26. Mieterhohungsassistent

26.1 Einfuhrung

Fir die Durchfihrung von Mieterh6hungen stehen dem Vermieter grundsatzlich vier
verschiedene Erhéhungsverfahren zur Verfugung:

Erhéhung einer Staffelmiete § 557a BGB
Erhdhung einer Indexmiete § 557b BGB

Mieterh6hung auf die ortstibliche Vergleichsmiete BGB §§ 558 ff (z. B. mit Mietspiegel)

Mieterhohung aufgrund von Modernisierungen BGB § 559

Der Gesetzgeber hat fur die Anwendung der jeweiligen Mieterh6hungsverfahren eine Reihe von
Voraussetzungen und Fristen festgelegt.
Mit Immoware24 kdnnen Sie fiur die Mieterhohung von Index- und ortsiiblichen Vergleichs-
mieten nach Mietspiegel einen Mieterhéhungsassistenten (kostenpflichtig) nutzen.

Sie kdnnen die Mieterhéhung aufgrund vereinbarter Staffelmieten ohne Nutzung eines Mieter-
hdhungsassistenten abbilden. Die Erhéhung nach ortstblichen Vergleichsmieten mit Hilfe von
Vergleichswohnungen oder Sachverstandigengutachten oder automatisierte Modernisierungs-
umlagen kdnnen Sie nicht abbilden.

Fir die Verwendung des Mieterhbhungsassistenten stehen die Mietspiegel zahlreicher
Kommunen zur Verfligung.

KOSTENPFLICHTIGES MODUL

Mieterh6hungsprozesse auf der Basis von Vergleichsmiete zu erstellen ist

in Inmoware24 kostenpflichtig.

Nahere Angaben entnehmen Sie lhren Vertragsunterlagen zur Nutzung von

Immoware24 oder kontaktieren Sie das Vertriebsteam.

Fiir die Mieterhohung nach Indexmiete fallen keine gesonderten Kosten an.

Haftungsausschluss

Die Giiltigkeit eines Mieterh6hungsverfahrens wird durch kommunale Entschei-
dungen (z. B. zur Mietpreisbremse), individuelle Mietvertragsvereinbarungen und

eine dynamische Rechtsprechung beeinflusst.
Ob die berechneten Mieterhdhungen ein wirksames Mieterhdhungsverfahren
begriinden, kann daher nur der Verwalter entscheiden.

Mieterhohung bei Staffelmiete (§ 557a BGB ohne Mieterhdhungsassistent)
Als Voraussetzung fir eine Staffelmieterhhung beachten Sie:

Staffelmieten stehen im Mietvertrag und mussen von allen Mietern unterschrieben sein.
Jeder Staffel muss ein absoluter Betrag zugeordnet sein, prozentuale Erhéhungen sind

ungdltig.
Die Anzahl der Staffeln kann unendlich sein, Ublicherweise zwischen drei und zehn
Jahren.

Zwischen den Mieterhéhungen muss mindestens ein Zeitraum von einem Jahr liegen.
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. Die Staffelbetrage dirfen unabhangig von der ortstblichen Vergleichsmiete sein, ihr
Anstieg darf mehr als 20 % innerhalb von drei Jahren ausmachen > aul3er, am Standort
der Immobilie gilt eine Mietpreisbremse. Solange die Staffelmiete gilt, kann keine
Modernisierungsumlage erfolgen.

. Ein Jahr nach letzter Staffel kdnnen Sie die Mieterhéhung nach Vergleichsmiete durch-
fuhren.

. Zu Beginn der Staffel tritt die Mieterhdhung automatisch in Kraft, es ist kein
Ankundigungsschreiben mit dem Erhéhungsverlangen und kein Zustimmungsverfahren
notwendig.

Mieterh6hung gemaR Indexmiete (§ 557 b BGB mit Mieterhdhungsassistent)
Als Voraussetzung fiir Indexmieterhéhung beachten Sie:

. Der Mietvertrag enthalt die Festlegung, dass die Miete durch den vom Statistischen
Bundesamt ermittelten Verbraucherpreisindex in Deutschland bestimmt wird
(Indexmiete). Die Vereinbarung muss von allen Mietern unterschrieben sein.

. Die Mieterhéhung erfolgt nicht wie bei einer Staffelmiete automatisch, sondern muss
gegenuber dem Mieter zum libernadchsten Monat angeklndigt werden. Es ist keine
Zustimmung des Mieters notwendig (auch der Mieter kann z.B. eine Mietreduzierung
ankundigen).

. Die Mieterhéhung wird anhand des Verbraucherindex neu berechnet.

. Zwischen den Mieterhdhungen muss mindestens ein Zeitraum von einem Jahr liegen.

. Solange die Indexmiete gilt, kann keine Modernisierungsumlage erfolgen (mit Ausnah-
me baulicher MalRnahme wegen nicht zu vertretener Umstande).

Mieterhohung gemaR ortstiblicher Vergleichsmiete (§ 558 BGB mit Mieterh6hungsassistent)
Diese Funktion unterstltzt die Durchfiihrung einer Mieterh6hung auf Basis der ortsliblichen
Vergleichsmiete. Sie ist ausschlieBlich fur preisfreien Wohnraum vorgesehen.

Anwendungsbedingungen
Die Mieterhéhung kann nur durchgefiihrt werden, wenn alle folgenden Kriterien erfillt sind:
. Es liegt preisfreier Wohnraum vor.
Nicht zulassig ist die Anwendung bei:
. Staffelmiete
. Indexmiete
. gewerblichen Mietverhaltnissen
. sonstigen vertraglich vereinbarten Mieterhdhungssperren
. Seit Mietbeginn oder seit Inkrafttreten der letzten Mieterh6hung ist ein Zeitraum von
mindestens zwolf Monaten verstrichen.
. Eine vereinbarte Befristung oder Sperrfrist schliel3t die Mieterhdhung fur diesen Zeit-
raum aus.
Wird das Mieterhdhungsverlangen vor Ablauf der Zwdlfmonatsfrist zugestellt, ist es technisch
unwirksam und muss neu erstellt werden.

Zeitlicher Ablauf
. Die Ubergabe des Mieterhohungsverlangens ist frilhestens zwdlIf Monate nach der
letzten Mieterhohung bzw. nach Mietbeginn zulassig.
. Der Mieter verfugt Uber eine Zustimmungsfrist von drei Monaten.
. Durch die Kombination aus Jahressperrfrist und Zustimmungsfrist tritt die Mietdnderung
frihestens nach 15 Monaten ein.
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. Der Mieter hat mindestens zwei volle Monate zur Prifung:
. Monat des Zugangs des Schreibens
. zwei darauffolgende Monate

26.2 Nutzung des Mieterhohungsassistenten vorbereiten

Der Mieterhéhungsassistent (MEH-Assistent) unterstitzt Erhéhungen der Index- und der ortsib-
lichen Vergleichsmiete nach Mietspiegel.

Eine Erhéhungsmadglichkeit nach ortstiblichen Vergleichsmieten mit Hilfe von Vergleichs-
wohnungen oder Sachverstandigengutachten und die automatisierte Modernisierungsumlage
stehen nicht zur Verfigung. Mieterhdhungen aufgrund von Modernisierungsumlagen erfassen
Sie in den Mietvertragen manuell.

Um den Assistenten zu nutzen, fihren Sie einige Vorbereitungen in Immoware24 durch.

26.2.1 Erhohung der Mietzahlung bestimmen

Sie kénnen als monatliche Zahlungen in Immoware24 zur standardmafig vorhandenen Miete
auch eigene Zahlungen hinzufiigen. Damit kann es an den Mietvertragen in Immoware24
verschiedene Mietzahlungen geben, z. B. Gewerbemiete, Wohnraummiete, Mietminderung,
EBK-Zuschlag, Strompauschale etc.

Stellen Sie sicher, dass fiir jeden Mietvertrag nur eine Zahlung der Zah-
lungsart MIETE verwendet wird. Zusatzliche Mietzahlungen, die keine Vor-
auszahlungen sind, definieren Sie als Zahlungsart Sonstige Miete definieren.
Der Assistent kann anderenfalls ggf. keine eindeutige Mietzahlung fiir eine
Erh6hung finden.

y ¥ 3 or D

® 0, =z monatiche Zaiungen - o ]
= = # » Objekidaien » Objekizahiungen » hinzuiligen
at

Garage

Zahlung -+ Mietminderung

| zahtungsart ~+ [sonsiige Mite ||

= Ertragskonto 061900 Mietminderung Kaltmiete =i

Zanungsinterval - [T97T <] zanber bis 3. [wersmg =l

nnnnn

i-T= | Jm— p——

Abb. 493: Zahlungsart Miete und Abb. 494: ZahlungsartSonstige Mie-
te

Das gilt auch fir eine ggf. angelegte Zahlung Mietminderung:
(1) Definieren Sie diese ebenfalls als Sonstige Miete.

(2) Wenn Sie das Systemkonto 067900 Mietminderung Kaltmiete als Ertragskonto fur
diese Zahlung festlegen, wird ein dort erfasster negativer Betrag im Rahmen der
automatischen Sollstellung ebenfalls gebucht und automatisch mit der Miete

verrechnet.
Zahlung Zahlungsart oder  Zahlung Zahlungsart oder Zahlung Zahlungsart
Miete Miete Gewerbemiete Miete Wohnraummiete Miete
Strompauschale Sonstige Miete BKV BKV Mietminderung Sonstige Miete
BKV BKV BKV BKV
HKV HKV

(3) Hinweis: Fur Bruttomieten (ohne Betriebskosten-/Heizkosten-Vorauszahlung und ohne
Betriebskosten-/Heizkostenabrechnung) kénnen Sie den Assistenten nicht nutzen.
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Pauschalmieten werden zwar auch als Zahlungsart Miete erfasst, aber die Mietvertra-
ge erhalten keine Umlageeigenschaften, um so bei den Betriebskostenabrechnungen
unbericksichtigt zu bleiben.

Dadurch fehlt die Flachenangabe zur Nutzung des Mieterhdhungsassistenten fur die
Bewertung einer Verwaltungseinheit nach Mietspiegel.

26.2.2 anzuwendende Mieterh6hungsart bestimmen

An den monatlichen Zahlungen im Mietvertrag kénnen Sie fiir die Arten der Miete Markierungen
setzen, um damit festzulegen, welche Mieterhhungsart durchzufiihren ist.
(1) Markierungen kénnen Sie bei der Erfassung der monatlichen Zahlungen im Mietvertrag

setzen.

monatliche Zahlung fur Vertrag:

Zahlung —+ | Miete v
gliltig ab 05 w2023
Betrag —+ € brutto
Art der Miete S v

Staffelmiete
Vergleichsmiste
Indexmiete
Modernisierung

Abb. 495: monatliche Zahlungen im Mietvertrag erfassen

(2) Markierungen kdénnen Sie bei der Bearbeitung der monatlichen Zahlungen im Mietver-
trag setzen.

monatliche Zahlung fiir Vertrag:

Avril, Trespe 10001 VE 001 (seit 01.01.2008)

Zahlung Miete

Art der Miete - il
* Staffelmiete
Vergl
Index

giltig ab 01.01.2009

=
Zahlungsintervall —+[monatich_~| zahibar bis 3. Werklag ~|

Betrag -+ 91,00 € brutto

Abb. 496: monatliche Zahlungen im Mietvertrag bearbeiten

(3) Verwalten Sie Mietvertrage mit vereinbarten Indexmieten (IDX), markeiren Sie diese im
Mietvertrag in Immoware24 als Indexmiete, damit der Assistent die korrekte
Erhéhungsart zuordnen kann. Das gilt auch fiir bereits erfasste Zahlungen.

Far Indexmieten wird die Markierung /DX an der Miete gesetzt.

(4) Zusatzlich erfassen Sie die Preisbasis und den geltenden Verbraucherpreisindex der
Zahlung bei jeweiligem Zahlungsbeginn.
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T Mietvertriage (nur aktuelle) # » Objekidaten » Gebaude » Verwaltungseinheit » Mietverirag » Zahlungen » bearbeiten

B mietvertrage | —— |
{51 10001 Stellplatz 01

Platzhalter | benutzerdef Felder

Vorlagen

D L hart
fegenschatien Miiller, Peter (seit o ab 1] 2004
01.07.2011) gultig &
Objektzahler Betrag |:| €brutto
£ 10002 Wohnung 01
B Dienstleister / Art der Miete Indexmiete v
Handwerker &1 Krauss, Hans (seit
. 01.072011) Basisjahr “+l2020 v
Bankkonten
£] 10003 Wohnung 02 Index s s
= Sanierung
&] Fischer, Maria & Emst (seit Anpassungsschwelle -+ _m _W
. i 01.012012
Serienbrief Anpassungsfaktor -+ 100.0)%

2 Anpassung monatl « k@5

Abb. 497: Kennzeichnung Index-Miete beim Mietverhaltnis hinzufiigen

(5) Die Kennzeichnung ist auch beim bearbeiten vorhandener oder hinzufiigen von
Zahlungen notwendig.

10001 BKA Miethaus
MIET Magdeburger Siralte 51, 06112 Halle (Sa.

# > Objekdalen » Gebaude » Verwaltungseinheil » Miefverirag » Zahungen > bearbeilen

Sportgeschift 10001 VEO1 Laden (01.01.2000 - 31.03.2021)

monatliche Zahlung fur Vertrag:

giltig ab ‘
ust.satz —»

Art der Miete
Basisjahr -+
Index aljl %
Anpassungsschwelle 4
Anpassungsfaktor 4 %

Abb. 498: Art der Miete kennzeichnen bei der Bearbeitung vorhandener Zahlung oder neue Zahlung
hinzufiigen

1.  Anpassungsschwelle (im Falle einer Bagatellklausel):
Die Anpassungsschwelle dient als technischer Filter bei indexbasierten Mietanpassungen.
Sie definiert eine Mindestabweichung des Verbraucherpreisindexes (VPI), ab der eine Mietan-
passung systemseitig ausgeldst werden kann.
Damit wird verhindert, dass geringfligige Indexanderungen unmittelbar zu einer Mietanpassung

fUhren.

Konfiguration im Dialog:
In diesem Dialog legen Sie fest, ab welcher Indexanderung eine Anpassung zulassig ist:
. Im Feld Anpassungsschwelle hinterlegen Sie den Schwellenwert als Abweichung vom

Start- bzw. Referenzindex.
. Uber die zugehérige Auswahlliste bestimmen Sie die Einheit der Schwelle:

. Indexpunkte oder
. Prozentuale Abweichung

Systemverhalten:

. Solange die definierte Anpassungsschwelle nicht tberschritten wird, bleibt eine
Mietanpassung gesperrt.
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. Erst bei Uberschreitung der Schwelle wird die Indexanderung als anpassungsrelevant
bewertet und kann fur eine Mietanpassung herangezogen werden.
. Die Prufung erfolgt automatisch auf Basis der gespeicherten Indexwerte.

2. Anpassungsfaktor:
Der Anpassungsfaktor steuert, zu welchem Anteil eine aus der Indexanderung berechnete
Mietanpassung bertcksichtigt wird.
. Standardwert: 100 %
— Die ermittelte Indexanderung wird vollstandig in die Mietanpassung ubernommen.
. Abweichende Werte konnen hinterlegt werden, wenn nur ein Teil der berechneten An-
passung angewendet werden soll.

Systemverhalten:
. Der Anpassungsfaktor wird multiplikativ auf den berechneten Anpassungsbetrag ange-
wendet.
. Das resultierende Ergebnis wird automatisch in den Mietvertrag ibernommen.
. Der Faktor beeinflusst ausschlie3lich die Héhe der Anpassung, nicht deren Berech-
nungsgrundlage.

liche Zahlungen 1 dndern)

Miete 012012 022024 510006 000€ 000% 510,00€

032024 - 50000€  000€ 000% 500,00€ DX 108,0% (2020)
Garage 012012 - 000€  000€ 000% 90,00€

012012 - 160006  000€ 000% 160,00€

N NN
X X X X X

012012 - 18000€  000€ 000% 180,00€

Abb. 499: Indexmiete im Mietvertrag

(6) Verwalten Sie Mietvertrage mit in der Miete enthaltenen Modernisierungsumlagen,
gehen Sie analog vor wie bei der Indexmiete: Markieren Sie diese im Mietvertrag als
Modernisierungsmiete (MOD) markieren.

Der Assistent kann diese Mieterh6hung zur Berechnung der Jahressperrfrist und der
hochstmaoglichen Mieterhéhung innerhalb von drei Jahren (Kappungsgrenze bei
Vergleichsmieterhéhung) beriicksichtigen.

(7) Fir Modernisierungsmieten setzen Sie die Markierung MOD in der Miete inklusive
Modernisierungserhdhung.

(8) Erfassen Sie nicht den Erhéhungsbetrag der Modernisierungsumlage, da dieser Teil
der Grundmiete ist.

(9) Den MOD-Betrag ermittelt der Assistent als Differenz zur Vorganger-Miete.
Die Vorgdngermiete wird hierflr bendtigt.
Die durch Modernisierungszuschlag bereits erfolgte Erh6hung mindert den Maximaler-
héhungswert nicht.

Beispiel fur die Auswirkung der Mieterhéhung durch Modernisierung auf die Kappungsgrenze:

Erh6hung ohne Modernisierung Erh6hung durch Modernisierung

Miete ab 2015 350,00 € Miete ab 2015 350,00 €

Miete ab 2016 370,00 € Miete ab 2016 370,00 € (incl. 20,00 € Mod-Zuschlag)
Neue VGL-Miete ab 2018 402,50 € Neue VGL-Miete ab 2018 422,50 €

Max Erhéhung 15% auf Basis 2015 = 52,50 € Max Erhéhung 15% auf Basis 2015 = 52,50 €

Davon wurden bereits erhéht 20,00 € Erhoéhung durch Modernisierung bleibt unbeachtet.
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Mdgliche Erhéhung jetzt 32,50 € Mdgliche Erhéhung jetzt 52,50€

monatliche Zahlungen (hinzufiigen / dndern)

012012 02/2024 510,00 € 0,00€ 0.00%
03/2024 - 500,00 € 0,00€ 0,00%
Garage 01/2012 - 90,00 € 0,00€ 0,00%
Betriebskosten-VZ 01/2012 - 160,00 € 0,00€ 0,00%
Heizkosten-VZ 01/2012 - 180,00 € 0,00€ 0,00%

Abb. 500: Miete inkl. Modernisierungszuschlag im Mietvertrag

(10) Verwalten Sie Mietvertrage mit vereinbarten Staffelmieten (STF), miissen Sie diese
nicht zwingend im Mietvertrag in Immoware24 markieren.
Fir Neuvertrage ist dies jedoch zu empfehlen.
Der Assistent pruft Vertrage, die keine Markierung fur Indexmietvertrage haben, immer
auf Mieterh6hung nach Vergleichsmiete, auler es sind Zahlungen mit zukiinftigem
Giiltigkeitsdatum im Mietvertrag vorhanden.
In diesem Fall wird dieser Mietvertrag als Staffelmietvertrag erkannt und nicht auf
Vergleichsmieterhdhung geprift.

monatliche Zahlungen (hinzufiigen [ andern)

01/2012 0212024 510,00 € 000€ 0,00 % 510,00 €

03/2024 - 500,00 € 000€ 0,00 % 50000€ STF »
Garage 01/2012 - 90,00 € 000€ 0,00 % 90,00 € »
Betriebskosten-\Z 01/2012 - 160,00 € 000€ 0,00 % 160,00 € PR

Abb. 501: Staffelmiete im Mietvertrag

Daraus ergibt sich, dass fur alle Mietvertrage ohne eine Markierung immer die Moglichkeit der
Mieterhhung nach Vergleichsmiete gemaR Mietspiegel geprift wird.

Eine Ausnahme bildet der zuvor erwahnte Fall: bei Zahlungen mit zukiinftigem Giiltigkeitsdatum
gilt dies als Staffelmietvertrag und wird von der Priifung ausgeschlossen.

ACHTUNG: Bereits erfasste Zahlungen in den Mietvertragen versehen Sie
nur dann nachtraglich mit einer Markierung, wenn es sich um
Indexmieten handelt oder die Mieten einen Modernisierungszuschlag ent-
halten.

Die Art der Miete im Mietvertrag in Immoware24 wird automatisch als Vergleichsmiete (VGL)
gekennzeichnet, wenn Sie mit Hilfe des Assistenten eine Vergleichsmieterhéhung durchgefihrt
haben.

Bereits erfasste Mietzahlungen in den Mietvertragen miissen Sie nicht zwingend nachtraglich
mit der Markierung VGL versehen (optional).
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monatliche Zahlungen (hinzufiigen / &ndern)

VGL

0112012 0212024 510,00 € 000¢€ 0,00 % 510,00 € %
0312024 - 500,00 € 000€ 0,00% 500,00 €
Garage 0112012 - 90,00 € 000¢€ 0,00 % 90,00 € S
Betriebskosten-VZ 0112012 - 160,00 € 000€ 0,00 % 160,00 € k;
Helzkosten-VZ 0112012 - 130,00 € 000¢€ 0,00 % 180,00 € ;R

Abb. 502: ortsublich erhéhte Vergleichsmiete im Mietvertrag

26.2.3 Sperrfrist fiir Mieterhohung hinterlegen

(1) Ist das Mietverhaltnis, befristet auf einen bestimmten Zeitraum, abgeschlossen und
wurde aus diesem oder einem anderen Grund eine Mieterhbhungs-Sperrfrist verein-
bart, kennzeichnen Sie dies im Mietvertrag.

(2) Bis zum Ablauf dieser Frist erfolgt keine Erhdhungsprifung.

p— = o 3 10001 BKA Mieth:
= TR=REIRNTAN A B oo 2

admin

Obleknnenu @, ©, I Mietvertrage (nur aktuelle) #& » Objekidaten » Gebaude » Verwallungseinheit » Mielverirag » hinzufigen %

o leeres Feld wird mit "VE-Beschreibung Kontaktname” automatisch befiillt
B Mmietvertrage

+1 10001 VEO1 Laden Beginn Mistvertrag

Liegenschaften

e Datum —» Kalender-Eintrag —+ | System v
Objektzahler
D deister / L_’ 1 10002 VEO2 Praxis Ende Mleweﬂraq ﬂEErES Feld: unbefristeter Veﬂrag]
ienstleister o
01.10.1988)
Bankkonten Umsatzsteuer-Option -+ © Achtung kann spater nicht mehr verandert werden!
1 10003 VEO3 Wohnung 01
Sanierung . Lastschrift o
&] Krause, Hans (seit
01.01.2005)
Serienbrief J Mahnsperre ]}
= Anpassung mon. ££1 10004 VE04 Wohnung 02 Nutzerwechsslgebuhr o
Zahlungen o
&1 Meyer, Susanne & Frank Umlageausfallwagnis

2 (seft 01.012009)
Posteingang
- MEH-Sperre |:| @ bis zu diesem Datum nicht auf mogliche Misterhohungen priifen

Rechnungswesen - 1< @ g < >
Abb. 503: Sperrfrist fir die Mieterh6hungspriifung im Mietvertrag setzen

26.2.4 Umlageausfallwagnis mit preisfreiem Wohnraum-Ausschluss

Zwischen den Markierungen zur Art der Mieterhdhung (Indexmiete, Staffelmiete, Modernisie-
rungsmiete, Vergleichsmiete) und dem Umlageausfallwagnis gibt es Wechselwirkungen, da
bestimmte Mieterhéhungen nur flr preisfreien Wohnraum zulassig sind.

Das Umlageausfallwagnisse kdnnen Sie sowohl im Objekt als auch im Mietvertrag erfassen:
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Stammdaten
Eigentiimer: Becker, Sebastian (seit 01.01.2014)
Objekt-Nummer: 10006
Verwaltungsart: Mietverwaltung
(Fremdverwaltung)
Objektart: Mehrfamilienhaus
Beschreibung: MFH Sportforum 2
StraBe: Am Sportforum 2
Postleitzahl: 01020
Stadt: Dresden

Gemeindecode: -
Bundesland: Sachsen
Land: Deutschland
Langengrad:

Breitengrad:

Gemarkung:

Flur:

Flurstuck:

Bemerkungen: -

I Umlageausfallwagnis: 200% I

Abb. 504: im Objekt

Krause, Hans 10003 VE03 Wohnung 01 (seit 01.01.2005)

Mieter: Krause, Hans

Verwaltungseinheit: 10003 VED3 Wohnung 01 (EG links)
seit: 01.01.2005

Lastschrift: ja

Mahnsperre: nein

Nutzerwechselgebiihr: nein
I Umlageausfallwagnis: ja I

MEH-Sperre:

Umsatzsteuer-Option: kein Gewerbe (phne Umsatzsteuer)
Buchungskonto: 080003 VEO3 Wohnung 01 Krause, Hans
aktueller Saldo Debitor: 535,00 € offene Posten

Bemerkungen:

Abb. 505: im Mietvertrag

(1) Das Umlageausfallwagnis aktivieren Sie ausschlief3lich in Wohnraummietvertrdgen
mit passender Mieterhéhungs-Markierung (Art der Miete) aktvieren, d. h. nur wenn
die Zahlungshistorie keine Markierungen fir Staffelmiete/Indexmiete/Vergleichmiete

enthalt.

(2) Das bedeutet umgekehrt: ist ein Umlageausfallwagnis im Vertrag aktiv, kdnnen Sie nur
eine Mieterhdhungs-Markierung (Art der Miete) fur Modernisierungsmieten im Mietver-
trag setzen. Andere Erhohungsarten kénnen Sie nur fir preisfreien Wohnraum anwen-

den.

Wahrend laufender Mieterhéhungsprozesse kdnnen Sie im Vertrag kein Umlageaus-

fallwagnis aktivieren.

26.2.5 Mietvertrag wahrend laufender Mieterhohungsprozesse nicht @ndern

ACHTUNG: Wenn Sie mit Hilfe des Assistenten Mieterh6hungen gegenuber lhren
Mietern angekiindigt haben, aber der Mieterh6hungsprozess z. B. aufgrund
fehlender Mieterzustimmung noch nicht abgeschlossen ist, durfen Sie wahrend
der Frist, in dem das Mieterhdhungsverlangen lauft, im Mietvertrag keine

Anderungen vornehmen!

Durch Anderungen z. B. an der Wohnflache, an der Geb&udezuordnung, am Namen des
Mieters, an den Zahlungsarten und deren Markierung und Gultigkeitsdaten kann die Mieter-
héhung ggf. unglltig werden. Eine entsprechende Warnmeldung wird lhnen am Mietvertrag
angezeigt. Der daraufhin erscheinende Link fiihrt Sie zum Mieterhéhungs-Prozess.

Die Verantwortung dafiir, dass trotz Warnung keine Anderungen erfolgen, liegt beim Verwalter.
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26.2.6 Formelle Wirksamkeit von Mieterh6hungen sichern

Um die formelle Wirksamkeit von Mieterhéhungen mit den Anktindigungsschreiben nicht zu
geféhrden, geben Sie das Mieterhdhungsverlangen fur Vergleichsmieterhéhungen in Objekten
der Fremdverwaltung im Namen des Eigentimers/Vermieters ab.

Deshalb sind die Texte in den Mastervorlagen fur Ankiindigungsschreiben in Objekten der
Eigen- oder Fremdverwaltung unterschiedlich gefasst (auch bei Indexmieterhéhungen):
fur Vergleichsmieterhdhung in Objekten der Eigenverwaltung:
-> Wir bitten Sie um Zustimmung.
fur Vergleichsmieterhdhung in Objekten der Fremdverwaltung:
- Wir bitten Sie namens und im Auftrag lhres Vermieters um Zustimmung.
fur Indexmieterhéhung in Objekten der Eigenverwaltung:
-> wird Ihre Nettokaltmiete zum (bernédchsten Monat erhéht
fur Indexmieterhéhung in Objekten der Fremdverwaltung:
- wird Ihre Nettokaltmiete namens und im Auftrag lhres Vermieters zum (bernédchsten
Monat erh6ht

Um diese Mastervorlagen bei der Nutzung des Assistenten automatisch jedem Mieter zuzuord-
nen, hinterlegen Sie die Verwaltungsform in den Stammdaten des Objektes:

# > Objekidalen » Objekistammdaten » bearbeiten

&
stmmdsten inden

Ansprechpartner

Objeki-Nummer 10001

Gebaude Beschreibung — | BKA Miethaus

Umlageschlussel Verwaltungsart Mietverwaltung

Objekteigentimer Verwaltungstyp — () Eigenverwaltung @ Fremdverwaltung
Objektart — | Altbau ~

Mietvertrage
Umlageausfaliwagnis 0,00 %

Liegenschaften Strake — | Magdeburger Stralte 51

Objektzahler Postleitzahl —+ 06112

Abb. 506: Eigen-Fremdverwaltung

Verwaltervollmacht (Fremdverwaltung)

Bei Mieterhohungsverlangen auf Basis der ortstuiblichen Vergleichsmiete ist in Objekten der
Fremdverwaltung eine Verwaltervollmacht im Original als formale Voraussetzung zu bericksich-
tigen, sofern diese nicht bereits zuvor nachgewiesen wurde.

Systemseitige Umsetzung
Da im operativen Betrieb haufig nur eine begrenzte Anzahl von Originalvollmachten verfligbar
ist, erfolgt die Bereitstellung Uber die digitale Ablage im System:
. Laden Sie eine gescannte PDF-Version der unterschriebenen Originalvollmacht in das
Dokumentenmanagementsystem (DMS) hoch.
. Hinterlegen Sie die Datei:
. beim Eigentiimer des Mietobjekts (Mietverwaltung) oder
. beim Eigentimer der Verwaltungseinheit in den Sondereigentumsverwaltung-Ein-
stellungen unter dem MenUpunkt Editieren der Bankkonten.
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Datenpflege
. Stellen Sie sicher, dass ausschlief3lich die aktuell gultige Vollmacht verwendet wird.
. Bei mehreren hinterlegten Vollmachten ist die korrekte Auswahl vor Versand des
Ankundigungsschreibens zu prifen.
. Die hinterlegte Vollmacht steht anschlieRend zur Zuordnung und Ausgabe mit dem
Ankundigungsschreiben zur Verfugung.

q _— . .
= = B . ; . 10007 MFH Sportforum 4 Do @
BE &) b R & & o1} ‘ Q @ MIET  Am Sportiorum 4, 010. Qo ~ | Amn

Objektmeni @ EEI Objekieigentimer # > Objekidaten » Objekteigentimer > bearbeiten ]
Becker, Sebastian
B Objekteigentumer CIROIENT Eigentumer seit o [0101.2017
MieveriEge Eigentumer —» [Becker Sebastian =]
Liegenschaften Name des Debitorenkontos Becker, Sebastian
g
Objektzanier @ Ieeres Feld wird mit "Kontakiname” automatisch befilt
Dienstleister / I Verwaltervollmacht I
Handwerker

2 Rankknnten

Abb. 507: Verwaltervollmacht im Objekteigentiimer bei Fremdverwaltung auswahlen

1
= s : 5 45 WEG mit SEV fur HK.Sch Do
23] bi: BB & & o} ‘ Q @ SEV  Uterpromenads 1 06106 Qo @

Objektmenii

@ ©, B FEigentumsverhaltnis (nur aktuelle) & » Objekidaten » Einstellungen zur SEV. » bearbeiten

Einheiteneigentimer | Einstellungen zur SEV | Vorlagen | Platzhalter | benutzerdef Feld

Keller, Franz 10006 WEO6 (seit 01.01.2000):

. ] Lorenz, Jenni (seit
Mietvertrage 01.01.2000) [ sEv] Einstellungen zur SEV
Liegenschaften
E] o005 weeo e [z |
Objektzahler &| Schneider, Moritz (seit
01.06.2021) privates Eigentumer-Bankkonto
n Dienstleister /
Handwerker F£1 10006 WEDS Bankkonto ‘ =]
2 Bankkonten Keller, Franz (seit
E| 01.01.2000) €27 Mietbankkonten
Sanierung B )
E] 10007 WEOT
Eigentumerver- &) Immobiie Irma (seit 5]
sammiung 01.09.2021)
Bankkonto I El
Verwaltungsbeirats-
abrechnung k! 10008 WE0S -
<R -

=Y

Abb. 508: Verwaltervollmacht am Eigentiimer in der Sondereigentumsverwaltung bei Fremdverwaltung
auswabhlen (Editieren der Bankkonten)

Eine weitere Forderung fir die formelle Wirksamkeit von Mieterh6hungsverlangen nach orts-
Ublicher Vergleichsmiete ist, nicht 6ffentlich zugangliche Mietspiegel den Ankiindigungs-
schreiben beizufligen. Auch ein Mietspiegel, der von lhren Mietern gegen eine festgelegte
Schutzgebuihr (meist bei der Kommune) erworben werden kann, kann als nicht éffentlich
zugénglich gelten. In diesem Fall kdnnen Sie die Mietspiegel-Broschire in das DMS hochladen
und spater im Assistenten dem verwendeten Mietspiegel zuordnen.

o ACHTUNG:

/ Achten Sie darauf, dass Sie mit Weitergabe des Mietspiegels an lhre Mieter
nicht gegen das Copyright der den Mietspiegel herausgebenden Kommune
verstoBen. Ggf. sind fiir die Weitergabe des Mietspiegels Schutzgebiihren je
Mieterh6hungsprozess zu entrichten.
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26.3 mit dem Mieterhohungsassistenten arbeiten

Der objektliibergreifende Mieterhhungsassistent unterstiitzt Sie bei der Prifung Ihres
(1) Mieterhdhungspotentials und der Durchfihrung moglicher Mieterhdhungen.
Klicken Sie daflirim Objektmen( in den objektiibergreifenden Aktionen auf der linken
Seite auf den Menupunkt Mieterhéhungen.

Indexmiete
Die prozentuale Erhdhung gemaf Verbraucherindex berechnet mit Angabe von
. alte Miete, Verbraucherpreisindex zu Beginn der alten Miete nach aktueller Preisbasis
. Erhéhungsbetrag absolut und prozentuale Anderung des Index
. neue Miete, neuer Verbraucherpreisindex zu Beginn der neuen Miete nach aktueller
Preisbasis
. Datum der Mieterhéhung
. Datum des Ablaufs der Ankiindigungsfrist gegenliber dem Mieter

(2) Generieren Sie ein Ankundigungsschreiben zur erhdhten Miete.

(3) Mit positivem Abschluss der Mieterhéhungsprozesse werden die neuen Index-Mietzah-
lungen in die Stammdaten der Mietvertrage tibernommen.

Eur Mieterh6hung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete wird die mégliche Erhdhung nach
Mietspiegel berechnet mit Angabe:

. alte Miete

. neue Miete

. Erhéhungsbetrag absolut und prozentuale Erhéhung

. Datum der Mieterhéhung

. Datum des Ablaufs der Ankiindigungsfrist gegeniiber dem Mieter

. Datum des Ablaufs der Zustimmungsfrist des Mieters

. Datum des Ablaufs der Klagefrist auf Mieterhdhung

. Datum der Eingangsfrist von Sonderkiindigungen

. Begrindung des Mieterh6hungsverlangens

(4) Sie kdnnen Ankundigungsschreiben zum Mieterh6hungsverlangen erzeugen.
Die Zustimmung der Mieter wird dokumentiert.
Mit positivem Abschluss der Mieterhbhungsprozesse Vergleichsmiete werden die
neuen Vergleichsmietzahlungen automatisch in die Stammdaten der Mietvertrage
Ubernommen.

(5) Wahlen Sie im Objekt-Menu unter Objektiibergreifende Aktionen den MenUpunkt
Mieterh6hungen.
Die Ansicht Objektauswahl auf der Registerkarte Erhéhung priifen 6ffnet sich.
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&=
.3, Objektiibergreifende
AR Aktionen

autom. Sollst - Mieter

autom. Sollst.:
Eigentimer

autom. Verwalterhonorar

Mahnwesen

Leerstandsmanagement

Liste exportierter
Einheiten

Bankkonten
Bankiransaktionen
Objektiibersicht

Dienstleister- / Hand-
werker-Beziehungen

Buchungs-Export
Summen-/Saldenliste

offene Posten
stichtagsbezogen

USt -pflichtige Flachen

[ 1

5 .
- : 4 f N 45 WEG mit SEV fur HK_Sch D
i: BB & & @3 ‘ Q < SEV  Uferpromenade 1, 06108 . Qs

@ » Objekdaten » Micterhdhungen » Erhdhung priffen » Objektauswahl

Einstellungen | Erhohung priifen

Priifung flir Monat: 03/2024 ﬁ
Objektauswahl

Anzahl verfiigbarer Objekte: 11 Anzahl ausgewahite Objekte: 11 Anzahl Objekte mit MSP: 0

Objekt | alle v | Vemieter G| [omeuern]

ACHTUNG: Die Guiltigkeit eines Mieterhohungsverfahrens wird durch E i barungen und eine dyi
Rechtsprechung beeinflusst.
Ob die berechneten MieterhGéhungen ein wirksames Mieterhohungsverfahren begriinden, kann daher nur der Verwalter entscheiden.

Schulungshaus 1 MV MIET Halle (Saale) Am Marktplatz 1
2 Schulungshaus 2 MV MIET Halle (Saale) Am Markiplatz 1
45 WEG mit SEV fur HK-Schnittstelle SEV Halle (Saale) Uferpromenade 1
10001 BKA Miethaus MIET Halle (Saale) Magdeburger Strale 51
10002 BKA Miethaus - inkl. Liegenschaft MIET Halle (Saale) Magdeburger Strae 51
10003 Mietschuldenhaus MIET Leipzig Steinweg 120
10004 Miethaus DATEV Export MIET Nordhausen Steinweg 27
10006 MFH Sportforum 2 MIET Dresden Am Sportforum 2
10007 MFH Sportforum 4 MIET Dresden Am Sportforum 4
30001 WEG DirerstraBe 17 SEV Leipzig Direrstrafie 17
30002 WEG Strandweg 53 SEV Leipzig Strandweg 53 alb
le @@ = (11

Abb. 509: Anzeige der moglichen Objektauswahl fir die Mieterhéhungsprifung

(6) Klicken Sie auf die Schaltflache Auswahl bearbeiten in der Fulleiste, um das zu
prifende Objekte auszuwahlen.

= Emneten
Bankkonten
Bankiransaktionen
Objekttbersicht

Dienstleister- / Hand-
werker-Beziehungen

Buchungs-Export
Summen-/Saldenliste

offene Posten
stichtagsbezogen

USt.-pflichtige Flachen
B stidte

alle

g8 Beriin (Berlin)

gl Dresden (Sachsen)

g Halle (Saale) (Sachsen-
Annatt)

8 Leipzig (Sachsen)

1 | . Pey——
= ™ s : 45 WEG mit SEV fiir HK-Sch 2
i: B & & @3 ‘ QG SEV u(erpv':r:enxdel:r‘ 06106 n @ 23

a ° admin

# > Objeltdaten » Mieterhohungen » Erhohung priffen  » Objekdauswahl

Einstellungen | Erhohung prafen | Prufergebnisse | Misterhohungsprozesse | Bewertung nach Mietspiegel | Dokumente -

Priifung fiir Monat: 03/2024
Objektauswahl

Anzahl verfugbarer Objekte: 11 Anzahl ausgewahlte Objekte: 3 Anzahl Objekte mit MSP: 0

Objekt | alle ~| Vermieter

ACHTUNG: Die Gilltigkeit eines Mieter wird durch und eine beeinflusst.
0Ob die berechneten Mieterhohungen ein wirksames Mieterhohungsverfahren begranden, kann daher nur der Verwalter entscheiden.

S ™ S ™

Schulungshaus 1MV MIET Halle (Saale)  Am Markiplatz 1 |
2 Schulungshaus 2 MV MIET Halle (Saale)  Am Marktplatz 1 ‘ - ‘
45 WEG mit SEV fiir HK-Schnitistelle SEV Halle (Saale)  Uferpromenade 1 E v
O 10001  BKAMiethaus MIET Halle (Saale)  Magdeburger Strate 51 B v
10002  BKAMiethaus - inkl. Liegenschaft MIET Halle (Saale) ~ Magdeburger Strafie 51 ‘ v‘
10003 Mietschuldenhaus MIET Leipzig Steinweg 120 B vl
10004 Misthaus DATEV Export MIET Nordhausen  Steinweg 27 E |
10006 MEH Sportforum 2 MIET Dresden Am Sportforum 2 ‘ v

Abb. 510: Objektauswahl fur die Mleterhohungsprufung mit Zuordnung der Mietspiegel

(7) Um die Vergleichsmieterhéhung zu prtiifen, ordnen Sie jedem Objekt den zu verwen-
denden Mietspiegel zu.

Hinweis: Objekte, denen kein Mietspiegel zugeordnet ist, werden nur auf mogliche
Mieterhdhungen nach Indexmiete gepruft.

(8) Gibt es Anderungen, die der Anwendung bereits angebotener Mietspiegel widerspre-
chen, kénnen Sie in Immoware24 die Verwendung eines Mietspiegels auch temporar
sperren, bis Sie die Mietspiegel in Immoware24 aktualisiert haben.
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Sie erhalten dann entsprechende Meldungen, die folgendes Verhalten sicherstellen:
. kein neues Prifergebnis moglich
. kein Erstellen von Mieterh6hungs-Prozessen aus bereits vorliegenden Prifergebnis
mehr moglich
. keine Erzeugung von Ankiindigungsschreiben in bereits eréffneten Mieterh6hungs-
Prozessen moglich.
. Sie kdnnen nur Prozesse im Status bereits angeklindigt weiterbearbeiten.

(9) Bestimmen Sie die zu prifenden Objekt, indem Sie die Checkbox anklicken und das
Hakchen fir die Auswahl setzen.

(10) Klicken Sie auf die Schaltflache zuriick, um die Ansicht der ausgewahlten Objekte zu
offnen.

(11) Klicken Sie auf ausgewéhite Objekte priifen, um die Mieterh6hungsprufung fur Index-
und Vergleichs-Mieten zu starten. Ausgangspunkt der Prifung ist der aktuelle Monat.
Es wird geprift, welche Ankiindigungen gemaf gesetzlicher Fristen Sie bis Ablauf des
aktuellen Monats (bis Ende des moglichen Ankindigungszeitraums) dem Mieter tber-
geben missen, damit die geforderte Mieterhéhung zum berechneten Erh6hungsdatum
wirksam werden kann.

26.3.1 Einstellungen

(1) Klicken Sie im Objekt-Menil Objektiibergreifende Aktionen auf ,Mieterhéhungen®.
(2) Offnen Sie die Registerkarte Einstellungen.

(3) Vor der Erhéhungsprifung nehmen Sie auf dieser Registerkarte generelle Einstellun-
gen flr den Assistenten vor.

3 . 45 WEG mit SEV fir HK-Sch Dol @
S @ SEV  Uferpromenade 1, 06108 2. = 24

admin

# » Objeltdaten > Mieterhohungen » Einstellungen » bearbeiten
Einstellungen | Erhohung prifen | Prifergebnisse | Mieteiohungsprozesse | Bewertung nach Mietspiegel | Dokumente |-

Einstellungen

Bankkonten

Erhshungsschwelle 5,00/ €
Bankiransaktionen
Voriagen Ankiindigungsschreiben
Objektubersicht
Eigenverwaltung

Dienstieister- / Hana-
werker-Beziehungen

VGL L
Buchungs-Export 10X =
Summen-/Saldenliste

Fremdverwaltung
offene Posten
stichtagsbezogen vaL =
USt-pflichtige Flachen DX =]
BH stadte
Fristen: Kalender-Eintrige
alle
O AToEED) Ende Zustimmungsfrist
Kalender-Eintra - (kein Kalender-Eintrag) v 0| Tage vor Ablauf der Frist
& Dresden (Sachsen) g (kein Kalender-Eintrag) g
&) Halle (Saale) (Sachsen- Ende Klagefrist
Anhali)
Kalender-Eintrag - (kein Kalender-Eintrag) v 0| Tage vor Ablauf der Frist
8 Leipzig (Sachsen)
g8 Nordhausen (Tharingen)
Mietspiegel-Broschiiren
I« [ »1 5

Abb. 511: Einstellungen im Mieterh6hungsassistenten

(4) Legen Sie fest, auf bzw. liber welcher Erh6hungsschwelle der Erhohungsbetrag

liegen muss, fur den Sie Mieterhéhungen durchfiihren wollen.
Geringere Mieterh6hungen werden dann nicht durchgefihrt.
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(5) Wahlen Sie die passenden Mastervorlagen flr das jeweilige Mieterh6hungsverfahren
aus.
Beachten Sie dafir die Voraussetzungen (siehe 7 Kapitel ,26.2.6 Formelle Wirksam-
keit von Mieterhhungen sichern®) fur die formelle Wirksamkeit der Mieterhhungsver-
langen.

Fir die Anklindigungsschreiben stehen folgende Mastervorlagen zur Verfligung:
. Vergleichsmiete - Objekt in Eigenverwaltung (Schreiben aus Sicht des Eigentimers)
. Indexmiete = Obijekt in Eigenverwaltung (Schreiben aus Sicht des Eigentimers)
. Vergleichsmiete - Objekt in Fremdverwaltung (Schreiben aus Sicht des Verwalters)
. Indexmiete = Objekt in Fremdverwaltung (Schreiben aus Sicht des Verwalters)

Hinweis: Die Zuordnung der korrekten Vorlage bei der Erzeugung von Anklndigungsschreiben
erfolgt gemaf der Art der Mieterhdhung, den Einstellungen fur Fremd-/Eigenverwaltung in den
Stammdaten des Objektes, nach der im Mietvertrag erfassten Umsatzsteuer-Option sowie der
Zahlweise Lastschrift oder Selbstzahler.

(6) Bei der Entscheidung fur Kalendereintrage der Zustimmungs- und Klagefrist
kénnen Sie bestimmen, mit wie vielen Tagen vor Ablauf der tatsachlichen Frist Sie den
Eintrag im Kalender sehen.

Beachten Sie, dass Sie die angegebene Klagefrist ggf. aufgrund von Sonn- und Feier-
tagen verlegen mussen. Termine werden |hnen angezeigt, wenn es mindestens einen
laufenden Mieterhdhungsprozess mit dem Datum gibt. Bei mehreren sehen Sie hinter
dem Datum die Anzahl betroffener Mieterhdhungsprozesse mit gleichem Datum in
Klammern.

(7) Fugen Sie ggf. zuvor im Kalendermodul einen speziellen Kalender Mieterhéhungster-
mine hinzu.

(8) Ordnen Sie hier die als PDF-Datei im DMS abgelegten Mietspiegel-Broschiiren den
Mietspiegel zu, um diese mit dem Ankindigungsschreiben zum Vergleichs-
Mieterhdhungsverlangen an die Mieter zu Ubersenden.

Beachten Sie ggf. dabei die Klarung des Copyrights im Vorfeld.

26.3.2 Bewertung nach Mietspiegel

(1) Klicken Sie im Objektmenl der Objektiibergreifende Aktionen auf den MenUpunkt
Mieterh6hungen

(2) Offnen Sie die Registerkarte Bewertung nach Mietspiegel.

(3) Sie kdnnen unabhangig von einem aktuellen Mietverhaltnis fir jede Verwaltungseinheit
eines Objektes die Bewertung nach Mietspiegel vornehmen, unabhangig von einer
durchzufihrenden Erhéhungsprifung und als Vorbereitung fir spatere Prifungen. Ord-
nen Sie auf der Registerkarte Erh6hung priifen dem betroffenen Objekt einen passen-
den Mietspiegel zu. Sie kénnen hier Ihre Verwaltungseinheit bewerten.

Alternativ konnen Sie die Bewertung der Verwaltungseinheit auf der Registerkarte
Erhéhung priifen vornehmen.

(4) Gehen Sie fir die Bewertung der Verwaltungseinheiten objektweise vor.
Hinweis: Die Mietspiegel-Fragebdgen fiir die Bewertung unterscheiden sich je nach
verwendetem Mietspiegel.
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(5) Die Fragen sind dem Mietspiegel entnommen, den Sie dem Objekt zugeordnet haben.
Beantworten Sie hier alle Fragen. Der Assistent rechnet (sobald ausreichend Angaben
vorliegen) alle Bewertungen zeitgleich mit jeder zusatzlichen Eingabe in eine ortsubli-
che Vergleichsmiete dieses Mietspiegels um.

Beachten Sie, dass ggf. erst das letzte Fragefeld firr die Berechnung ausschlaggebend
sein kann. Das Ergebnis wird lhnen im Kopf der Ansicht angezeigt:

Bewertungsergebnisse

0ii Miete Qi Miete/m® Feld uw Mw ow € o

856,00 € T22€ | L2 5,35 € B,65€ 950€ 0,57 € 20 %

Abb. 512: Beispielberechnung der ortiiblichen Vergleichsmiete im Mietspiegelformular fir Leipzig

(6) In der rechten Spalte Aktionen des Mietspiegelfragebogens kénnen Sie Kriterien einer
Verwaltungseinheit, die firr alle Verwaltungseinheiten des Gebaudes gelten, in die
Bewertungen aller folgenden Verwaltungseinheiten des Gebaudes als Gebaude-Vor-
einstellung Ubertragen:

. Klicken Sie auf das Symbol E)

Sie konnen die Gebaude-Voreinstellungen bei der Bewertung einer folgenden
Verwaltungseinheiten auch Uberschreiben.

. Sind Sie nicht sicher, ob der eingetragene Wert der definierten Gebaude-Vorein-
stellung entspricht, klicken Sie auf das Symbol , um dieses in die Bewertung der
Verwaltungseinheit zu Gbertragen.

. Festgelegte Gebaude-Voreinstellungen kénnen Sie 16schen, indem Sie auf das
Symbol [#] klicken.

. Far bereits bestatigte Bewertungen einer Verwaltungseinheit nach Mietspiegel wirkt
sich das Andern oder Ldschen von Voreinstellungen nicht aus.

(7) Gespeicherte/bestatigte Bewertungen einer Verwaltungseinheit kdnnen Sie bearbeiten.
Die ggf. vor der Anderung bereits gespeicherten Werte werden (iberschrieben.

(8) Um die eingegebene Bewertung zu sichern, klicken Sie in der FuBlleiste auf die
Schaltflache speichern.
Hinweis: Sie kdnnen den Bewertungsprozess einer Verwaltungseinheit unterbrechen,
ohne dass Werte verloren gehen.

(9) Die Bewertung ist noch nicht bestatigt. Bestatigen Sie vor der Anderung eine
Bewertung, wird die Bewertung durch gespeicherte Anderungen aufgehoben.

(10) Klicken Sie in der Ful3leiste auf die Schaltflache speichern und bestéatigen, liegt eine
Bewertung der Verwaltungseinheit fir eine spatere konkrete Vergleichsmieterhéhungs-
prifung eines Mietverhaltnisses vor.

26.3.3 Erhohung priifen

(1) Klicken Sie im Objekt-Menu der Objektiibergreifenden Aktionen auf den MenUpunkt
Mieterhéhungen.

(2) Offnen Sie die Registerkarte Erhéhung priifen.

(3) Klicken Sie in der FuBleiste auf die Schaltflache ausgewéhite Objekte priifen, um die
Mieterhéhungsprtfung fir Index- und Vergleichs-Mieten auszulésen.
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Hinweis: Ausgangspunkt der Prifung ist der aktuelle Monat, d. h. es wird gepruft,
welche Ankindigungen gemaR gesetzlicher Fristen Sie bis Ablauf des aktuellen
Monats (bis Ende des moglichen Ankindigungszeitraums) dem Mieter tGibergeben
mussen, damit die geforderte Mieterhdhung zum berechneten Erhdhungsdatum
wirksam werden kann.

Immoware24 pruft zuerst alle Mietvertrdge aus den gewahlten Objekten auf deren
Voraussetzungen, eine Mieterhéhungspriifung durchzufihren.

Zu den Voraussetzungen einer Mieterhéhungspriifung gehort:
. Objekt muss fir Mieterhdhungs-Prifung ausgewahlt sein
. Mietbeginn liegt in der Vergangenheit und ist aktuell noch nicht beendet
. Mietvertrag hat keine Miet-Zahlung in der Zukunft (sonst ist es ein Staffelmietvertrag)
. Mietvertrag hat kein Umlageausfallwagnis, denn dann ist es kein preisfreier Wohnraum
. Mietvertrag hat entweder
a) Index-Mietzahlung(en) und Art der Verwaltungseinheit ist Wohnung oder Gewerbe
(Praxis, Buro,...), kein Stellplatz/Garage
b) keine Index-Mietzahlung(en), Art der Verwaltungseinheit ist Wohnung (kein Gewerbe,
kein Stellplatz/Garage) und fir das Objekt wurde ein Mietspiegel eingestellt,
Fir a) erfolgt die Prifung auf Index-Erhéhung; fur b) erfolgt die Priifung auf Erhéhung
nach Vergleich.
Hinweis: Erfiillen Mietvertrage diese Voraussetzungen nicht, sind diese von der Mieterh6hungs-
prufung ausgeschlossen. Diese Mietvertrage erscheinen nicht in den nachfolgenden Prifergeb-
nislisten.
Nur fur Mietvertrage mit allen o. g. Voraussetzungen erfolgt die Mieterh6hungsprufung.
Treten bei den Erhéhungspriifungen Fehler auf, z. B. durch das Fehlen notwendiger
Informationen oder durch Einstellungen am Mietvertrag, die eine Mieterh6hungsprifung nach
Index oder Vergleich verhindern, werden diese Mietvertrage nachfolgend unter Priifergebnis-
Stammdaten-Fehler mit entsprechenden Fehlermeldungen angezeigt.
Sind alle Mietvertrage fehlerfrei, wird diese Ansicht Ubersprungen.

Hauhaus Wonneimelt

Abb. 513: Prifergebnis Stammdaten-Fehler

Mogliche Fehler sind z. B.:

. Mietvertrag hat keine Zahlungsart Miete in Zahlungshistorie
(es existiert keine Erh6hungsbasis)

. Mietvertrag hat mehr als eine Zahlungsart Miete in Zahlungshistorie
(unklar, welche Mietzahlung erhéht werden soll)

. Mietvertrag hat keine Wohn-/Gewerbeflache

. Mietvertrag hat keinen zugehdrigen Eigentiimer (keinen Vermieter)

. Mietvertrag hat ungultige Modernisierungs-Erhéhungen in Zahlungshistorie, ggf. fehlt die
Vorgangermiete oder die Vorgangermiete ist hoher als die Miete inkl. Modernisierungs-
zuschlag

. Mietvertrag eines Gewerbemieters in der Verwaltungseinheit-Art Wohnung
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Losung 1:
(1) Korrigieren Sie die in den Fehlermeldungen benannten Stammdaten.

(2) Klicken Sie in der FuBleiste auf die Schaltflache zuriick, um eine erneute Prifung
durchzufihren.

Losung 2:
(1) Ignorieren Sie die Fehlermeldungen und fahren Sie ohne Korrekturen fort.
Klicken Sie in der FuBleiste auf die Schaltflache mit Priifung fortfahren.
Die fehlerhaften Mietvertrage werden dann nicht gepriift. Das ist z. B. bei fehlenden

Zahlungen fur Vertrage der Sondereigentumsverwaltung (nicht SEV+) sinnvoll, fur die
in den Sondereigentums-Verwaltervertragen die Prifung von Mieterhéhungen nicht als

Verwalterleistung vereinbart wurde.

26.3.4 Priifergebnisse

(1) Klicken Sie im Objekt-Menu der Objektiibergreifenden Aktionen auf den Menupunkt
Mieterhé6hungen.

(2) Offnen Sie die Registerkarte Priifergebnisse.

(3) Die Prifung der friithest moglichen Mieterh6hung getrennt nach Index- und nach
Vergleichsmieterhdhung unter Beachtung der Fristen wird durchgefiihrt
(siehe 7 Kapitel ,26.1 Einfihrung®).

Hinweis: Die Mieterhbhungsmaglichkeit wird immer am ersten Tag eines Monats gepriift.
Der Assistent geht immer davon aus, dass Sie im aktuellen Monat der Prifung die
Anklndigungsschreiben an Ihre Mieter GUbergeben.

Far alle Mietvertrage mit Ankindigungsmdglichkeit im Folgemonat muss die Prifung im
kommenden Monat erneut erfolgen.

Beispiel Indexmieterh6hung:

Sie prifen am 12.Marz 2018,

dann mussen Sie bis 31.Marz 2018 alle Ankiindigungsschreiben an Mieter Ubergeben, fir die eine Indexmieterho-
hung zum 01.Mai 2018 gelten soll.

Ihre Priifung und die Ab diesem Datum
Ubergabe der Erhéhungs-  gilt die erhohte
ankiindigung erfolgt im IDX-Miete
Zeitraum

01.-31.01.2018 01.03.2018
01.-28.02.2018 01.04.2018
01.-31.03.2018 01.05.2018
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Beispiel Vergleichsmieterhéhung:

Sie prifen am 12.Marz 2018,

dann missen Sie bis 31.Marz 2018 alle Anklindigungsschreiben an Mieter ibergeben
fur die eine Vergleichsmieterh6hung zum 01.Juni 2018 gelten soll.

Ihre Priifung und die Uber-  Bis zu diesem Datum darf ~ Ab diesem Datum gilt die Bis zu diesem Datum mus-

gabe der Mieterhdhungs- ein Mieter Uberlegen, ob er erhéhte VGL-Miete sen Sie spatestens klagen
verlangen an lhre Mieter zustimmt oder kundigt oder auf diese Miet-
erfolgt im Zeitraum erhéhung verzichten
01.-31.01.2018 31.03.2018 01.04.2018 30.06.2018
01.-28.02.2018 30.04.2018 01.05.2018 31.07.2018
01.-31.03.2018 31.05.2018 01.06.2018 31.08.2018
01.-30.04.2018 30.06.2018 01.07.2018 30.09.2018

Hinweis: Der Assistent liefert Prifergebnisse auf zwei untergeordneten Registerkarten fir
Indexmiete und fiir Vergleichsmiete.
Alle weiteren Schritte werden fir beide Erhéhungsverfahren getrennt beschrieben.

Priifergebnis auf der Registerkarte Indexmiete

Die Prifung einer Indexmieterh6hung wurde auf Basis der geltenden Fristen (siehe 7 Kapitel
»26.1 Einfuhrung®) und der amtlichen Tabelle fiir den Verbraucherpreisindex des Statistischen
Bundesamtes vorgenommen.
In einer Tabelle werden die gepriften Mietvertrage aufgelistet
. mit Objekt und Ort,
. mit vermieteter Verwaltungseinheit und Gebaude,
. mit Wohn-/Gewerbeflache und Art der Verwaltungseinheit
. mit dem Eigentimer (Vermieter),
. mit dem Mieter und dessen Mietbeginn,
. mit alter Miete, Verbraucherpreisindex zu Beginn der alten Miete nach aktueller Preis-
basis (kann bei gednderter Preisbasis vom Index alt auf alter Preisbasis abweichen)
. mit neuer Miete, Verbraucherpreisindex zu Beginn der neuen Miete nach aktueller Preis-
basis
. mit Erhéhungsbetrag absolut und prozentualer Anderung Index
. mit frihestem Datum der Mieterh6hung
(zum Ubernachsten Monat nach Ankiindigung)
. mit Datum Ende der Ankiindigungsfrist
(frhestens heute und spatestens Monatsende)
. mit mdglichen Hinweisen

Tipp: Sie kdnnen eine Liste der in diesem Monat mdglichen Mieterhéhungsankindigungen
erstellen und diese z. B. durch den Eigentimer/Vermieter genehmigen lassen.

Priifergebnis auf der Registerkarte Vergleichsmiete nach Mietspiegel

Die Prifung einer Vergleichsmieterhhung wurde zuerst auf Basis der Fristen
(siehe 72 Kapitel 26.1) gepriift.
In einer Tabelle werden die gepriften Mietvertrage aufgelistet

. mit Objekt und Ort,

. mit vermieteter Verwaltungseinheit und Gebaude,

. mit Wohn-/Gewerbeflache und Art der Verwaltungseinheit
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. mit dem Eigentimer (Vermieter),

. mit dem Mieter und dessen Mietbeginn,

. mit alter Miete

. mit frihestem Datum der Mieterhdhung (drei Monate nach Ankindigung)
. mit Datum fir Ende Anklindigungsfrist (friihestens heute und spatestens)
. mit méglichen Hinweisen

Hinweis: Wenn eine Mieterhohung aktuell moglich ist und es fiir die Verwaltungseinheit des
Mietvertrages bereits eine bestatigte Bewertung nach Mietspiegel gibt, Sie also vor Beginn
dieser Erhéhungsprifung die Verwaltungseinheit bereits bewertet haben, sind auch die Spalten
ausgefillt

. mit neuer Miete

. mit Erhdhungsbetrag (Differenz alte zu neuer Miete in % und absolut)
oder

. es gibt in der Spalte Status/Hinweise Meldungen zu Fehlern,

die einer Vergleichsmieterhéhung widersprechen

Die Priufergebnisse fiir Index- und Vergleichsmiete werden angezeigt nach Status:

> aktuell mégliche Mieterh6hungen
d. h. in diesem Monat mdgliche Mieterhhungsankindigungen gemaf letzter Mieterhéhung und mit berechne-
tem Mietbetrag gemaf bestatigter Mietspiegel-Bewertung bzw. gemaR Verbraucherpreisindex (Sie kdbnnen
diese bestatigen)

% ggf. mégliche Mieterh6hungen
d. h. in diesem Monat mogliche Vergleichs-Mieterhdhungsankiindigungen gemag letzter Mieterhhung, aber
noch ohne berechnetem Mietbetrag aufgrund fehlender bestétigter MSP-Bewertung
oder
erst in Zukunft mogliche Index- und Vergleichs-Mieterhohungsankiindigungen gemaR letzter Mieterhdhung
oder
der Mieterh6hungs-Betrag liegt unterhalb der vom Verwalter auf der Registerkarte Einstellungen festgelegten
Anpassungsschwelle. Sie kdnnen die Anpassungsschwelle und andern.

2 Mieterh6hung nicht moglich
d. h. unterschiedliche Fehler verhindern die Mieterh6hung und werden in der Spalte Status/Hinweise ange-
zeigt. Dazu gehdren z. B. aktuelle Miete - berechnete Miete oder MV endet vor der Erh6hung.

Die Liste mit dem Filter Mieterh6hungspotential zeigt die aktuell und gof. moglichen Mieterhéhungen einer
Immobilie, z.B. fiir den Verkauf. Die Liste mit dem Filter Mieterh6hungsperspektive zeigt dabei die gof.
maoglichen Mieterhdhungen. Sie kdnnen Listen mit verschiedenen Filtern (nach Objekt, nach Vermieter und
nach Status) erstellen und als PDF-Datei generieren. Beachten Sie, dass die gg/. moglichen Mieterhéhungen
keine gesicherten Inhalte enthalten, weil sich erst durch die momentan noch fehlende Mietspiegel-Bewertung
der Verwaltungseinheit oder erst zum spateren Zeitpunkt ermitteln lasst, welche aktuellen Mieterhéhungen
daraus tatsachlich entstehen.

Tipp: Sie kénnen eine Liste der in diesem Monat méglichen Mieterhéhungsankiindigungen
erstellen und diese z. B. vom Eigentimer/Vermieter genehmigen lassen.

Hinweis: Ist ein Monat abgelaufen und das Priifdatum liegt nach dem Ende Ankiindigungsfrist,
gibt es keine aktuell moglichen Mieterhéhungen mehr.

Flhren Sie den Prifprozess erneut durch, lauft dieser nochmals von Beginn an.

Die Datumsangaben der ehemaligen Prifung verschieben sich um einen Monat.

Gibt es keine Aderungen, ist die Durchfiihrung einer bereits bestatigten Bewertung einer Ver-
waltungseinheit gemanl Mietspiegel nicht erforderlich. Nur ein aktueller Stand kann so fur das
Mieterhdhungspotential vorliegen, da die vorhergehende Priifliste aktuell neu erstellt wird.

Eine Kombination von Mieterh6hung aus Modernisierung und anderer Erh6hung ist még-
lich.
Beispielsweise ist die Kombination einer Mieterhéhung aus Modernisierungsumlage, die Sie
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manuell eingeben, und anderer Erhéhung zum gleichen Datum mdglich. Zwei unterschiedliche
Mietzahlungen mit gleichem Anfangsdatum sind nicht mdglich.

Verschieben Sie daher das Anfangsdatum der vom Assistenten berechneten erhdhten Miete
oder der Modernisierungsumlage am Mietvertrag manuell um einen Tag.

Index-Mieterh6hungs-Prozesse erstellen

ACHTUNG!

Die Erstellung von Mieterh6hungsprozessen auf der Basis von Vergleichs-
miete ist kostenpflichtig.

Ndhere Angaben entnehmen Sie lhren Vertragsunterlagen zur Nutzung von
Immoware24 oder kontaktieren Sie das Vertriebsteam.

Fiir die Mieterh6hung nach Indexmiete fallen keine gesonderten Kosten an.

(1) Klicken Sie auf die Registerkarte Indexmiete.

(2) Kilicken Sie jeweils die Checkbox in der ersten Spalte der Tabelle Priifergebnis Index-
miete an.
Sie konnen alle Mietvertrage mit aktuell moglichen Mieterhéhungsankiindigungen
auswahlen, um Mieterhohungs-Prozesse flr die Auswahl zu erstellen.

(3) Die Registerkarte Mieterhéhungsprozesse wird angezeigt. Schliefien Sie diese dort ab,
werden die neuen Mieten in die Stammdaten des Mietvertrages tibernommen
(positiver Abschluss).

(4) Auf der Registerkarte Erh6hung priifen werden diese ausgeblendet und sind bis zum
Abschluss des Mieterhéhnungs-Prozesses von jeder weiteren Prifung ausgeschlos-
sen. Bei jeder Erstellung eines Mieterhéhungs-Prozesses fur Indexmiete erfolgt
immer eine Neuberechnung/Aktualisierung.

(5) Bei der Erstellung erhalt jeder Mieterhdhungs-Prozess eine eindeutige Prozess-
nummer. Diese besteht aus MEH-[OBJ_ID]-[MV-ID]-[INUMMER].
Sie kdnnen dieses Schema fur die Suche verwenden:

EL

(6) Um die Mieterhdhungs-Ankindigungen Ubersichtlich zu erzeugen und zu versenden,
erstellen Sie die Mieterh6hungs-Prozesse objektweise (insbesondere bei Objekten mit
vielen Mieterhdhungen).

Ubergeben Sie die Ankiindigungsschreiben objektweise an die Mieter.

Vergleichsmieterhéhung — Verwaltungseinheit bewerten und Mieterh6hungs-
Prozesse fur Auswahl erstellen

(1) Klicken Sie auf die Registerkarte Vergleichsmiete (MSP).

(2) Wenn Sie bereits vor der Erhéhungsprifung die Verwaltungseinheiten der Mietvertrage
nach Mietspiegel bewertet und die Bewertung bestatigt haben, erhalten Sie ggf. bereits
fertige Prufergebnisse.
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(3) Sofern noch keine bestatigte Verwaltungseinheit-Bewertung gemal Mietspiegel
vorliegt, fuhren Sie die Bewertung der Verwaltungseinheit durch bzw. bestatigen diese,
indem Sie auf das Symbol in der Spalte Aktionen klicken.

# » Objekidaton » Mtoohungen » Priforgobrisse » anzeigen

Einstellungen Mietspiegel | Dokumente
Priifergebnis fiir Monat: 05/2018

letzte Priifung am: 25.05.2018 08:03:20 (admin)  Anzahl gepriifter Mistvertrage: 30

Indexmiete (0) [ Vergleichsmiete (MSP) (1/30)

Objekt |2 Schulungshaus 2 MV (4) | Vermieter ‘ . % ?‘ status  [alle | | (osliebiges Datum) ~|
so0het 3 e = + Wohn-/Gewerbofikche Ende Ankindigungsfrist
* Art dor VE
2 Sulushaus 2MY | 10002 Wotruna o1 (RC s 118,560 ' | Immoware24 GmbH | Krause, Hans 01.08.2018 31052018 | Keine bestéitigte MSP-Bewertung der VE.
Halle (Sasle Hauptgebaud Wohnenheit 501t 01.07.2011 sototaromt
2Schuungshaus 2V | 10003 Wohnung G2 (1.0G ks 56,000 ' | Immoware24 GmbH | Fischer, Maria & Emst 280,00 € 01.08.2018 31052018 | Kelne bestiitigte MSP-Bewertung der VE
Halle (Saal Hauptaebude Wohnelnheit 561t01.01.2012 56101.01.2012

Abb. 514: Liste Prifergebnis — Status und Aktion

(4) Die Bewertungen der Verwaltungseinheiten flihren Sie vorrangig fur die Mietvertrage
aus, fur die das Datum heute vor dem Ende der Anklndigungsfrist liegt.
Der Mietspiegel-Fragebogen 6ffnet sich.

# > Objkidaten » Mistathungen » Bewerung nechMSP » boarbaen

Einstellungen Mietspiegel | Dokumente
Bewertung VE nach Mietspiegel

VE: 10002 Wohnung 01 (EG rechts) Mieter: Milller, Petor

Objekt / Stadt 1 Schulungshaus 1 MV / Halle (Sazle: —n e Erhthung e ) fr—

Gebaude Hauptgebaude

Mietspiegel Beriiner Mietsplegel 2017 (gllg selt 19.052017) € monal. 85208 € o€ Tme 1500% 50%

letzte Bewertung bestatigt 25,05.2018 08:01:52 (admin) / 856,00 € fir 118,560 m* m* monat. ss0€m oszem 632 &

Vergleichsmiete (nettolMonat) 856,00 € fir 118,560 m*

Kappungsgrenze: 15% emelcht
Bewertungsergebnisse
Ou Miete 0u Mieteim® Feld  UW mw ow Abschiag Spanne € Spanne %
856,00 € 722€ | 12 535€  665€  950€ 057€ 20%

Mietspiegel-Fragebogen

Morkmal Ausprigung Standardwert Aktionen

Mietsplegel Abirage Gebaude

Baujahr = lo101.1929 s
[S— - oroviezs -
denkmaigesendtzt

Energleauswels Verbrauchsauswels

Bedarfsauswels [+ 20%]

Energleverbrauchskennwert Kni(méa)

dezentrale
Die Energleverbraus eaanmesnCansan watdon um 20 KWh/(ma) ethéht

BE BB BB

Wohnlage = Oeintach =
mittel

O

o w besigen

Abb. 515: Mietspiegelfragebogen fiir die Bewertung einer Verwaltungseinheit nach Mietspiegel fur Berlin mit
bestehendem Mietvertrag

(5) Die Abfragen sind dem Mietspiegel, den Sie dem Objekt zugeordnet haben, entnom-
men: Fillen Sie die Abfragen aus.
Der Assistent rechnet (sobald ausreichend Angaben vorliegen) alle Bewertungen zeit-
gleich in eine ortsbliche Vergleichsmiete dieses Mietspiegels um. Das Ergebnis wird
lhnen im Kopf der Ansicht (oben links) angezeigt:

Bewertungsergebnisse

Qii Miete Qi Miete/m® Feld uw Mw ow € o

B56,00 € T22€ L2 535€ B.B5€ 950 € 0.57T€ 20 %

Abb. 516: Berechnung der ortiiblichen Vergleichsmiete im Mietspiegelformular

(6) In der rechten Spalte des Mietspiegelfragebogens kdnnen Sie die Kriterien einer
Verwaltungseinheit, die fur alle Verwaltungseinheiten des Gebaudes gelten, in die
Bewertungen aller folgenden Verwaltungseinheiten als Gebaude-Voreinstellung des
Gebaudes Ubertragen. Klicken Sie hierfir auf das Symbol [2],
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(7) Sie kdnnen die Gebaude-Voreinstellungen bei der Bewertung einer folgenden Verwal-
tungseinheit Gberschreiben.

(8) Sind Sie unsicher, ob der eingetragene Wert der festgelegten Gebaude-Voreinstellung
entspricht, Ubertragen Sie diesen in die Bewertung der Verwaltungseinheit, indem Sie
auf das Symbol | = klicken.

(9) Bereits festgelegte Gebaude-Voreinstellungen kénnen Sie 16schen, indem Sie auf das
Symbol [ klicken.

(10) Bestatigte Bewertungen einer Verwaltungseinheit nach Mietspiegel bleiben von den
Voreinstellungen unberthrt.

(11) Gespeicherte/bestatigte Bewertungen einer Verwaltungseinheit kdnnen Sie bearbeiten.
Ggf. vor der Anderung gespeicherte Werte werden iberschrieben.

(12) Um die eingegebene Bewertung zu sichern, klicken Sie in der Fulleiste auf die
Schaltflache speichemn.

(13) Sie kdnnen den Bewertungsprozess einer Verwaltungseinheit unterbrechen, ohne dass
Werte verloren gehen. Die Bewertung ist noch nicht bestatigt.
Ist vor der Anderung eine Bewertung bestatigt, wird diese durch gespeicherte
Anderungen aufgehoben.

(14) Ubernehmen Sie die ortsiibliche Miete unter Beachtung der Kappungsgrenze auf den
oben rechts abgebildeten Mietvertrag, indem Sie in der FuBleiste auf die Schaltflache
speichern und bestétigen klicken.

Erst dann liegt eine Bewertung der Verwaltungseinheit fiir eine Vergleichsmiet-
erhdhungsprifung vor.

(15) Aus der durch die Bewertung der Verwaltungseinheit gemaf Mietspiegelbewertung
berechneten ortsiblichen Vergleichsmiete liefert der Assistent unter Beachtung der
Kappungsgrenze (20 % oder 15 %) das fur diesen Mietvertrag konkrete Ergebnis mit

. neuer Miete
. Erhdhungsbetrag (Differenz alte zu neuer Miete in % und absolut)
. Begriindung/Berechnung neuer Miete flir das Anklindigungsschreiben

Stellt die berechnete ortsibliche Miete bezogen auf die Miete vor drei Jahren oder die letzt-
glltige Miete eine Erhdhung tber der Kappungsgrenze (wenn vorhanden tber der Mietpreis-
bremse) dar, wird die Erh6hung am maximal méglichen Erhéhungsbetrag gekappt.

(16) Die Bewertung nach Mietspiegel flr eine Verwaltungseinheit kdnnen Sie ausdrucken
und/oder dem Mieterhéhungs-Schreiben anfugen.

(17) Mit den konkreten Ergebnissen der bestatigten Mietspiegel-Bewertung wird das Prufer-
gebnis Vergleichsmiete vervollstandigt.
Tipp: Sie kdnnen eine Liste der aktuell méglichen Mieterh6hungsankindigungen er-
stellen und diese z. B. vom Eigentimer/Vermieter genehmigen lassen.
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ACHTUNG!

Die Erstellung von Mieterhohungsprozessen auf der Basis von Vergleichs-
miete ist kostenpflichtig.

Nahere Angaben entnehmen Sie lhren Vertragsunterlagen zur Nutzung von
Immoware24 oder kontaktieren Sie das Vertriebsteam.

Fiir die Mieterhohung nach Indexmiete fallen keine gesonderten Kosten an.

(18) Klicken Sie die Checkbox in der ersten Spalte (einzeln/alle), um Mietvertrage mit aktu-
ell méglichen Mieterh6hungsankindigungen auszuwahlen.
Erstellen Sie Mieterh6hungs-Prozesse fur die Auswahl.

(19) Auf der Registerkarte Mieterh6hungsprozesse werden diese angezeigt.

(20) SchlielRen Sie diese dort ab, um die neuen Mieten in die Stammdaten des Mietvertra-
ges zu Ubernehmen (positiver Abschluss).

(21) Auf der Registerkarte Erh6hung priifen werden diese ausgeblendet und sind von jeder
weiteren Prifung ausgeschlossen. Alle anderen Mietvertrage konnen Sie erneut
prufen.

Bei jeder Erstellung eines Mieterh6hungs-Prozesses fiir die Vergleichsmiete erfolgt
immer eine Neuberechnung/Aktualisierung.

Hinweis: Mit der Erstellung erhalt jeder Mieterhdhungs-Prozess eine eindeutige Pro-
zesshummer.

Diese besteht aus MEH-[OBJ_ID]-[MV-ID]-[NUMMER]
Verwenden Sie dieses Schema fiir die Suche:

Hinweis: Um die Mieterh6hungs-Ankuindigungen Ubersichtlicher zu erzeugen und zu versen-
den, erstellen Sie die Mieterh6hungs-Prozesse objektweise und tUbermitteln Sie die Ankindi-
gungsschreiben objektweise an die Mieter (insbesondere bei Objekten mit vielen
Mieterh6hungen).

26.3.5 Mieterhohungsprozesse

(1) Klicken Sie im Objekt-Menu der Objektiibergreifenden Aktionen auf den MenUpunkt
Mieterh6hungen.

(2) Offnen Sie die Registerkarte Mieterhéhungsprozesse.
Auf dieser Registerkarte finden Sie die zentrale Ubersicht zur Verwaltung Ihrer Index-
und Vergleichsmieterhhungsprozesse. Sie verwalten alle Mieterh6hungsprozesse in
den jeweiligen Tabellen.

Mieterh6hungsprozesse Indexmiete

(1) Klicken Sie auf die Registerkarte Indexmiete.
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# > Objkidaten > MelsOnungen > MEHProzesse DX » Liste
Einstellungen Prifergebnisse. Dokumente

Indexmiete (8/8) || Vergleichsmiete (MSP) (515).

MEH-Prozesse (IDX):

< vermeter [ o) Stas |- iauen. nent sngekindt =] [(siebges batum) =] [smoumn]

-wmw e "bm —
Art dor VE

1500310000 WE i DX ke G (1.0GR) o0t | imoware2e G wwsee ovoraons 31052018 lavtend g A2 R
Androas Gartner
56101.012016
Eigenvenwalun 10005 10005 WE mit DX, GW 0% (2.06L 80,000m" Immoware24 GmbH 62504€  +2604€ 01072018 31.05.2018 lautend AE®
32 Markierungshaus  Haus 1 Gewerbeainhelt Irma immobille 1107 % (2010) +46%
umbach 50101.012016 ¢
10006 10006 GW mit IDX, GW 7% (2.0GR) 90,000 Immoware24 GmbH +260€  01.072018 31.05.2018 laufend AZE
SPurkennosnas  Haus Gewermesinnelt  Maria Meinhardt +46% S
Pumbach 56l101.012016

Abb. 517: laufende, nicht angekindigte Mieterhéhungsprozesse Indexmieterhéhung

Mieterh6hungsprozesse Vergleichsmiete

(1) Klicken Sie auf die Registerkarte Vergleichsmiete .

# > Objekidaten » Misterhdhungen » MEH-Prozesse VGL » Liste

Dokumente
Indexmiete (8/8) | Vergleichsmiste (MSP} (5/5)
MEH-Prozesse (VGL):
=]
Objekt |alle =l Vermister ‘ alle * _&‘
Status Iaufend, nicht angekdndigt | [ (beliebiges Datum) |
+Objekt oot VE Yot Gowrbe- * Ank-
Stadt Ankn..sl,m, z...ummung- ldlndlgung lc.g.m« Schr.
At
10001 VE 1 (EG) 100,000 m? \mmowaveZA GmbH 230, nue au uo€ 01.08.2018 31.05.2018 31.07.2018 31.07.2018 3110.2018  lavfend @ 0 AZEX
$ g i 500 heighi=01° Staavila Wohneist, Peter Mller 20000
src="https /. ct01 07 015
Halle
Eigenverwaltung 10002 VE 2 (EG) 100,000 M Immoware24 GmbH 23000€  +3000€  01.08.2018 31052018 31.07.2018 31.07.2018 31102018 laufend 0 @ X|
et sy S Vomaor Pt Botoe i
Sre="hiips:/wwwyoutd Seit 01.01.1989 50it01.01.1999
Halle s

Abb. 518: laufende, nicht angekindigte Mieterhéhungsprozesse Vergleichsmieterhdhung

Die Prufergebnisse wurden durch die Erstellung der Prozesse um
. das Ende der Zustimmungsfrist des Mieters
. das Datum, an dem die Kiindigung bei Inanspruchnahme des Sonderkiindigungs-
rechts erfolgt
. das Ende der Klagefrist
erganzt.
(2) Uberpriifen Sie fir die Klagefrist das Datum.

Achtung! Sonn- oder Feiertage sind nicht erlaubt!
Verschieben Sie bei Sonn- oder Feiertagen das Datum auf den folgenden Werktag.

Solange, wie bestatigte Mietvertrag auf der Registerkarte Mieterh6hungsprozesse als laufend
eingetragen sind, sind keine Anderungen an den Bewertungen der Verwaltungseinheiten nach
Mietspiegel moglich.

Alle Mieterhohungsprozesse (Indexmiete und Vergleichsmiete)

Diese stehen nach der Erstellung der Mieterhéhungs-Prozesse im Status ,laufend, nicht ange-
kindigt".
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Je nach Status kénnen Sie die Anzeige filtern:

Status

alle
laufend

ORI« .. laufend, nicht angekiindigt

=3

... laufend, nicht angekiindigt, Dekumenten-Fehler
... laufend, angekiindigt

abgeschlossen

... positiv abgeschlossen

... negativ abgeschlossen

Abb. 519: Status Mieterh6hungsprozesse

Folgende Aktionen sind fiir eine weitere Bearbeitung moglich:

I6dschen

Ankundigungsschreiben erzeugen

positiv oder negativ abschlieRen

abgeschlossene Mieterh6hungsprozesse erneut 6ffnen, Mietvertrage wechseln zurlick
in den Status laufend, bereits angekiindigt.

Laufende, nicht angekiindigte Mieterhohungsprozesse léschen
(z. B. bei versehentlicher Bestatigung)

(1)

(2)

®)

Klicken Sie auf das Symbol , um Mieterhéhungs-Prozesse flr Index- und Vergleichs-
miete einzeln auszufihren.

Alternativ markieren Sie die Prozesse, die Sie I6schen mdchten, indem Sie in die je-
weilige Checkbox klicken: Klicken Sie auf die Schaltflache ausgewéhlte I6schen in der
Fulleiste. Die alte Miete im Mietvertrag bleibt unverandert.

Die Mietvertrage erscheinen auf der Registerkarte Priifergebnisse.
Fir Vergleichsmieten konnen Sie die Bewertung der Verwaltungseinheiten nach
Mietspiegel &ndern.

Fir laufend, nicht angekiindigte Mieterhohungsprozesse Ankiindigungsschreiben gene-

rieren

(1)

)

Markieren Sie die Ankiindigungsschreiben, die Sie erzeugen mdchten, indem Sie
die Checkbox anklicken.

Klicken Sie auf die Schaltflache Ankiindigungsschreiben erstellen fiir Auswahl in der
FuBleiste.

Die Mieterhdhungs-Prozesse werden im Status laufend,angekiindigt angezeigt. Sie
konnen fur Mieterhdhungs-Prozesse mit dem Status /aufend, angekiindigt erneut
Ankundigungsschreiben erzeugen.

Achtung!

Nur die zuvor fir diese Mieterhohungs-Prozesse erstellten Einzel-Dokumente im
Adresskontakt des Mieters werden tberschrieben, die zuvor zusammen-
gefligten Mieterhdhungsankiindigungen bleiben als Dokument bestehen!

Um Anklndigungsschreiben erzeugen zu kdnnen, erscheint folgende Ansicht.
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# > Objeidaten » Melsrionungen » MEFProzssss IDX » Ankindigungsschraben genereren

Indexmiete (8/8) || Vergleichsmiete (MSP) (5 /5)

MEH-Prozesse (IDX): Ankiindigungsschreiben generieren

Anzahl Prozesse: 8  Anzahl Objekte: 1

Abb. 520: Ankulndigungsschreiben fir Indexmiete

# > Objekidaten » Misterhdhungen » MEF-Prozesse VGL » Ankindigungsschreiben generieren

Indexmiete (8/8) | Vergleichsmiete (MSP) (5/5)

MEH-Prozesse (VGL): Ankiindigungsschreiben generieren

Anzahl Prozesse: 5 Anzahl Objekte: 2

Bewertung nach MSP

Mietspiegel-Broschiire @ns wurde Mietspiegel keine Mietsplege-Broschire zugeoranet.

Individuelle Anlage Datelen auswahlen|

Abb. 521: Ankiindigungsschreiben flr Vergleichsmiete

Im oberen Teil der Ansicht sehen Sie die Anzahl der erstellten Mieterhdhungs-Prozesse und die
Anzahl der davon betroffenen Objekte, fur die Ankiindigungsschreiben erzeugt werden sollen.
Darunter werden |hnen — je nach Mieterhdhungsart — die auswahlbaren Anlagen zu den Ankidn-
digungsschreiben angezeigt:
. Bewertung nach MSP (fir Vergleichsmieterhdhung)
Die Mietspiegel-Bewertung wird, falls Sie das wiinschen, durch den Mieterhéhungs-
Assistenten automatisch dem Anklndigungsschreiben angefligt. Sie enthalt Ihre
Bewertung der Verwaltungseinheit nach Mietspiegel-Formular. Damit kann lhr Mieter die
dieser Mieterh6hung zugrundeliegende Bewertung der Mietwohnung einsehen. Diese
bleibt auch bei ggf. spater geanderter Bewertung der Verwaltungseinheit dokumentiert.
. Mietspiegelbroschiire (fir Vergleichsmieterhdhung)
Wenn Sie dem Mietspiegel ein im DMS hinterlegtes Dokument zugeordnet haben,
kdnnen Sie dies als Anlage dem Ankundigungsschreiben anflgen.
Bei verwendeten Mietspiegeln, denen Sie keine Mietspiegel-Broschiire zugeordnet
haben, wird trotz angehakter Anlage MSP-Broschiire nichts angeflgt.
. Verwaltervollmacht (fir Index- und Vergleichsmieterhéhung — nur bei Fremdverwal-
tung)
Wenn Sie dem Eigentimer/Vermieter in den Stammdaten eine im DMS hinterlegte
Verwaltervollmacht zugeordnet haben, kdnnen Sie diese als Anlage dem Ankiindigungs-
schreiben in Objekten der Fremdverwaltung anfligen. Bei Objekten der Eigenverwaltung
wird diese auch mit der Markierung fur die Anlage Verwaltervollmacht nicht angefugt.
. Individuelle Anlage (fur Index- und Vergleichsmieterh6hung)
Far Indexmieten kdnnen Sie z. B. einen gewahlten Ausschnitt aus der Index-Tabelle
oder fiir Vergleichsmieten z. B. eine selbst erstellte Widerrufsbelehrung anfiigen.
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o aum 01 §558 11.BGB
Sehr geehrier Her Peter Miller,
Thve Miete ist, abgesehen i Foige von

Modemisierung, seit mindestens einem Jah unverdndert, wihrend in der Zwischerzeit die Mieten fir
T.

Qonilt dorm im §
gefrders Wotrgon drchgofi worden, wenin do Vo, dzqmnmvm Mnhlldnn]m wegen
in Folge 550 BGB), set mindesiens

sinem Jahr
iersteigt

Entget fr v

Wi bitlen Sis namens und im Aufrag Ihres Vermisters Irma Immobie um Zustimmang zu folgander Erhhung
der Netiokalimiete fiir die von Ihnen gemietete Wohmung Wohnung 3, DG mit einer Wohnfische von 50,000

Ihve derzeitige Micte betragt 402,00 €
Eine Erhahung um 60,30 €, entspricht 15.00%
ergitt eine erhahte Miete von  462.30 €
229l der monatichen Zahiungen 15,00 € Sonstige Miste
77,50 € BK -Vorauszah ingen
55,50 € HK-V crauszahiungen
155,00 € Micte Stelplatz/Garage
betréigt der Gesamtbetrag neu 765,30 € ab 01.08.2018

i de & 4B § 558a Abs. 2 Nr. 1 BGB
fir der artsiiblichen vehmen wir Bez:

‘gemachten Mis tspisgel der StadyGemeinde Minchen, Stand 01.01.2017. Die neu zu zahlende Miste wurde

nach Einordnung Ihrer Wohnung im Mietspiegel berechnet

Fix Ihve Wohnung wurde die
Bei g

Hahe von 15%

Ihre m
Biie ereden Sie Ihve Zusimmung zu die!

der beigefiglen
.07.201B bsi

Seite 1

Flster Milier+ Musbersirate 1+ 08 108 M siersia|

Immoware 24 GmbH
Wiky-Brandi-Sir. 85

06110 Hale
23.052018, wirksam ab 01.08.2018

Objekt Misthaus-Immoware

Eigentimer ma Immobibe

Verwaltungssinhet Wohnung 3,06

Micter Peter Millor

Ihre derzeitige Miste betriigt 402,00 €

Eine Erhdhung um 60,30 €, entspricht 15,00%

ergibt eine erhohte Miste von 462,30
Zegh dar monatichen Zahkngen 15,00 € Sormige Msts

155,00 € Miete Stelpiatz/Garage
betriigt der Gesamtbetrag neu 765,30 € ab 01.08.2018

Zustimmung

462,30 € ab dem 01.08 2018 zu

Ort, Datum Unierschft Mister (von

Anlage Zustimmungserklarung

Sio, d aller ist. Die
g der nicht, Wir weisen Sie darauf hin,

dass Schwsigen al
Zustimmungserklirung vorliegon, aon m... aul Elelng der Zustioenund arhsben marion, Wie
davon aus, dass

Sonderkindigungsrecht
Allematrv orhalten Sie ein Sonderkiindigungsrecht Sie kénnen Ihren Mistverirag mit einer Kiindigung sirist von
2 Monaten zum 31,07.2018 kiindkgen. D Kindkgung muss schrffich erlaigen und spitestens bis 31.07.2018
baiums vorbagen.

Gonderte Mietzahlung

Da uns @in SEPAL 2um Einzug Ihver vorbegt, werden w Iver
losforde oben aulgefitvter

ersmals ab 01.08.2018 zur gkt von Ihrem uns

DE1 Angabe fokgend er

Mandatsreferenz enzihen,

Mandat IM24RZE1ZKAONT

SEPA Gliubiger Immowar 24 GmbH

SEPA GliubigeriD DEQBZZZOBOI000

Typ Standardman dat

Vertrag Mo haus-immoware, 2 Gebibude, Wohnung 3, seit 01.01.2009

Ma freund bchen Griten

Verwatervolmacht {Fr-mw-wmmu:

Seite 2

[ — nosms
Bewertung nach Mietspiegel
VE: 10005 Weh g 3 {DG)
- FT—
pres— [Pe————
Bemerning ven pystetn
Verglichsminte PTeE——

Tatuss 3: 2 und Abschiig in Eurs prom* und Manat

[re 2o tacncn
e

2.1 Wonniage nash Bssgefigem Siadpian

Guss L, g Siscpian gae maser) rn  osze  ome

Besto Lageflm Stacdotan bk mrkis) rn14se ome
rn  osze  ome

Zeniale e Lage fm Scplon cange morker] i 12e ome

Zeneate este Lage 4 Sexcapion ket markery " 20m¢  zore

22 Gentudstypen

[Ep— - oooe  ame

Harnaa ran  osse

chrbiock e asz¢

re— ran oaae

[rer—— - oooe  ame

Eintachar it e asae

[ — mn oEsE

i

[T W aooe  ome

a1 Unvclircioe Wamnwesaranoa.ng T

b1 Uraraen s warmisasenersorung i asae

as

[er— - oooe  ome

) Urucibsrete Sensrg ran  ane

bl Keine Zurirahsaurg rn arse

18 Saniticbersich

Bt Mk s R s nsinand ar an42at ardand

Zost Tk cter st Sa ez - oare  owe

Besanoere Asatzausa g m Sad rrancn: " wrze  ome

.7, Mo dernisserungu adnatemen:
s asoe
or 2007 octr spler ass B33
irktpet ek vorangara seperae Todets erpien
repick ikt
38 Kiche

F ok anctan Biszeicm st Kikens sauahl ing o chniscns,

ol ch. sagarats Rlchs ais auch ofiens Koche.
it Marhomais Se KUZh & und K s s Satatang Rémren
e v e angaets werden.
Ofers Kiera: s osoe
ikrersssmng s osse
s chi gt g e olpencien cirien werder, wern de Vermistanin/ e
e S T e S AE P B s B Vo s ek £

i e Eirfia schrarke) 4t ncht mughch Flgsre

et B el
Elekrgar s kicean pari sErags e

Sam112

Anlage Mietspiegel-Bewertung

Abb. 522: Ankilndigungsschreiben zur Vergleichsmieterhéhung in der Fremdverwaltung

(3) Uberpriifen Sie, ob der Text der Mastervorlagen Ihren Anforderungen entspricht.
Passen Sie diese ggf. im Vorlagenmodul vor deren Verwendung im Mieterh6hungs-

Assistenten lhren Gegebenheiten an.
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Hinweis: Fir Mieter ohne SEPA-Mandate wird der Abschnitt Gednderte Mietzahlung, der als
PreNotifikation dient, in der Vorlage automatisch ausgeblendet.

Der Platzhalter @{MEH-VGL-ausgewahlte Anlagen} sorgt daflr, dass nur die bei der
Erzeugung der Ankindigungsschreiben gewahlten und zutreffenden Anlagen automatisch
angefugt werden (Verwaltervolimacht als Anlage ausgewahlt - angefligt nur in Objekten der
Fremdverwaltung).

Widerrufsbelehrung

Immoware24 stellt fur die Widerrufsbelehrung keine Mastervorlage zur Verfiigung. Um diese
als Anhang zum Ankundigungsschrieben Vergleichsmiete zu erzeugen, hinterlegen Sie selbst
ein entsprechendes Muster im DMS. Wahlen Sie fur die Anlage die individuelle Anlage bei der

Erzeugung der Schreiben aus.

Nur fiir fehlerfreie Mieterh6hungs-Prozesse werden die Ankiindigungsschreiben erstelit.
Ggf. kann die Auflistung der Mieterhdhungs-Prozesse Fehlermeldungen enthalten. Dazu zahlen:

Fehler: Eigen- oder Fremdverwaltung am Objekt ist nicht gekennzeichnet.
Nehmen Sie in den Stammdaten des Objektes die Kennzeichnung flr Eigen- oder
Fremdverwaltung vor.

Fehler: In den Mieterhohungs-Einstellungen ist keine entsprechende Vorlage ein-
gestellt worden.

Wahlen Sie in den MEH-Einstellungen die passende Mastervorlage aus.

Fehler: Am Eigentiimer ist keine Verwaltervollmacht hinterlegt.

Die Vollmacht wurde als Anlage ausgewahlt und es ist ein Objekt der Fremdverwaltung,
aber am Eigentiimer des Objektes ist noch kein Dokument verknUpft.
Platzhalter-Fehler: Es werden Platzhalter in den Vorlagen aufgrund fehlender
Informationen nicht ersetzt, z. B. ist fur den Mieter Lastschrift mit ja gekennzeichnet,
aber es fehlt das Mandat.

Sobald Sie die Fehler korrigiert haben, liegen die bisher fehlenden Information vor, um die
Anschreiben erfolgreich erneut zu erzeugen.

Fir die Begriindung der Mieterh6hung liefert der Assistent einen Textblock mit Informationen
zur Einordnung der Verwaltungseinheiten nach Mietspiegel, der mit einem Platzhalter bei der
Erzeugung in die Anklindigungsschreiben Gibernommen wird.

Achtung!
Entfernen Sie diesen Platzhalter nicht aus der Mastervorlage!

(4) Kilicken Sie auf das Lupen-Symbol in der Liste der Mieterhéhungsprozesse. Die Einzel-

ansicht des Mieterhéhungs-Prozesses 6ffnet sich.

Sie erhalten die Prozesse mit bereits erstellten Ankiindigungsschreiben. Neben dem
Status laufend, angekiindigt erfolgt eine verlinkte Kennzeichnung @ fiir das bereits
erstellte Ankindigungsschreiben.

Die Anklindigungsschreiben liegen als zusammengefligtes Dokument anschlief3end in
der Registerkarte Dokumente des Assistenten.

Das Einzeldokument ist im Kontakt des Mieters im Adressbuch hinterlegt.
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Laufend, angekiindigte Mieterhdhungsprozesse positiv oder negativ abschlieBen
(1) Klicken Sie auf der Registerkarte Mieterhéhungs-Prozesse auf das Symbol < fiir die
Einzelansicht oder auf das Symbol ¢ fiir die direkte Bearbeitung.

(2) Eine neue Ansicht fir die Bearbeitung 6ffnet sich.
Wechseln Sie den bendtigten Status fUr positiven oder negativen Abschluss des
einzelnen Mieterhohungs-Prozesses (Index- und Vergleich-Mieterhéhung):

# > Objokidelan » Miisrhhungen » MEHProzsse VGL » MEHVGL240.245 » beatbeion

Einstellungen

bearbeiten: MEH-Prozess (VGL) - laufend

Ot vermiotete VE Somserkinagmng
Gebéiude

2 Misthaus: 10004 Wotmung 2 e “zgoe e 6030 € 925 05.2018 09:34:48 31072018 31.07.2018 31102018
(acmin)

VoLz-10:265 Immoware 0G) omone ot b 01082018 +15,00 %
Musterstadt S huse sexm 01.2009) 570120089 | (Minchen Misisplegel 2017, gltgsel
01.01.2017)

Status

Bemerkungen

MEH-Sperre @ b 2u diesem Datum icht auf mogliche Mieterhohungen prifen (wird in den Mietvertrag dbernommen)

Abb. 523: Mieterhéhungs-Prozess positiv oder negativ abschlielen

Laufend, angekiindigte Mieterh6hungsprozesse positiv abschlieRen

. positiver Abschluss aufgrund Mieterzustimmung zur Vergleichsmieterhéhung

. positiver Abschluss aufgrund erfolgter Zahlungen der erhohten Index-Miete
Die Mietvertrage werden auf der Registerkarte Mieterhéhungsprozesse mit dem Status
positiv abgeschlossen angezeigt und bei einer erneuten Objektauswahl fur Mieterh6-
hungsprufung erneut gepruft.

Eiir Indexmieten kénnen Sie den positiven Abschluss einzeln oder fiir alle fiir den
positiven Abschluss markierten Mieterhdhungs-Prozesse ausfihren, indem Sie auf die
Schaltflache in der Ful3leiste klicken.

Wenn beispielsweise alle Mieter die Anklindigungsschreiben erhalten haben, ist dies als
positiver Abschluss aller Erhéhungsprozesse mit passendem Erhéhungsdatum gleichzei-
tig zu werten.

Beim einzelnen positiven Abschluss kénnen Sie Bemerkungen hinterlegen und nach
Bedarf eine Mieterhdhungssperre setzen. Die neuen Index-Mieten werden bei positivem
Abschluss mit der Markierung als Indexmiete, dem giltigen Verbraucherpreisindex und
der aktuellen Preisbasis als neue Zahlung in die Stammdaten des Mietvertrages Uber-
nommen.

Fiir Vergleichsmieten konnen Sie den positiven Abschluss nur einzeln ausfiihren, da
die Zustimmungen der Mieter zu unterschiedlichen Zeitpunkten beim Verwalter eingehen.

# > Objokidaton » Miotarhohungen > MEH-ProzesseVGL » MEH-VGL2-10:245 » boarbotien

bearbeiten: MEH-Prozess (VGL) - laufend

-mm_ S | Aesmdone S| m

2 Miethaus- 10004 g2 Susamne & Frank a0200€ 4s230€ +6030€ Ozscszomns;&us 31072018 31072018 31102018
Vo202 inmouare \mmobiie tlover (so
Mustersiact S e 012009 01.01.2009

[

+1500%

status < laufend
E

Bemerkungen

MEH-Sperre @ bis zu dlesem Datum nicht auf mogliche Mieterhohungen prifen (wird n den Mietvertrag Gbemommen)

Abb. 524: Vergleichsmieterhdhungsprozess positiv abschliefien
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Sie kénnen das Datum und die Art und Weise der Zustimmung und Angaben im Be-
merkungsfeld erfassen und nach Bedarf den berechneten Erhéhungsbetrag (z. B. zum
Abrunden) auf vollen Betrag manuell Uberschreiben. Achten Sie darauf, dass im Mieter-
hoéhungs-Prozess der errechnete Betrag gemaf der MSP-Bewertung ausgewiesen bleibt.
Klicken Sie auf die Schalflache speichern, um den Erhéhungsbetrag des positiven Ab-
schlusses in die Stammdaten des Mietvertrags zu Glbernehmen. Nach Bedarf kénnen Sie
eine Mahnsperre setzen. Sie kdnnen die Bewertungen der Verwaltungseinheiten nach
Mietspiegel wieder verandern.

Laufend, angekiindigte Mieterhohungsprozesse negativ abschliefen
. bei erfolgreichem Widerspruch des Mieters gegen die Indexmieterhdhung oder
. bei erfolgloser Klage des Verwalters auf Vergleichsmieterhbhung gegen den
Mieter
. bei Gebrauch des Mieters von seinem Sonderkiindigungsrecht
Die Mieterhdhungs-Prozesse werden auf der Registerkarte Mieterhéhungsprozesse mit
dem Status negativ abgeschlossen angezeigt.

Sie kénnen dies fiir Indexmieten und Vergleichsmieten nur einzeln ausfuhren.

1Re O zscsaomssess 31072018 31072018 1102018
imin)

sssssss @ vis 2u dlesem Datum nicht auf mogliche prifen (wird in den

Abb. 525: Vergleichsmieterh6hungsprozess negativ abschlielen

Sie konnen z. B. das Datum einer Sonderkiindigung oder andere Griinde erfassen, die
zur Ablehnung der Mieterhdhung gefihrt haben. Angaben kénnen Sie im Bemerkungs-
feld erfassen und nach Bedarf eine Mieterh6hungssperre setzen. Klicken Sie auf die
Schaltflache speichern des negativen Abschlusses, um keine neue Miete in die Stamm-
daten des Mietvertrags zu tibernehmen. Die alte Miete bleibt unverandert.

Bereits abgeschlossene Mieterhohungsprozesse erneut 6ffnen
Positiv oder negativ abgeschlossene Mieterh6hungsprozesse kénnen Sie erneut 6ffnen:

(1) Wenn beispielsweise ein Mieter die Zustimmung zur Vergleichsmieterhéhung widerruft,
stellen Sie den Prozess auf den Status /aufend, bis beispielweise durch ein Gericht
oder anderweitig eine Entscheidung erfolgt, ob der Mieterhéhungsprozess positiv oder
negativ abgeschlossen wird.

(2) Beieinem erneut gedffneten Mieterhéhungsprozess werden die durch den
vorangegangenen Abschluss Ubernommenen neuen Mietzahlungen in den Mietvertra-
gen wieder geldscht.
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26.3.6 Dokumente

(1) Klicken Sie im Objekt-Menu der Objektiibergreifenden Aktionen auf den MenUpunkt
Mieterhéhungen.

(2) Offnen Sie die Registerkarte Dokumente.
Die Anklindigungsschreiben als PDF-Dateien werden fir jeden Mieter einzeln und als
ein zusammengefugtes Dokument erzeugt. Das zusammengefugte Dokument steht
anschlielend auf der Registerkarte Dokumente bereit.
Die Einzeldokumente finden Sie auf der Registerkarte fur Dokumente im Adresskontakt
des Mieters.

(3) Treten Fehler bei der Erstellung der Ankiindigungsschreiben auf, werden nur die feh-
lerfreien Schreiben erstellt. FUr diese Mieterhdhungsprozesse andert sich der Status
dadurch in laufend, angekiindigt.

(4) Mieterhdhungsprozesse mit Fehlern behalten den Status laufend, nicht angekiindigt.
Korrigieren Sie die Fehler und erzeugen Sie die Anschreiben erneut.

(5) Fur Mieterhdhungsprozesse mit Status laufend, angekiindigt kénnen Anklindigungs-
schreiben bei Bedarf auch erneut generiert werden. Die zuvor erstellten Einzel-
dokumente im Adresskontakt werden geldscht und neu erzeugt. Zusammengefligte
Dokumente auf der Registerkarte Dokumente werden nur neu erzeugt. Die zuvor
erstellten und nicht benétigten Dokumente 16schen Sie ggf. manuell, um Dopplungen
zu vermeiden.

Hinweis: Achten Sie bei mehreren zusammengefiigten Dokumenten darauf, dass Sie
nicht mehrfach den gleichen Mieterhéhungsprozess zur Erzeugung von Ankiindigungs-
schreiben ausgewahlt haben.

(6) Wenn bei der erneuten Erzeugung eines Ankiindigungsschreibens flr einen Mieterh6-
hungs-Prozess mit Status laufend, angekiindigt Fehler auftreten, wechselt der Mieter-
héhungs-Prozess in den Status laufend, nicht angekiindigt.

Das erste Anklindigungsschreiben vor dem zweiten Versuch bleibt unberticksichtigt.
Hinweis: Erstellen Sie die Ankiindigungsschreiben objektweise und tGbermitteln diese
an die Mieter, insbesondere bei einer hdheren Anzahl laufender Mieterhéhungsprozes-
se. Sie kdnnen so unnotige Fehler vermeiden.

Im DMS sind die Dokumente in folgender Struktur hinterlegt:

Einzeldokumente der Ankiundigungsschreiben eines Mieters mit dem Dateinamen
MEH-Prozess VGL Datum Ankiindigung - Mietername.pdf

MEH-Prozess IDX Datum Ankiindigung - Mietername.pdf

unter

alle > Kontakte - Mietername

alle > Objektdaten > Objektname - Mieterh6hungen > MEH-Prozesse VGL
alle > Objektdaten > Objektname > Mieterhéhungen - MEH-Prozesse IDX

Zusammengefiigte Dokumente der Ankiindigungsschreiben mit dem Dateinamen
MEH-Prozess VGL Datum Ankiindigung (zusammengefuigt: Anz. Dokumente).pdf
MEH-Prozess IDX Datum Ankiindigung (zusammengeflgt: Anz. Dokumente).pdf
unter

alle > Mieterhéhungen - MEH-Prozesse VGL

alle > Mieterhéhungen > MEH-Prozesse IDX
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M  Geschafft!
Sie wissen, wie Sie die umfangreichen Funktionen und Méglichkeiten des Mieterhéhungs-

assistenten fir lhre Mieterhdhungsprozesse nutzen kénnen.
Erfahren Sie im nachsten Kapitel zu guter letzt, welche weiteren Funktionen lhnen Uber alle

genannten Funktionen noch zur Verfligung stehen.
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