausbleibt. Der Vorteil der

Einschaltung mehrerer Makler liegt in der brei-
ten Streuung verbunden mit dem Wunsch, dass
mindestens einer der Makler einen Mietinteres-
senten gewinnt. Nachteilhaft ist dagegen, dass
das Engagement geringer sein kann, da die Ge-
fahr grofier ist, dass ein anderer Makler die Woh-
nung zuvor vermietet. Des weiteren ist das
Handling mit Schliisseln und das Informations-

wesen deutlich arbeitsintensiver.

B II. Aktivititen bei Bestandsmietern
Neben dem Engagement fiir die Neuvermietung
darf nicht vergessen werden, sich um die Be-
treuung der Bestandsmieter intensiv zu bemu-
hen. Die Bestandsmieter sind durch eine ent-
sprechende Betreuung vor Ort (s. Artikel 4) zu
hiiten. Dazu gehort auch eine regelmiiBige Ptle-
ge der Immobilien und das Bestreben, die lau-
fenden Betriebskosten zu reduzieren. Dariiber
hinaus gewinnt der Serviceaspekt in der Immo-
bilienwirtschaft zunehmend an Bedeutung, um
cine noch hoéhere Kundenzufriedenheit der
Mieter zu erreichen (s. Artikel 11).

B RESUMEE

Wichtig ist flir den EBigentimer der Vermie
tungserfolg zwecks Realisierung von Einnah-
men. Neben den Aktivititen zur Vermietung be-
darf es aber auch der erforderlichen Flexibilitat
der Eigentiimer in Bezug auf berechtigte Mieter-
wiinsche. Dies kann eine Erhohung des Ausstat-
tungsniveaus sein, aber auch die Verhandlung
iber den Mietpreis. In der Regel ist es immer
noch besser, zu einem geringeren Mietpreis zu
vermieten, als keine Miete zu erhalten, denn
auch ein Wohnungsleerstand kostet Geld.
Aufgabe des Verwalters muf es sein, diesem An-
spruch und diesen Anforderungen gerecht zu
werden und den Eigentiimer entsprechend zu

beraten. Rainer Hummelsheim Dipl-Kfm. und Fachwirt
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