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ÖSTERREICH UND DEUTSCHLAND / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Zwischen zwei Mietverhältnissen: Den
Leerstand als eigenes kleines Betriebsprojekt
organisieren
Plane den Leerstand zwischen zwei Mietverhältnissen als eigene Betriebsphase. Zustand, Zugänge,
notwendige Fachabstimmung und nächste Vermietung werden zusammengeführt.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: KI-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Die bisherige Mietpartei ist ausgezogen, die nächste zieht noch nicht ein. In dieser Phase ist die Wohnung kein bloßes
wartendes Inserat. Zugang, laufende Betreuung, mögliche Arbeiten und die spätere Übergabe brauchen einen
abgestimmten Zusammenhang. Dieser Beitrag bietet organisatorische Empfehlungen für Österreich und Deutschland;
er ist keine technische Betriebsanweisung und entscheidet keine miet- oder versicherungsrechtlichen Pflichten.

Einen klaren Ausgangsstand herstellen
Beginne mit dem tatsächlich dokumentierten Stand der zurückgegebenen Wohnung. Trenne vorhandene
Beobachtungen, offene Zustandsfragen und noch nicht abschließend geklärte Positionen. Eine leere Wohnung ist nicht
automatisch mängelfrei; eine notierte Auffälligkeit ist umgekehrt noch keine bestätigte Ursache oder Kostenforderung.

Lege fest, welche Person die laufende Übersicht führt. Sie sollte erkennen können, wer Zugang hat, welche Termine
stattfinden und welche Arbeit als Nächstes vorgesehen ist. Diese organisatorische Rolle ersetzt nicht die fachliche
Befugnis, jede technische Maßnahme zu beauftragen oder rechtliche Erklärungen abzugeben.

Für den Leerstand einen tatsächlichen Betreuungsplan klären
Frage die zuständigen Fachstellen beziehungsweise Betreuung nach den für die konkrete Anlage und Phase geeigneten
Abläufen. Heizung, Wasser oder andere Einrichtungen werden nicht allein aus einer allgemeinen Sparidee heraus
beliebig abgeschaltet oder umgestellt. Der passende Betrieb wird anhand des Gebäudes und der vorgesehenen Dauer
geklärt.
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Das deutsche Umweltbundesamt erläutert, dass auch der Betrieb einer Trinkwasserinstallation die Wasserqualität
beeinflusst und wenig genutzte Leitungsbereiche problematisch sein können. [UBA] Eine österreichische
AGES-Schwerpunktaktion untersucht ebenfalls den möglichen Einfluss von Leitungen, Armaturen und Stagnation.
[AGES] Diese Grundlagen begründen die fachliche Rückfrage; sie liefern hier keine universelle Spülzeit oder Freigabe
eines konkreten Wassersystems.

Zugang und Arbeiten in dieselbe Reihenfolge bringen
Erfasse geplante Besichtigungen, Fachtermine und eigene organisatorische Besuche. Mehrere Dienstleister sollten nicht
unabhängig voneinander dieselbe Wohnung als frei verfügbare Arbeitsfläche behandeln. Kläre, wer den Zugang
ermöglicht und wie das Ergebnis zurückgemeldet wird.

Vorbereitung, Durchführung und bestätigtes Ergebnis bleiben getrennte Stufen. Ein vereinbarter Termin ist keine
erledigte Arbeit. Auch die Nachricht „fertig“ wird bei einem wesentlichen Punkt mit der vorgesehenen Rückmeldung
beziehungsweise fachlichen Dokumentation verbunden.

Beispiel: Malertermin und Anlagenbetreuung überlappen
In einem fiktiven Ablauf sind Arbeiten an den Oberflächen geplant. Gleichzeitig ist noch unklar, wer während der leeren
Phase die abgestimmte Betreuung der vorhandenen Einrichtungen übernimmt. Die Eigentümerin führt beide Fragen in
einer Übersicht zusammen: Zugang für die Arbeiten, zuständige Fachrückfrage und anschließender dokumentierter
Stand.

Sie behandelt die Person, die nur den Schlüssel übergibt, nicht automatisch als technische Betreuung. Ebenso plant sie
die spätere Übergabe nicht allein nach dem Ende des Malertermins, wenn eine andere wesentliche Frage noch offen ist.

Den geplanten Mietbeginn nicht mit dem Arbeitswunsch verwechseln
Für die weitere Vermietung brauchst du einen sachlichen Stand dazu, was bis wann voraussichtlich bereit sein wird.
Unbestätigte Liefer- oder Ausführungstermine werden nicht als sichere Fertigstellung beworben. Wenn eine
Verzögerung absehbar wird, muss die passende organisatorische und gegebenenfalls rechtliche Klärung rechtzeitig
erfolgen.

Notiere auch, welche Unterlagen oder Einweisungen für die nächste Nutzung vorhanden sein sollen. Die neue
Mietpartei soll nicht aus widersprüchlichen Zetteln erraten müssen, welche Bedienung oder Zuständigkeit nun gilt.

Den Leerstand bewusst abschließen
Vor der vorgesehenen Übergabe vergleichst du den aktuellen Stand mit den offenen Punkten vom Beginn. Was wurde
tatsächlich erledigt, was bleibt zur Klärung und welche Information muss an die nächste zuständige Person
weitergegeben werden? Fachliche Ergebnisse werden dabei als solche übernommen, nicht durch einen allgemeinen
eigenen Eindruck ersetzt.

Dieser Abschluss ist mehr als ein neuer Kalendertermin. Er verbindet den dokumentierten Ausgangszustand, die
während der leeren Phase vorgenommenen Schritte und die für die weitere Nutzung nötigen Informationen. So bleibt
die Zeit zwischen zwei Mietverhältnissen ein nachvollziehbarer Abschnitt mit klaren Aufgaben statt einer
organisatorischen Lücke.
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DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nächster Schritt
Für den eigenen Fall ausfüllen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestätigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prüfung.

01 / Stand bei Rückgabe

Notiere den dokumentierten Zustand der Wohnung bei Auszug und offene Zustandsfragen.

02 / Zuständig für Übersicht

Trag ein, wer die laufende Übersicht über Zugang, Termine und Arbeiten führt.

03 / Betreuung der Anlagen

Trag ein, welche Fachstelle Heizung, Wasser und andere Einrichtungen in der leeren Phase betreut.

04 / Schlüssel und Zugang

Notiere, wer Schlüssel hat und wer den Zugang für Termine ermöglicht.

05 / Geplante Arbeiten

Liste die Arbeiten mit Unternehmen, Termin und Status geplant, erledigt oder bestätigt auf.

06 / Besichtigungen

Trag die geplanten Besichtigungstermine ein und wer sie begleitet.

07 / Bereitschaft für Mietbeginn

Trag ein, ab wann die Wohnung laut bestätigten Terminen voraussichtlich bereit ist.

08 / Unterlagen für Nachmieter

Notiere, welche Bedienungsanleitungen, Einweisungen und Kontakte die nächste Mietpartei erhält.
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen
[UBA] Trinkwasser verteilen

Deutsches Umweltbundesamt. Abruf am 17.10.2026.

[AGES] Mikrobiologie und Schwermetalle in Trinkwasser öffentlicher Gebäude – Monitoring

AGES. Abruf am 17.10.2026.
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