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VERWALTUNG

Was die Neuvermietung einer Wohnung wirklich kostet

Mieterwechsel richtig kalkulieren

Eine Wohnung neu zu vermieten bedeutet weit mehr, als ein Inserat zu veroffentlichen und einen Mietvertrag zu
unterschreiben. Die jlingste Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes (BGH) riickt deshalb eine Frage stéarker in den
Mittelpunkt: Wie lasst sich der tatsachliche Aufwand rund um einen Mieterwechsel angemessen vergiiten? Daten aus der
Verwalterentgeltstudie zeigen, welche Leistungen dahinterstehen und was sie kosten.

Wer eine Wohnimmobilie vermietet, kennt den Aufwand hinter
einem Mieterwechsel. Die Wohnung muss aufgenommen und
mit dem bisherigen Mieter abgestimmt werden. Es folgen In-
serat, Besichtigungen, Vertragsabschluss und Ubergabe. Wird
damit ein Verwalter beauftragt, stellt sich die Frage, wie diese
Leistungen kalkuliert und vergitet werden kénnen.

Durch die BGH-Entscheidung vom 21. Mai 2026 hat diese Frage
zusatzliche Bedeutung gewonnen. Nicht zulassig sind Ver-
tragsmodelle, bei denen Miet- oder Sondereigentumsverwalter
fir Wohnungsvermittlungen eine erfolgsabhangige Vergitung
erhalten. Betroffen ist insbesondere das bekannte Modell der
Vermittlungs- oder Nachweisprovision.

Die Arbeit selbst entfallt damit jedoch nicht. Modelle, die nicht
auf dem Vermittlungserfolg beruhen, bleiben moglich. Der IVD
sieht unterschiedliche Modelle, wie administrative Tatigkeiten
beim Mieterwechsel verglitet werden konnen: die Bericksich-
tigung im laufenden Verwalterhonorar, die Abrechnung nach
Zeit sowie die Verglitung einzelner Tatigkeitsblocke.

Dokumentation macht Aufwand sichtbar

Idealerweise werden die jeweils erbrachten Tatigkeiten und
Leistungen dokumentiert. Was zunachst nach zusatzlichem
Aufwand klingt, eroffnet zugleich die Moglichkeit, den Aufwand
hinter den eigenen Leistungen gegenlber Dritten transparenter
zu machen.

Wie notwendig das sein kann, zeigte sich bereits nach Einflihrung
des Bestellerprinzips fiir Makler bei Mietobjekten im Jahr 2015.
Eine damals gemeinsam mit einer lokalen IVD-Mitgliedergruppe
durchgeflhrte Befragung offenbarte eine dramatische Unter-
schatzung des tatsachlichen Aufwands einer Vermietung.

Vermietende Eigentliimer waren im Durchschnitt bereit, fir die
Vermittlung eines Mietverhaltnisses rund 500 Euro zu zahlen.
Selbst wenn die seither eingetretenen Preissteigerungen be-
rlcksichtigt werden, dirfte eine kostendeckende Bearbeitung
bei solchen Vorstellungen schwierig sein.

Die Untersuchung zeigte zwei zentrale Ergebnisse. Vermieter
schatzen es, wenn ihnen Arbeit abgenommen und Rechts-
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sicherheit gegeben wird. Den daflir notwendigen Zeitbedarf
unterschatzen sie jedoch dramatisch. Bei einzelnen Tatigkeiten
lagen Schatzung und Wirklichkeit im Verhaltnis von bis zu eins
zu drei auseinander.

Gegen diese Fehleinschatzung missen auch Verwalter heute
ankommen, wenn sie Stunden oder einzelne Tatigkeiten ab-
rechnen. Fir die Dokumentation gilt deshalb eher ein paar De-
tails zu viel als zu wenig. Die geleistete Tatigkeit sollte fir Dritte
gut nachvollziehbar sein.

Was eine Arbeitsstunde kostet
Sind die Leistungen gut dokumentiert, liefern die Stundensatze

aus der jingsten Verwalterentgeltstudie einen geeigneten An-
haltspunkt.

Position Q1 Mitte Q3
Geschaftsfiihrung / Inhaber 98,18€ 113,05€ 138,64€
Prokurist 95,20€ 113,05€ 130,90€
Sachbearbeiter 71,40€ 83,30€ 9520€
Sekretariat 65,45€ 71,40€ 83,30€
Auszubildender 41,65€ 47,60€ 5831€
Allgemeiner Satz 80,33€ 95,20€ 107,10€

Wird eine Vermietungsleistung durch die Geschaftsfihrung
oder einen Prokuristen einer Verwaltungsfirma erbracht, sind
in Metropolen Stundensatze von bis zu knapp 140 Euro zu kal-
kulieren. Auch in landlicheren Regionen dirften sie kaum unter
100 Euro je Stunde liegen.

Die Zahlen verdeutlichen zugleich, welchen wirtschaftlichen
Wert die einzelnen Tatigkeiten rund um einen Mieterwechsel
haben konnen.

Stundenberechnung statt einzelner Leistungspakete
Soll nicht nach Stunden, sondern nach Leistungspaketen ab-

gerechnet werden, bietet die jlingste Verwalterentgeltstudie
ebenfalls zahlreiche Orientierungswerte.
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Verwalter, die Vermietungsleistungen als Komplettpaket an-
bieten, nehmen im giinstigsten Fall rund 1,5 Kaltmieten. Ub-
licher sind jedoch etwa zwei Kaltmieten. Bei solchen Pauschal-
paketen wird kinftig darauf zu achten sein, dass bei Vertrags-
schluss nur Tatigkeitskomponenten und keine Erfolgskompo-
nenten in der Leistungsbeschreibung stehen.

Gerade bei kleineren Wohneinheiten kann es interessanter
sein, starker ins Detail zu gehen. Die Verwalterentgeltstudie
weist flr einzelne Leistungsbausteine bei einem Mieterwechsel
folgende Werte aus:

Sondervergiitung Q1 Mitte Q3
Mietverwaltung

Aufnahme eines neuen 336,88€ 416,50€ 595,00 €
Objekts

Durchftihrung einer 72,30€ 133,88€ 178,50 €
Mieterhohung

Ubergabe an den Mieter 107,10€ 119,00€ 178,50€

Vgrtragsabschluss mit dem 118,41€ 150,00 € 238,00 €
Mieter

Allein die Ubergabe und die zuvor notwendige Arbeit am Miet-
vertrag liegen in Metropolen brutto bei tber 400 Euro. Hinzu
kommen bei einem Mieterwechsel weitere Leistungsbausteine
wie die Bestandsaufnahme in der Mietwohnung, die Koordi-
nation mit dem bisherigen Mieter sowie die Inserierung und
Besichtigungen.

Eine detailliertere Abrechnung gegeniiber dem Eigentimer
kann deshalb nicht nur transparenter, sondern auch wirt-
schaftlicher sein.

Bei den Werten flr die Objektaufnahme lag der Fokus der
Studie eher auf der erstmaligen Aufnahme. Nach einem lang-

fristigen Mietverhaltnis dirfte der Aufwand vor einem mog-
lichen Inserat allerdings kaum geringer sein.

Vermietungsaufwand realistisch kalkulieren

Die BGH-Entscheidung zeigt erneut, dass sich die Rahmenbe-
dingungen fir die Vermietung von Wohnimmobilien verandern
konnen. Verwalter sind deshalb gut beraten, ihr Geschafts-
modell regelmafsig zu prifen und weiterzuentwickeln.

Idealerweise geschieht das auch mithilfe der Verwalterent-
geltstudie. Sie geht im Herbst 2026 in die nachste Runde. Uber
Ihre Teilnahme wirden wir uns freuen. ]
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