24. Mieterhohungsassistent
241 Einfuhrung

Fir die Durchflihrung von Mieterh6hungen stehen dem Vermieter grundsatzlich vier verschiede-
ne 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 Mieterhohungsassistenten (kostenpflichtiger MEH-Assistent)

nutzen.

Sie kénnen die Mieterhdhung aufgrund vereinbarter Staffelmieten ohne Nutzung eines Mieter-
héhungsassistenten abbilden. Die Erhéhung nach ortstiblichen Vergleichsmieten mit Hilfe von
Vergleichswohnungen oder Sachverstandigengutachten oder automatisierte Modernisierungs-
umlagen kdénnen Sie nicht abbilden.

Fir die Verwendung des Mieterhéhungsassistenten stehen die Mietspiegel folgender
Kommunen zur Verfligung:

Leipzig
Berlin
Minchen
Hamburg
Dresden

KOSTENPFLICHTIGES MODUL

Mieterh6hungsprozesse auf der Basis von Vergleichsmiete zu erstellen ist

in Immoware24 kostenpflichtig.

Néhere Angaben enthehmen Sie lhren Vertragsunterlagen zur Nutzung von
Immoware24 oder kontaktieren Sie das Vertriebsteam.

Firr die Mieterhohung nach Indexmiete fallen keine gesonderten Kosten an.

Haftungsausschluss

Die Gultigkeit eines Mieterhdhungsverfahrens wird durch kommunale Entschei-
dungen (z.B. zur Mietpreisbremse), individuelle Mietvertragsvereinbarungen und
eine dynamische Rechtsprechung beeinflusst.

Ob die berechneten Mieterhéhungen ein wirksames Mieterhdhungsverfahren
begrinden, kann daher nur der Verwalter entscheiden.
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Mieterh6hung bei Staffelmiete § 557a BGB (ohne Mieterh6hungsassistent)

Als Voraussetzung fur eine Staffelmieterh6hung beachten Sie:

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

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

Zwischen den Mieterhdhungen muss mindestens ein Zeitraum von einem Jahr liegen.
Die Staffelbetrage dirfen unabhangig von der ortstblichen Vergleichsmiete sein, ihr
Anstieg darf mehr als 20 Prozent innerhalb von drei Jahren ausmachen > auf3er am
Standort der Immobilie gilt eine Mietpreisbremse. Solange die Staffelmiete gilt, kann
keine Modernisierungsumlage erfolgen.

Ein Jahr nach letzter Staffel konnen Sie die Mieterhhung nach Vergleichsmiete durch-
fuhren.

Zu Beginn der Staffel tritt die Mieterh6hung automatisch in Kraft, es ist kein Ankindi-
gungsschreiben mit dem Erhéhungsverlangen und kein Zustimmungsverfahren notwen-
dig.

Mieterhohung gemaR Indexmiete_§ 557b BGB (mit Mieterh6hungsassistent)

Als Voraussetzung fiir Indexmieterh6hung beachten Sie:

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

Die Mieterhohung erfolgt nicht wie bei einer Staffelmiete automatisch, sondern muss
gegenuber dem Mieter zum libernachsten Monat angekilindigt 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 MaRnahme wegen nicht zu vertretener Umstande).

Mieterh6hung gemaR ortsuiblicher Vergleichsmiete § 558 BGB
(mit Mieterhohungsassistent)

Als Voraussetzung fir Vergleichsmiete beachten Sie:

Es handelt sich um preisfreien Wohnraum, d.h. es gilt kein Umlageausfallwagnis, es
gilt weder Index- noch Staffelmieterhdhung und es ist kein gewerblicher Mieter.

Die Ankiindigung des Mieterhohungsverlangens darf friihestens 12 Monate nach
dem Inkrafttreten der vorhergehenden Mieterhdhung oder nach Mietbeginn dem Mieter
Ubergeben werden. Erhalt der Mieter das Mieterhdhungsverlangen vorher, ist dieses
unwirksam!

Der Mieter muss der Mieterh6hung zustimmen. Der Vermieter muss den Mieter zu
dieser Zustimmung auffordern. Durch die dem Mieter einzurdumende Uberlegungs-/
Zustimmungsfrist von drei Monaten zusatzlich zur Jahressperrfrist wird die Miete
also tatsachlich immer erst nach 15 Monaten steigen.
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Der Mieter hat somit immer mindestens zwei Monate Zeit, um das Mieterhdhungs-
verlangen zu prifen (der Monat, in dem das Anklindigungsschreiben eingeht sowie die
beiden folgenden Monate).

. Die Frist von 12 Monaten nach letzter Mieterhdhung gilt nicht bei Mieterhéhung durch
Modernisierungsumlage. Modernisierungskosten durfen zusatzlich auf die Miete Uber-
tragen werden und sind anschlieend Teil der Grundmiete.

. Die Erhéhung darf durch die Anpassung an die ortslibliche Vergleichsmiete innerhalb
von drei Jahren nicht hdher sein als aktuell 20 Prozent (Kappungsgrenze).

Bei dieser Kappungsgrenze bleiben mégliche Erhéhungen wegen Modernisierungen
auflen vor. In einzelnen Kommunen kann die mégliche Erhéhung zudem auf 15 Prozent
(Mietpreisbremse) herabgesetzt sein.

. Ist das Mietverhaltnis, befristet auf einen bestimmten Zeitraum, abgeschlossen und wur-
de aus diesem oder einem anderen Grund eine Mieterhohungs-Sperrfrist vereinbart,
erfolgt keine Erhdhung.

. Der Mieter erhalt mit der Mieterhéhung ein Sonderkiindigungsrecht. Innerhalb der
Zustimmungsfrist kann der Mieter die Wohnung mit einer Frist von nur zwei Monaten
kiindigen. Macht der Mieter vom Sonderkiindigungsrecht Gebrauch, erhoht sich die
Miete fur den restlichen Mietzeitraum nicht.

. Das Mieterhohungsverlangen muss schriftlich erfolgen, begriindet werden und der
formellen Wirksamkeit entsprechen. Das Mieterhdhungsverlangen muss in Objekten
der Fremdverwaltung im Namen des Eigentiimers/Vermieters abgegeben werden.
Dem Anklndigungsschreiben der Mieterhdhung fugen Sie an:

- die Hausverwaltervollmacht im Original (in Objekten der Fremdverwaltung)
Wenn keine Originalvollmacht Gbersandt wird, kann der Mieter das Schreiben
mangels Vorlage einer Vollmacht zuriickweisen (wenn die Vollmacht nicht be-
reits friher nachgewiesen wurde)

- der Erhéhung zugrunde liegender Mietspiegel
In Kommunen mit frei zugénglichem Mietspiegel ist dies selten notwendig. Bei
einer Schutzgeblhr von mehr als 4 € kann der Mietspiegel aber ggf. als nicht
frei zuganglich gelten. Beachten Sie beim Anfiigen des Mietspiegels ggf. das
Copyright.

. Fiir die materielle Wirksamkeit der Mieterh6hung muss die Begriindung alternativ
beruhen auf:
- Mietspiegel (§§ 558c und 558d BGB) > einfach oder qualifiziert*
- Mietdatenbank (§ 558e BGB)**
- Sachverstandigengutachten**
- Vergleichswohnungen™*

*qualifizierte Mietspiegel gelten nach Erstellung zwei Jahre und kénnen einmalig zwei Jahre fortgeschrie-
ben werden, danach gelten Sie bestenfalls als einfache Mietspiegel
** deckt der MEH-Assistent von Immoware24 nicht ab

. Ein Schweigen des Mieters gilt nicht als Zustimmung.
Zahlt der Mieter finf Monate lang vorbehaltslos die héhere Miete, wird die Zustimmung
unterstellt. Auch die Anderung des Dauerauftrages durch den Mieter kann als Zustim-
mung gewertet werden. Wirken Sie dennoch auf eine schriftliche Zustimmung des
Mieters hin.

. Stimmt der Mieter dem Mieterh6hungsverlangen nicht zu, muss geklagt werden.
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Die Klagefrist endet drei Monate nach Zustimmungsfrist, danach ist nur ein erneutes
Mieterhdhungsverlangen gegentber dem Mieter mdglich.

Beispiel Klagefrist:

Mieterhéhungsverlangen vom 15.12.2016 zum 01.03.2017

Zustimmungsfrist 1auft ab am 28.02.2017

Klagefrist lauft ab am 29.05.2017 (keine Sonn-und Feiertage - der 28.05.2017 ist ein Sonntag)

24.2 Nutzung des Mieterhohungsassistenten vorbereiten

Der Mieterh6hungsassistent (MEH-Assistent) unterstiitzt Erh6hungen der Index- und der
ortsiiblichen Vergleichsmiete nach Mietspiegel.

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

Um den MEH-Assistent zu nutzen, fihren Sie einige Vorbereitungen in Immoware24 durch.

24.2.1 Erhoéhung 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 ver-
schiedene Mietzahlungen geben, z.B. Gewerbemiete, Wohnraummiete, Mietminderung, EBK-
Zuschlag, Strompauschale etc.

Stellen Sie sicher, dass fiir jeden Mietvertrag nur EINE Zahlung der Zahlungsart MIETE
verwendet wird. Zusétzliche Mietzahlungen, die keine Vorauszahlungen sind, missen Sie als
Zahlungsart .. SONSTIGE MIETE“ definieren.

Der MEH-Assistent kann anderenfalls ggf. keine eindeutige Mietzahlung fiir eine Erhéhung
finden.

z 2

2 E
adnia
U ﬂ # » Objekidaten » Objekizahiungen » hinzufigen

Zahlung -+ Mietminderung

| zantungsart — sonstige Miete |

Enragskonto 061900 Mietminderung Kaltmiete g

Zahlungsintervall —» [monalich ~|  zahibar bis 3. [Wertag ~f
bk i mn, M tvechen [ sooichon |
Abb. 458: Zahlungsart Miete und Abb. 459: Zahlungsart Sonstige
Miete

Das gilt auch fur eine ggf. angelegte Zahlung ,Mietminderung®. Diese muss ebenfalls als
Sonstige Miete definiert sein. 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

Fir Bruttomieten (Pauschalmieten > ohne BKVZ/HKVZ und ohne BKA/HKA) kénnen
Sie den MEH-Assistenten nicht nutzen. Pauschalmieten werden zwar auch als Zahlungsart
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.Miete“ erfasst, aber die Mietvertrage erhalten keine Umlageeigenschaften, um so bei den BKA
unberucksichtigt zu bleiben.

Dadurch fehlt die Flachenangabe zur Nutzung des Mieterhéhungsassistenten flr die Bewertung
einer VE nach Mietspiegel.

24.2.2 anzuwendende Mieterh6hungsart bestimmen

An den monatlichen Zahlungen im Mietvertrag kdnnen Sie fur die Arten der Miete Markierungen
setzen, um damit festzulegen, welche Mieterhéhungsart durchzuflhren ist.

Markierungen kénnen Sie bei der Erfassung der monatlichen Zahlungen im Mietvertrag setzen.

monatliche Zahlung fur Vertrag:

Zahlung — | Miete ~

giiltig ab L0 ~ /2023

Betrag -+ £ brutto

Art der Miete o v
Staffelmiete
Vergleichsmiete
Indexmiete

Modernisierung

Abb. 460: monatliche Zahlungen im Mietvertrag erfassen

Markierungen kénnen Sie bei der Bearbeitung der monatlichen Zahlungen im Mietvertrag
setzen.
monatliche Zahlung fiir Vertrag:

Auril, Trespe 10001 VE 001 (seit 01.01.2008)

Zahlung Miete
Art der Miste - EE
Staffeimiete
Vergleichsmiete
- Indexmiete
giltig ab 01012000 o erng
Zahlungsintervall —+[monatlich ~| zahibar bis 3. Werklag |
Betrag - 91,00] € brutto

Abb. 461: monatliche Zahlungen im Mietvertrag bearbeiten

Verwalten Sie Mietvertrage mit vereinbarten ,Indexmieten (IDX)“, missen Sie diese im Miet-
vertrag in Immoware24 als Indexmiete markieren, damit der MEH-Assistent die korrekte
Erhéhungsart zuordnen kann. Das gilt auch fir bereits erfasste Zahlungen.

Far Indexmieten wird die Markierung ,IDX" an der Miete gesetzt.

Zusatzlich erfassen Sie die Preisbasis und den geltenden Verbraucherpreisindex der Zahlung
bei jeweiligem Zahlungsbeginn.

B & O M= IR A o & 2

I Mietvertrége (nur aktuelle) » Verwaltungseinheit » Mietvertrag » Zahiungen » bearbeiten (]

‘Stammdaten Mietverhaltnis | Kautionsvenwaltung | Vorlagen | Platzhalter | benutzerdef. Felder

B mietvertrage
g
£ 10001 Stellplatz 01 Zahlung - [ Miste v
@ Liegenschaften ” "
B ﬂ'nﬁnpff)“(““ gltig ab 03 v 12024
[ Objektzanler Betrag - €brutto
Dienstiister / FiJ 10002 Wohung 01
e Art der Miete Indexmiete v
Handwerker &] Krause, Hans (seit
2 LLoz20i) Basisjahr 200 v
2 sankkonten
[ 10003 Wohnung 02 Index d %
2 sanierung
&] Fischer, Maria & Emst (seit Anpassungsschwelle - 00][Prozent v
= 01.012012)
B serienorer Anpassungsfaktor - 1000/ %

[ Anpassung monatl

- <@ -5 ’ c
Abb. 462: Kennzeichnung Index-Miete beim Mietverhéltnis hinzufligen
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Die Kennzeichnung ist auch beim bearbeiten vorhandener oder hinzufiigen von Zahlungen
notwendig.

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

A » Objekidaten » Gebaude » Verwalfungseinheit » Mietvertrag » Zahungen » bearbeilen

Sportgeschaft 10001 VEO1 Laden (01.01.2000 - 31.03.2021)
monatliche Zahlung fiir Vertrag:

Zahlung —+ | Miete v

giiltig ab |08 ~ |1 2023

Betrag -+ €  brutio v
Ust.-Satz — 19,00%

Art der Miete Indexmiete v
Basisjahr — 2020 v
Index -+ || %
Anpassungsschwelle -+ 0,0/ Prozent w

Anpassungsfaktor -+ 100,0( %

Abb. 463: Art der Miete kennzeichnen bei der Bearbeitung vorhandener Zahlung oder neue Zahlung hin-
zufuigen

Anpassungsschwelle:

Die Anpassungsschwelle wird im Falle einer Vereinbarung einer Bagatellklausel verwendet,
um sicherzustellen, dass eine Mieterhohung erst dann durchgefiihrt wird, wenn diese Schwelle
tiberschritten wird. Dadurch soll verhindert werden, dass jede geringfiigige Anderung des Ver-
braucherpreisindexes als Grund fiir eine Mietanderung genutzt wird.

Sie kénnen in diesem Dialog festlegen, ob Sie die Anpassungsschwelle anhand von verander-
ten Indexpunkten oder prozentual definieren:

Geben Sie im Feld ,Anpassungsschwelle* den Wert der Abweichung vom Anfangsindex an.
Wahlen Sie in der Aufklappliste dahinter aus, ob Sie den Wert in Punkten oder in Prozent
angeben.

Die Anpassungsschwelle blockiert somit eine Erhéhung, bis die Mindest-Anderung des Verbrau-
cherpreisindexes uberschritten wurde.

Anpassungsfaktor:

StandardmaRig betragt der Anpassungsfaktor 100%. Falls mit dem Mieter eine Vereinbarung
besteht, dass Sie nur einen Teil des durch die Indexanderung resultierenden Erhéhungsbetrags
weitergeben, kdnnen Sie diesen hier eintragen.

Das Ergebnis wird in den Mietvertrag Ubernommen.

Zahlungen igen / ndern)

0172012 0212024 510006 000€ 000% 51000€

032024 - 50000€  000€ 000% 500,00€ DX 108,0% (2020)
012012 - 0006 000€ 000% 9000€
012012 - 16000€  000€ 000% 160,00 €

012012 - 180006  000€ 000% 180,00€

Abb. 464: Indexmiete im Mietvertrag

SISHSHEYS
X X X X X

Verwalten Sie Mietvertrage mit in der Miete enthaltenen Modernisierungsumlagen, gehen Sie
analog vor wie bei der Indexmiete. Sie missen diese im Mietvertrag als ,Modernisierungs-
miete (MOD)“ markieren. Der MEH-Assistent kann diese Mieterhdhung zur Berechnung der
Jahressperrfrist und der max. moglichen Mieterhéhung innerhalb von drei Jahren (Kappungs-
grenze bei Vergleichsmieterhdhung) berlcksichtigen.

Fir Modernisierungsmieten wird die Markierung ,MOD" in der Miete inkl. Modernisierungs-
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erhohung gesetzt.

Erfassen Sie nicht den Erhéhungsbetrag der Modernisierungsumlage, da dieser Teil der Grund-
miete ist.

Den MOD-Betrag ermittelt der MEH-Assistent als Differenz zur Vorganger-Miete.

Die Vorgédngermiete wird hierflir zwingend bengtigt.

Die durch Modernisierungszuschlag bereits erfolgte Erhohung mindert den Maximalerhéhungs-
wert nicht.

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

Erh6éhung ohne Modernisierung Erh6éhung 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 erhoht 20,00 € Erhéhung durch Modernisierung bleibt unbeachtet.

Mdogliche 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 012012 - S0.00 € 0,00€ 0.00%
Betriebskosten-VZ 012012 - 160,00 € 0,00€ 0.00%

Heizkosten-VZ 01/2012 - 180,00 € 0,00€ 0,00%

Abb. 465: Miete inkl. Modernisierungszuschlag im Mietvertrag

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 MEH-Assistent prft Vertrage, die keine Markierung fur Indexmietvertrage haben, immer auf
Mieterhdhung nach Vergleichsmiete, aul3er es sind Zahlungen mit zukiinftigem Giiltigkeits-
datum im Mietvertrag vorhanden.

In diesem Fall wird dieser Mietvertrag als Staffelmietvertrag erkannt und nicht auf Vergleichs-
mieterhéhung gepruft.

monatliche Zahlungen (hinzufiigen [/ &ndern)

01/2012 02/2024 510,00 € 0,00€ 0,00 % 510,00 €

.

03/2024 - 500,00€ 0,00€ 0,00 % 500,00 € STF b

Garage 01/2012 - 90.00 € 0.00€ 0,00 % 90,00 € b
Betriebskosten-VZ 01/2012 - 160,00 € 0.00€ 0,00 % 160,00 € b

Abb. 466: Staffelmiete im Mietvertrag

Daraus ergibt sich, dass fur alle Mietvertrage ohne eine Markierung immer die Moglichkeit der
Mieterhdhung 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 Prifung ausgeschlossen.
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o ACHTUNG: Bereits erfasste Zahlungen in den Mietvertragen miissen Sie

/ nur dann nachtraglich mit einer Markierung versehen, 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 Mieterhdhungsassistenten eine Vergleichsmiet-
erhéhung durchgefiihrt haben.

Bereits erfasste Mietzahlungen in den Mietvertrdgen missen Sie nicht zwingend nachtraglich
mit der Markierung ,VGL“ versehen (optional).

monatliche Zahlungen (hinzufligen / &ndern)

Art der Miete
VGL

01/2012 02/2024 510,00 € 000€ 0,00 % 510,00 € P

03/2024 - 500.00 € 0.00€ 0,00 % 500,00 € o
Garage 012012 - 90,00 € 000€ 0,00 % 90,00€ Paib"
Betriebskosten-VZ 012012 - 160,00 € 000€ 0,00 % 160,00 € alb
Heizkosten-VZ 01/2012 - 180,00 € 000€ 0,00 % 180,00 € Palb

Abb. 467: ortsiiblich erhéhte Vergleichsmiete im Mietvertrag

24.2.3 Sperrfrist fiir Mieterhéhung hinterlegen

Ist das Mietverhaltnis, befristet auf einen bestimmten Zeitraum, abgeschlossen und wurde aus
diesem oder einem anderen Grund eine Mieterh6hungs-Sperrfrist vereinbart, missen Sie
dies im Mietvertrag kennzeichnen.

Bis zum Ablauf dieser Frist erfolgt keine Erhhungspriifung.

U [ R ; N Dol
& PR =R CHRNEE T 22

admin

=
il El

I Mietvertrige (nur aktuelle) # > Objekidaten » Gebaude »Verwallungseinheit » Mielverirag » hinzufiigen

leeres Feld wird mit efiillt
B Mietvert I Feld wird "VE il " befull
ietvertrige

+] 10001 VEO1 Laden Beginn Mistvertrag

Liegenschaften

Rios (i 05 07 511) atum —» alender-Eintrag - | System v
Objekizahler
L‘: 1 10002 VEO2 Praxis Ende Mietvertrag (leeres Feld: unbefristeter Vertrag)
g Dienstieister / o )
01.10.1988)
Bankicnicr Umsatzsteuer-Option sbitewshen..  ~| (@ Achtung-kann spater icht mehr verandert werden!

-1 10003 VE03 Wohnung 01

Sanierung " o
&) Krause, Hans (seit Lastschrif
. 01.01.2005)
Serienbrief Mahnsperre o
2 Anpassung monal £] 10004 VE04 Wohnung 02 Nutzerwechselgebihr O
Zahi
anlungen & Meyer, Susanne & Frank Urlageausfalivagnis o
(seit 01.01.2009)
B Posteingang MEH-Sperre i i
- © bis zu diesem Datum nicht auf magliche Mieterhohungen prafen

Rechnungswesen - <@ s « 4
Abb. 468: Sperrfrist fir die Mieterhdhungsprifung im Mietvertrag setzen
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24.2.4 Umlageausfallwagnis (UAW) mit preisfreiem Wohnraum-Ausschluss

Zwischen den Markierungen zur Art der Mieterhéhung (IDX, STF, MOD, VGL) und dem UAW
gibt es Wechselwirkungen, da bestimmte Mieterhéhungen nur fur preisfreien Wohnraum
zulassig sind.

Das UAW koénnen Sie sowohl im Objekt als auch im Mietvertrag erfassen:

Stammdaten - .
Peter Miiller 10005 Wohnung 3 (seit 01.01.2009)
Eigentiimer: Irma Immobilie
Objekt-Nummer: 2
Verwaltungsart: Mietverwaltung Mieter: Peter Miller
(Elgenverwaltung) reter Muler
Objektart: Neubau Verwaltungseinheit: Wohnung 3
Beschreibung: Miethaus-Immoware seit: 01.01.2009
Strafte: Musterstralte 1 Lastschrift: ja
Postleitzahl: 06108 Mahnsperre: nein
Stadt: Musterstadt Nutzerwechselgebiihr: nein
Gemeindecode: - -
emeindecode I Umlageausfallwagnis: ja I
Bundesland: Sachsen-Anhalt
Land: Deutschiand Umsatzsteuer-Option: kein Gewerbe (ohne Umsatzsteuer)
Lingengrad: _ Buchungskonto: 080004 Wohnung 3 Peter Miller
Breitengrad: - aktueller Saldo Debitor: 1.048,13 € offene Posten
Gemarkung: - Bemerkungen:

Flur:
Flurstiick:
Bemerkungen:

| Umlageausfallwagnis: 2,00% | Stammdaten dndern

Abb. 469: UAW im Objekt Abb. 470: UAW im Mietvertrag

Das UAW kénnen Sie nur bei Wohnraummietvertragen mit passender Mieterhdhungs-
Markierung (,Art der Miete®) aktvieren, d.h. nur wenn die Zahlungshistorie keine Markierungen
fir STF/IDX/VGL enthalt.

Das bedeutet umgekehrt: ist ein UAW im Vertrag aktiv, kdnnen Sie nur eine Mieterh6hungs-
Markierung (,Art der Miete®) fir ,MOD" im Mietvertrag setzen. Andere Erh6hungsarten kénnen
Sie nur fur preisfreien Wohnraum anwenden.

Wahrend laufender Mieterhéhungsprozesse konnen Sie im Vertrag keinen UAW aktivieren.

24.2.5 Mietvertrag wahrend laufender Mieterhohungsprozesse nicht @ndern

Achtung!

Wenn Sie mit Hilfe des MEH-Assistenten Mieterhéhungen gegeniber Ihren Mietern angekiin-
digt haben, aber der Mieterh6hungsprozess z.B. aufgrund fehlender Mieterzustimmung noch
nicht abgeschlossen ist, diirffen Sie wahrend der Frist, in dem das Mieterh6hungsverlangen
l4uft, im Mietvertrag keine Anderungen vornehmen!

Durch Anderungen z.B. an der Wohnflache, an der Gebadudezuordnung, am Namen des Mie-
ters, an den Zahlungsarten und deren Markierung und Glltigkeitsdaten kann die Mieterhéhung
ggf. ungultig werden. Eine entsprechende Warnmeldung wird Ihnen am Mietvertrag angezeigt.
Der daraufhin erscheinende Link fiihrt Sie zum MEH-Prozess.

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

Um die formelle Wirksamkeit von Mieterhéhungen mit den Anktindigungsschreiben nicht zu
geféahrden, mussen Sie das Mieterhdhungsverlangen fur Vergleichsmieterhdhungen in Objekten
der Fremdverwaltung im Namen des Eigentiimers/Vermieters abgeben.

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 Ihres Vermieters um Zustimmung*
fur Indexmieterhéhung in Objekten der Eigenverwaltung:
- wird lhre Nettokaltmiete zum liberndchsten Monat erh6ht*”
fur Indexmieterhéhung in Objekten der Fremdverwaltung:
- ,wird lhre Nettokaltmiete namens und im Auftrag Ihres Vermieters zum (iberndchsten
Monat erh6ht”
Um diese Mastervorlagen bei der Nutzung des MEH-Assistenten automatisch jedem Mieter
zuzuordnen, hinterlegen Sie die Verwaltungsform in den Stammdaten des Objektes:

| objektmenii

Objekidaten

E7BEII A » Objekidsien » Objekisiammdaten » bearbeitsn

Stammdaten &ndern

Gebaude Verwaltungsart Mietverwaltung

| Umlageschliissel -
— O Eigenverwaltung Fremdverwaltung

Objekteigentiimer
1

Abb. 471: Eigen-Fremdverwaltung

Eine weitere Forderung fir die formelle Wirksamkeit von Mieterh6hungsverlangen nach
ortsiiblicher Vergleichsmiete ist die Ubergabe der Verwaltervollmacht im Original an den
Mieter in Objekten der Fremdverwaltung. Wird keine Originalvollmacht Gbersendet, kann der
Mieter das Mieterhdhungsverlangen unverziglich mangels Vorlage einer Vollmacht zurickwei-
sen, wenn die Bevollmachtigung nicht bereits friiher nachgewiesen wurde.

In der Praxis ist dies schwierig umsetzbar, da lhnen meist nur wenige Vollmachten im Original
vorliegen.

Um die Verwaltervollmacht den Ankundigungsschreiben beizufiigen, laden Sie z.B. die PDF-
Datei des Originals mit Unterschrift im DMS hoch.

Hinterlegen Sie die Datei beim Eigentimer des Mietobjektes (fur Mietverwaltung) bzw. am Ei-
gentimer der VE in den Einstellungen zur SEV im MenUpunkt ,Editieren der Bankkonten®.
Achten Sie darauf, dass Sie immer die aktuell gultige Vollimacht auswahlen.

7

_ : (1] o
e & TR= IR o - SR R I T 22

Objektmenis ) EE: Objekteigentimer » Objekldaten » Objekieigentiimer » bearbeilen

Becker, Sebastian
> Obiekte it 01.01.2017
Objekteigentumer = Eigentiimer seit /01012017
B wietvertrage Eigentiimer —» [Becker Sebastian =]
B Liegenschafien Name des Debitorenkontos Becker, Sebastian
E Objektzanler @ 1eeres Feld wird mit "Kontaktname” automatisch befilit
= Dienstleister / IVerwalleanlmachl I

— Handwerker

2 Rankknnien

Abb. 472: Verwaltervollmacht im Objekteigentiimer bei Fremdverwaltung auswahlen
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- — N 45 WEG mit SEV fiir HK-Sch.
2] = fi: B9 & & £ B ‘ Q@ sty lepomenade 1 05108

Objektmenii @ ©, EI FEigentumsverhilinis (nur aktuelle) & » Objekidalen » Einstellungen zur SEV. » bearbeilen

Einheiteneigentimer | Einstellungen zur SEV | Vorlagen | Plaizhalter | benutzerdef. Fe\dzﬂ

B Eigentiimer -7 T00U2 WEDE

2w &1 Lorenz, Jenni (seit K_eller, Franz 10006 WEO06 (seit 01.01.2000):
2 Mietvertrage 01.01.2000) Einstellungen zur SEV
[ Liegenschaften .
£ 10005 WE0S | Verwaltervollmacht I
2 Objekizahler & Schneider, Moritz (seit
01.06.2021) privates Eigentiimer-Bankkonto
% Dienstleister /
— Handwerker F] 10006 WE0G Bankkonto =
[2 Bankkonten B Keller, Franz (seit o\, .
01.01.2000) Mietbankkonten
= Sanierun D
& sanierung .
fz{ 10007 WEO7
E) E‘BE”‘I‘]”‘E“’E“ &1 Immobilie Irma (seit @
Samung 01.09.2021)
Bankkonto 3
B Verwaltungsbeirats- -
— abrechnung £:{ 10008 WE08 ~

. « @ s 12 -

Abb. 473: Verwaltervollmacht am Eigentimer in der SEV bei Fremdverwaltung auswahlen
(,Editieren der Bankkonten®)

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

ACHTUNG:

Kldren Sie mit der den Mietspiegel herausgebenden Kommune ab, dass Sie
mit Weitergabe des Mietspiegels an lhre Mieter nicht gegen das Copyright
verstoBen. Ggf. sind fiir die Weitergabe des Mietspiegels Schutzgebiihren je
Mieterh6hungsprozess zu entrichten.

24.3 mit dem Mieterhohungsassistenten arbeiten

Der objektiibergreifende Mieterhéhungsassistent unterstutzt Sie bei der Prifung lhres Mieterho-
hungspotentials und der Durchfiihrung méglicher Mieterhdhungen.
Nutzen Sie dafiir den Menlpunkt ,Mieterhéhungen” unter ,,Objektiibergreifende Aktionen*.

Fir Indexmiete wird die prozentuale Erhohung gemaR 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
Generieren Sie ein Ankiindigungsschreiben zur erhéhten Miete. Mit positivem Abschluss der
Mieterh6hungsprozesse werden die neuen Index-Mietzahlungen in die Stammdaten der Miet-
vertrage Ubernommen.

Eir Mieterh6hung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete wird die mdgliche Erhéhung nach
Mietspiegel berechnet mit Angabe:
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. alte Miete

. neue Miete

. Erhéhungsbetrag absolut und prozentuale Erhéhung

. Datum der Mieterh6hung

. Datum des Ablaufs der Ankiindigungsfrist gegeniiber dem Mieter
. Datum des Ablaufs der Zustimmungsfrist des Mieters

. Datum des Ablaufs der Klagefrist auf Mieterhéhung

. Datum der Eingangsfrist von Sonderkindigungen

. Begriindung des Mieterhéhungsverlangens

Sie kdnnen Anklindigungsschreiben zum Mieterh6hungsverlangen erzeugen. Die Zustimmung
der Mieter wird dokumentiert.

Mit positivem Abschluss der ,Mieterh6hungsprozesse Vergleichsmiete* werden die neuen
Vergleichsmiet-Zahlungen automatisch in die Stammdaten der Mietvertrage Gbernommen.

Wahlen Sie im Menu unter ,Objektiibergreifende Aktionen“den Menupunkt ,,Mieterh6hungen*.
Die Ansicht ,Objektauswahl” auf der Registerkarte ,Erh6hung priifen” 6ffnet sich.

1
— = . ‘ N 45 WEG mit SEV fur HK-Sch
23] i: B & & @3 Q @ SEV uierp:r::enadelf\"%m&t

#& » Objekidaten » Mieterhdhungen » Erhohung priifen » Objektauswahl

3. Objektiibergreifende Einstellungen | Erhohung priifen
A# Aktionen E
n Priifung fiir Monat: 03/2024
autom. Sollst - Mieter 9
Objektauswahl
autom. Sollst.:
Eigentimer Anzahl verfiigbarer Objekte: 11 Anzahl ausgewahite Objekte: 11 Anzahl Objekte mit MSP: 0
autom. Verwalterhonorar
Objekt | alle v | Vermieter El \ emeuem |
Mahnwesen
ACHTUNG: Die Giitigkeit eines Mieterhdhungsverfahrens wird durch E i barungen und eing d

Leestaiismaragenent Rechtsprechung beeinflusst.

Liste exportierter Ob die berechneten Mieterhéhungen ein wirksames Mieterhéhungsverfahren begrinden, kann daher nur der Verwalter entscheiden.

Einheiten
MieterhGhungen
1 Schulungshaus 1 MV MIET Halle (Saale) Am Marktplatz 1
Bankkonten 2 Schulungshaus 2 MV MIET Halle (Saale) Am Markiplatz 1
Bankiransaktionen 45 WEG mit SEV fir HK-Schnittstelle SEV Halle (Saale) Uterpromenade 1
Objektiib nt 10001 BKA Miethaus MIET Halle (Saale) Magdeburger Strafle 51
jektiibersicl
10002 BKA Miethaus - inkl. Liegenschaft MIET Halle (Saale) Magdeburger Strafle 51
Dienstleister- / Hang-
werker-Beziehungen 10003 Mietschuldenhaus MIET Leipzig Steinweg 120
Buchungs-Export 10004 Miethaus DATEV Export MIET Nordhausen Steinweg 27
. 10006 MFH Sportforum 2 MIET Dresden Am Sportforum 2
Summen-/Saldenliste
10007 MFH Sportforum 4 MIET Dresden Am Sportforum 4
offene Posten
stichtagsbezogen 30001 WEG Durerstralie 17 SEV Leipzig Direrstrafte 17
30002 WEG Strandweg 53 SEV Leipzig Strandweg 53 a/b

USt -pflichtige Flachen

1« @ 5 I« [ = (11

Abb. 474: Anzeige der méglichen Objektauswahl fir die Mieterhéhungsprifung

Klicken Sie auf die Schaltflache ,Auswahl bearbeiten”in der Fulleiste, um das zu prifende
Objekte auszuwahlen.
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E@@Bté\%d’@

45 WEG mit SEV fur HK-Sch Dol @:
Y @ &
< 7 SEV  Uferpromenade 1, 06108 2 = a(?y;m (53

Mieterhohungen » Erhohung priifen » Objekiauswahl

#& > Objekidaten »

Einheiten - Einstellungen | Erhohung prifen | Prufergebnisse | Mieterhohungsprozesse | Bewertung nach Mietspiegel | Dokumente

E Mieterhshungen
Priifung fiir Monat: 03/2024
B ankkonten Objektauswahl
B Banktransaktionen Anzahl verfugbarer Objekte: 11 Anzahl ausgewahite Objekte: 8 Anzahl Objekte mit MSP: 0
B opjexiapersicnt Objekt  |alle < Vemieter =]
2 Dienstleister- / Hand-
werker-Beziehungen ; .
ACHTUNG: Die Gilltigkelt eines Mieter wird durch kommun: . individuelle ungen und eine beeinflusst

B Buchungs-Export Ob die berechneten Hletemonungen ein wirksames uetemonungsvenanren negrunden kann daner nur der Verwalter entscheiden.

e R T N

I:::u offene Posten Schulungshaus 1 MV, MIET Halle (Saale) Am Marktplatz 1
stichtagsbezogen
2 Schulungshaus 2 MV MIET Halle (Saale)  AmMarkiplatz 1 , v
[ ust-pflichtige Flachen
45 WEG mit SEV fur HK-Schnittstelle SEV Halle (Saale)  Uferpromenade 1 .
EH stadte
O 10001  BKAMiethaus MIET Halle (Saale)  Magdeburger Strate 51 .
alle
10002  BKAMiethaus - inkl. Liegenschaft MIET Halle (Saale)  Magdeburger Strae 51 -
8 Berlin (Berliny
10003 Mietschuldenhaus MIET Leipzig Steinweg 120 .
g8 Dresden (Sachsen)
10004 Misthaus DATEV Export MIET Nordhausen ~ Steinwag 27 .
Eg, Halle (Saale) (Sachsen-
AL 10006 MEH Sportforum 2 MIET Dresden Am Sportforum 2 v

& Leipzig (Sachsen)

Abb. 475: Objektauswahl fur dle Mieterh6hungsprifung mlt Zuordnung der Mietspiegel

Um die Vergleichsmieterhéhung zu prifen, ordnen Sie jedem Objekt den zu verwendenden
Mietspiegel (MSP) zu.
Objekte, denen kein Mietspiegel zugeordnet ist, werden nur auf mogliche Mieterh6hun-
gen nach Indexmiete gepriift.
Gibt es Anderungen, die der Anwendung bereits angebotener Mietspiegel widersprechen, kon-
nen Sie in Immoware24 die Verwendung eines Mietspiegels auch temporar sperren, bis Sie die
Mietspiegel in Immoware24 aktualisiert haben.
Sie erhalten dann entsprechende Meldungen, die folgendes Verhalten sicherstellen:
. kein neues Prifergebnis moglich
. kein Erstellen von MEH-Prozessen aus bereits vorliegenden Prufergebnis mehr méglich
. keine Erzeugung von Ankiindigungsschreiben in bereits eréffneten MEH-Prozessen
moglich.
. Sie kdnnen nur Prozesse im Status ,bereits angekiindigt” weiterbearbeiten.

Bestimmen Sie die zu priifenden Objekt, indem Sie die Checkbox anklicken und das Hakchen
fur die Auswahl setzen.

Klicken Sie auf ,zuriick”, um die Ansicht der ausgewahlten Objekte zu 6ffnen.

Klicken Sie auf ,ausgewéhlte Objekte priifen®, um die Mieterhdhungsprufung fur IDX- und VGL-
Miete zu starten. Ausgangspunkt der Prifung ist der aktuelle Monat. Es wird geprift, welche
Ankundigungen gemaf gesetzlicher Fristen Sie bis Ablauf des aktuellen Monats (bis Ende des
moglichen Ankiindigungszeitraums) dem Mieter ibergeben missen, damit die geforderte Miet-
erhdhung zum berechneten Erhdhungsdatum wirksam werden kann.

© 2024 Immoware24 GmbH Handbuch Update 02/2024 Revision 1.2 567



24.3.1 Einstellungen

Offnen Sie im Men(i ,Objektiibergreifende Aktionen“ > ,Mieterhbhungen“-> die Registerkarte
sEinstellungen®.

Vor der Erhéhungspriifung nehmen Sie auf dieser Registerkarte generelle Einstellungen fir den
MEH-Assistenten vor.

- | = y 45 WEG mit SEV fir HK-Sch _00'£
B = i B & & £ o)} Qe @ SEV Uferpv:‘r::enadel:"ﬂémé: 20 = S;?;m

# » Objekidaten » Mieterhohungen » Einstellungen » bearbeiten [I\

"~ Eiheiten E

Einstellungen

Bankkonten

Ennstellungen | Erhohung prafen | Prufergebrisse | Misterhohungsprozesse | Bewertung nach Mietspiegel | Dokumente

Erhohungsschwelle 500/€
Banktransaktionen
Vorlagen Ankiindigungsschreiben
Objektibersicht
Eigenverwaltung
Dienstleister- / Hand-
werker-Beziehungen

V6L 3
Buchungs-Export 10X =]
Summen-/Saldenliste

Fremdverwaltung
offene Posten
stichtagsbezogen V6L =
USt-pflichtige Flachen X =]
BH Stidte
Fristen: Kalender-Eintrage
alle
Ende Zustimmungsfrist
g8 Berlin (Berliny 9
Kalender-Eintra - (kein Kalender-Eintrag) v 0] Tage vor Ablauf der Frist
& Dresden (achsen) g (kein Kalender-Eintrag) 9
&) Halle (Saale) (Sachsen- Ende Klagefrist
Anhalt)
Kalender-Eintrag |- (kein Kalender-Eintrag) v 0] Tage vor Ablauf der Frist
g8 Leipzig (Sachsen)
881 Nordhausen (Thiringen)
< Mietspiegel-Broschiiren
s @ = 8

Abb. 476: Einstellungen im Mieterh6hungsassistenten

Legen Sie fest, auf bzw. Uber welcher Erhéhungsschwelle der Erhdhungsbetrag liegen muss,
fur den Sie Mieterhéhungen durchfiihren wollen. Geringere Mieterhéhungen werden dann nicht
durchgefiihrt.

Wahlen Sie die passenden Mastervorlagen fiir das jeweilige Mieterhdhungsverfahren aus.
Beachten Sie daflr die Voraussetzungen (siehe 7 Kapitel ,24.2.6 Formelle Wirksamkeit von
Mieterhohungen sichern®) fur die formelle Wirksamkeit der Mieterhdhungsverlangen.
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)

Die Zuordnung der korrekten Vorlage bei der Erzeugung von Ankiindigungsschreiben
erfolgt gemaR der Art der Mieterh6hung, den Einstellungen fiir Fremd-/Eigenverwaltung
in den Stammdaten des Objektes, nach der im Mietvertrag erfassten USt.-Option sowie
der Zahlweise ,,Lastschrift” oder ,,Selbstzahler®.

Bei der Entscheidung fir Kalendereintrage der Zustimmungsfrist- u. Klagefrist kdnnen 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 Feiertagen
verlegen missen. Termine werden lhnen angezeigt, wenn es mindestens einen laufenden Miet-
erhdhungsprozess mit dem Datum gibt. Bei mehreren sehen Sie hinter dem Datum die Anzahl
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betroffener Mieterhdhungsprozesse mit gleichem Datum in Klammern. Fiigen Sie ggf. zuvor im
Kalendermodul einen speziellen Kalender ,Mieterh6hungstermine®hinzu.

Ordnen Sie hier die als PDF-Datei im DMS abgelegten Mietspiegel-Broschiiren den Mietspie-
gel zu, um diese mit dem Ankindigungsschreiben zum VGL-Mieterh6hungsverlangen an die
Mieter zu Ubersenden. Beachten Sie ggf. dabei die Klarung des Copyrights im Vorfeld.

24.3.2 Bewertung nach Mietspiegel (MSP)

Objektiibergreifende Aktionen - Mieterhbhungen —> Registerkarte ,Bewertung nach
Mietspiegel”.

Sie kdnnen unabhangig von einem aktuellen Mietverhaltnis fur jede VE eines Objektes die
Bewertung nach Mietspiegel vornehmen, unabhangig von einer durchzufiihrenden Erhéhungs-
prufung und als Vorbereitung fir spatere Prifungen.

Voraussetzung ist, dass Sie zuvor auf der Registerkarte ,Erhéhung priifen“ dem betroffenen
Objekt einen passenden Mietspiegel zugeordnet haben. Sie kdnnen hier lhre VE bewerten.
Alternativ konnen Sie die Bewertung der VE auf der Registerkarte ,,Erhéhung priifen”
vornehmen.

Gehen Sie fir die Bewertung der VE objektweise vor.

Die MSP-Fragebogen fur die VE-Bewertung unterscheiden sich je nach verwendetem
Mietspiegel.
O e G ] o o R

Bewertung VE nach Mietspiegel
VE: 10001 Wohnung 1 (EG)
Objekt / Stadt 31 Zum Weiher 1/Berlin
Gebiiude 1
Mietspiegel Be
bestaiigt 24.05.2018 13:14:13 (admin) /756,80 € fr 80,000 m
onat) 756,80 € fur 80,000 m"

plegel 2017 (gilig selt 19.05.2017)

il Miete Ol Miete/m® Feld uw MW ow Abschiag Spanne € Spanne %

75680 € 946€ 11 581€ 7326 10,00 € 214€ 80%

Mietspiegel-Fragebogen
Morkmal Ausprigung Standarcwort
Mietsplegel Abfrage Gebaude

Baujahr = [01.01.1900
Bezugsfertigkeit = [01.01.1900

Verbrauchsauswels
Bedarfsausweis [+ 20%]

KAhi(ma)

BE BEBE §

KW/(a)]
iohskennwer-Grenzen werden um 20 KWn/(ma) erhont

‘Mietspiegel Abfrage Wohniage
Wohnlage = Ceinfech [=1

nur spoichem || speichen und vestatio

Abb. 477: MSP-Fragebogen fiir die Bewertung einer VE nach Mietspiegel (unabhéangig vom bestehenden
Mietvertrag)

Die Fragen sind dem Mietspiegel entnommen, den Sie dem Objekt zugeordnet haben.
Beantworten Sie hier alle Fragen. Der MEH-Assistent rechnet (sobald ausreichend Angaben
vorliegen) alle Bewertungen zeitgleich mit jeder zusatzlichen Eingabe in eine ortsubliche Ver-
gleichsmiete (Ou) dieses Mietspiegels um. Beachten Sie, dass ggf. erst das letzte Fragefeld
fur die Berechnung ausschlaggebend sein kann. Das Ergebnis wird Ihnen im Kopf der Ansicht
angezeigt:
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Bewertungsergebnisse

Qii Miete Qi Miete/m? Feld uw Mw ow Abschl S € 5 Y

656,00 € T22€ | L2 5,35 € 6,65 € 9,50 € 0,57 € 20 %

Abb. 478: Beispielberechnung der ortiiblichen Vergleichsmiete im Mietspiegelformular fur Leipzig

In der rechten Spalte ,Aktionen“des Mietspiegelfragebogens kdnne Sie Kriterien einer VE, die
fur alle VE des Gebaudes gelten, in die Bewertungen aller folgenden VE des Gebaudes als
Gebaude-Default (also als Voreinstellung) Ubertragen, indem Sie auf das Symbol '+ | kiicken.
Sie kdnnen die Gebaude-Defaults bei der Bewertung einer folgenden VE auch Uberschreiben.
Sind Sie nicht sicher, ob der eingetragene Wert dem definierten Gebaude-Default entspricht,
klicken Sie auf das Symbol , um dieses in die Bewertung der VE zu Ubertragen.

Definierte Gebaude-Defaults kdnnen Sie |6schen, indem Sie auf das Symbol klicken.

Fir bereits bestatigte Bewertungen einer VE nach MSP wirkt sich das Andern oder Léschen
von Defaults nicht aus.

Gespeicherte/bestatigte Bewertungen einer VE kdnnen Sie bearbeiten.

Die ggf. vor der Anderung bereits gespeicherten Werte werden (iberschrieben.

Um die eingegebene Bewertung zu sichern, klicken Sie auf die Schaltflache ,speichern®.

Sie kdnnen den Bewertungsprozess einer VE unterbrechen, ohne dass Werte verloren gehen.
Die Bewertung ist noch nicht bestatigt. Bestatigen Sie vor der Anderung eine Bewertung, wird
die Bewertung durch gespeicherte Anderungen aufgehoben.

Klicken Sie auf die Schaltflache ,speichern und bestétigen*, liegt eine Bewertung der VE flr
eine spatere konkrete Vergleichsmieterhdhungsprufung eines Mietverhaltnisses vor.

24.3.3 Erhohung priifen

Objektiibergreifende Aktionen > Mieterhbhungen -> Registerkarte ,,Erh6hung priifen”.

Klicken Sie auf ,ausgewéhlte Objekte priifen”, um die Mieterh6hungsprifung fir IDX- und VGL-
Miete auszulésen. Ausgangspunkt der Prifung ist der aktuelle Monat, d.h. es wird gepruft, wel-
che Ankiindigungen gemal gesetzlicher Fristen Sie bis Ablauf des aktuellen Monats (bis Ende
des mdglichen Anklindigungszeitraums) dem Mieter Uibergeben missen, damit die geforderte
Mieterhéhung zum berechneten Erhéhungsdatum wirksam werden kann.

Immoware24 priift zuerst alle Mietvertrage aus den gewahlten Objekten auf deren Voraus-
setzungen, eine Mieterhéhungspriifung durchzufiihren.

Zu den Voraussetzungen einer Mieterh6hungspriifung gehort:

. Objekt muss fir Mieterhohungs-Priifung 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 UAW, denn dann ist es kein preisfreier Wohnraum

. Mietvertrag hat entweder
a) IDX-Mietzahlung(en) und VE-Art ist Wohnung oder Gewerbe (Praxis, Buro, ...), kein
Stellplatz/Garage
b) keine IDX-Mietzahlung(en), VE-Art ist Wohnung (kein Gewerbe, kein Stellplatz/Gara-
ge) und fur das Objekt wurde ein Mietspiegel eingestellt,
Fir a) erfolgt die Prufung auf IDX-Erhéhung; fir b) erfolgt die Prifung auf Erhéhung
nach VGL.

© 2024 Immoware24 GmbH Handbuch Update 02/2024 Revision 1.2 570



Erfiillen Mietvertrage diese Voraussetzungen nicht, sind diese von der Mieterh6hungs-
prifung ausgeschlossen.

Diese Mietvertrage stehen nicht in den nachfolgenden Priifergebnislisten.

Nur fur Mietvertrage mit allen 0.g. Voraussetzungen erfolgt die Mieterhdhungsprufung.

Treten bei den Erhéhungsprifungen Fehler auf, z.B. durch das Fehlen notwendiger
Informationen oder durch Einstellungen am Mietvertrag, die eine Mieterhéhungsprifung nach
Index oder Vergleich verhindern, werden diese Mietvertrage nachfolgend unter ,,Priifergebnis-
Stammdaten-Fehler” mit entsprechenden Fehlermeldungen angezeigt.

Abb. 479: Prifergebnis Stammdaten-Fehler

Mogliche Fehler sind z.B.:
. MV hat keine Zahlungsart ,,Miete* in Zahlungshistorie
(es existiert keine Erhéhungsbasis)
. MV hat mehr als eine Zahlungsart ,,Miete* in Zahlungshistorie
(unklar, welche Mietzahlung erhéht werden soll)
. MV hat keine Wohn-/Gewerbeflache
. MV hat keinen zugehdrigen Eigentimer (keinen Vermieter)
. MV hat ungiiltige ,,MOD“-Erh6hung in Zahlungshistorie, ggf. fehlt die Vorgangermiete
oder die Vorgangermiete ist hoher als die Miete inkl. Modernisierungszuschlag
. MV eines Gewerbemieters in der VE-Art ,,Wohnung“
Lésung 1:
Korrigieren Sie die in den Fehlermeldungen benannten Stammdaten.
Klicken Sie auf die Schaltflache Lzsise | um eine erneute Prifung durchzufihren.

Lésung 2:

Ignorieren Sie die Fehlermeldungen und fahren Sie ohne Korrekturen fort.

Klicken Sie auf die Schaltflache [ mitprifungforanren .

Die fehlerhaften MV werden dann nicht gepriift. Das ist z.B. bei fehlenden Zahlungen fir
Vertrage der SEV (nicht SEV+) sinnvoll, fur die in den SE-Verwaltervertragen die Prifung von
Miet-erh6hungen nicht als Verwalterleistung vereinbart wurde.

Sind alle Mietvertrage fehlerfrei, wird die Ansicht ,,Priifergebnis Fehlerliste libersprun-
gen.

24.3.4 Priifergebnisse

Objektiibergreifende Aktionen > Mieterhbhungen -> Registerkarte ,Priifergebnisse*

Durch den MEH-Assistenten erfolgt die Prifung der frithest méglichen Mieterhéhung ge-
trennt nach Index- und nach Vergleichsmieterhohung unter Beachtung der Fristen
(siehe 7 Kapitel ,24.1 Einfuhrung®).

Die Mieterh6hungsmaéglichkeit wird immer am ersten Tag eines Monats gepriift.
Der MEH-Assistent geht immer davon aus, dass Sie im aktuellen Monat der Priifung die

Ankiindigungsschreiben an lhre Mieter libergeben.
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Fir alle Mietvertrage mit Ankiindigungsmaoglichkeit im Folgemonat muss die Priifung im

kommenden Monat erneut erfolgen.

Beispiel Indexmieterhéhung:
Sie prifen am 12.Marz 2018,

hung zum 01.Mai 2018 gelten soll.

lhre Prufung und die Ab diesem Datum
Ubergabe der Erhéhungs-  gilt die erhhte
ankundigung 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

dann missen Sie bis 31.Marz 2018 alle Anklindigungsschreiben an Mieter Ubergeben, fiir die eine Indexmieterho-

Beispiel Vergleichsmieterhéhung:

Sie prifen am 12.Marz 2018,

dann mussen Sie bis 31.Marz 2018 alle Anklindigungsschreiben an Mieter Ubergeben
fur die eine Vergleichsmieterhohung zum 01.Juni 2018 gelten soll.

Ihre Priifung und die Uber-  Bis zu diesem Datum darf ~ Ab diesem Datum gilt die
gabe der Mieterh6hungs- ein Mieter Uberlegen, ob er erhdhte VGL-Miete
verlangen an lhre Mieter zustimmt oder kindigt

erfolgt im Zeitraum

Bis zu diesem Datum mus-
sen Sie spatestens klagen
oder auf diese Miet-
erhéhung verzichten

01.-31.01.2018 31.03.2018 01.04.2018
01.-28.02.2018 30.04.2018 01.05.2018
01.-31.03.2018 31.05.2018 01.06.2018
01.-30.04.2018 30.06.2018 01.07.2018

30.06.2018
31.07.2018
31.08.2018
30.09.2018

Der MEH-Assistent liefert Priifergebnisse auf zwei untergeordneten Registerkarten fiir

Indexmiete und fiir Vergleichsmiete.

Alle weiteren Schritte werden fur beide Erhéhungsverfahren getrennt beschrieben.

Priifergebnis ,Indexmiete® (e (EGEEREEMSN

Die Prufung einer Indexmieterhdhung wurde auf Basis der geltenden Fristen (siehe 7 Kapitel
»24.1 Einfihrung®) und der amtlichen Tabelle fir den Verbraucherpreisindex des Statistischen

Bundesamtes vorgenommen.
In einer Tabelle werden die gepriften MV aufgelistet
. mit Objekt und Ort,
. mit vermieteter VE und Gebaude,
. mit Wohn-/Gewerbeflache und Art der VE
. mit dem Eigentimer (Vermieter),
. mit dem Mieter und dessen Mietbeginn,

. mit alter Miete, Verbraucherpreisindex zu Beginn der alten Miete nach aktueller Preisba-
sis (kann bei gednderter Preisbasis vom Index ,alt auf alter Preisbasis abweichen)
. mit neuer Miete, Verbraucherpreisindex zu Beginn der neuen Miete nach aktueller

Preisbasis

. mit Erhéhungsbetrag ,,absolut“ und prozentualer Anderung ,,Index*

. mit frlhestem Datum der Mieterh6hung
(zum liberndchsten Monat nach Ankiindigung)
. mit Datum Ende der Ankiindigungsfrist
(friihestens ,,heute und spatestens Monatsende)
. mit mdéglichen Hinweisen
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# » Objekicaton » MatamGhungen » Prifergebnisss » anzeigen

Einstellungen | Erhohung prifen Dokumente:

Priifergebnis fiir Monat: 05/2018

letzte Priifung am: 24.05.2018 13:30:37 (admin)  Anzahl geprifter Mietvertrage: 29

Indexmiete (10/10) || Vergleichsmiete (MSP) (8 / 19)

onje[S2vernas © <] vorieor 10 ] suue (5o =1 [ Geiebiges Datum) =]
- o wmissa V£ R —— Ende Ankinaigungetrist
Art der VE
32 Markierungshaus Mamerun haus |0003 10003 WE mit IDX, kein GW (1.0GR) 120,000 m*  Immoware24 GmbH Andreas Gértner S ES€ 01.07.2018 31.05.2018
Leipag Wonneinnet san0T.0120% 108,15 G010, 1107 % @10
50101012016
2 10005 10005 WE mit IDX, G 0% (2.061) 80000 mmowsre24 GmbH  ma immobile s0000€ asue  mue  onoras s1.052018
Leipzig Haus 1 Gewerbeeinheit seit 01.01.2016 106,1 % (2010) 110,7 % (2010) +4.6 %
selt 01.01.2016
2 10006 10008 G it DX, GW 7% (2.06R) 90000 mmowsre24 GmbH  Mara Meinharot s000€ e w2oe  o10nz0e s1.052018
Leipzig Haus 1 Gewerbeeinheit seit 01.01.2016 106,1 % (2010) 1107 % (2010) 4,6 % I
<o 01.0120%6
T 32 Markierungshaus 10007 10007 GW mit IDX, GW 19% (3.0GR) 70,000m*  Immoware24 GmbH Frank Mennecke 720,00 € 751,25€ +31,25€ 01.07.2018 31.05.2018
Leipzig Haus 1 Gewerbeeinheit seit 01.01.2016 106,1 % (2010) 110,7 % (2010) +4.6 %
seit 01.01.2016
- 52 Marderungshaus 10010 10010 G nich gew. mit IDX {406 10000 immowsre2s Gt Atons Mutzbauer s000€ e 2ue ovonze s1.052018
Leipzig Haus1 Gewerbeeinheit 5eit 01.01.2016 106,1 % (2010) 1107 % (2010) +4,6%
<o 01012016
7 32 Markierungshaus 10012 10012 GW gew. 0% mit IDX (5.0GR) 200,000 m*  Immoware24 GmbH Lebensmitteliaden 600,00 € 626,04 € +26,04 € 01.07.2018 31.05.2018
Leipzig Haus 1 Gewerbeeinheit seit 01.01.2016 106,1 % (2010) 110,7 % (2010) +4.6 %
<ot 01012016
- 52 Marderungshas 10013 10013 GIW gew. 7% mitIDX (5.00) 500000 mmowsre24 GmbH  Hans Krause Ts000€ masse  wesse  ovorans s1.052018
Leipzig Haus 1 Gewerbeeinheit seit 01.01.2016 106,1 % (2010) 110,7 % (2010) +4.6 %
sew 01 G 2016
- 52 Marderungshas 10014 10014 G gew19% mitIDX (5.0G) 120000 mmowsre24 GmbH  Susanne & Frank Meyer 2000¢ moce  voaze  onorans s1.052018
Leipzig Haus 1 Gewerbeeinheit seit 01.01.2016 106,1 % (2010) 1107 % (2010) +4,6%
<ot 01012076
[1] )

[emeutprien 0 | [POF DM | [ MEr-Prozesse ersioion aus Auswani 0)
Abb. 480: Prifergebnis Indexmiete

Sie kdnnen eine Liste der in diesem Monat mdglichen Mieterhdhungsankiindigungen erstellen
und diese z.B. durch den Eigentiimer/Vermieter genehmigen lassen.

Priifergebnis Vergleichsmiete nach Mietspiegel (@ EE) veeicrsmiote Msp) |

Die Prufung einer Vergleichsmieterhhung wurde zuerst auf Basis der Fristen
(siehe 72 Kapitel 24.1) gepruft.
In einer Tabelle werden die gepriften MV aufgelistet
. mit Objekt und Ort,
. mit vermieteter VE und Gebaude,
. mit Wohn-/Gewerbeflache und Art der VE
. mit dem Eigentimer (Vermieter),
. mit dem Mieter und dessen Mietbeginn,
. mit alter Miete
. mit frlhestem Datum der Mieterh6hung (drei Monate nach Ankiindigung)
. mit Datum fiir Ende Ankiindigungsfrist (friihestens ,,heute und spatestens)
. mit moglichen Hinweisen

Wenn eine MEH aktuell mdglich ist und es flir die VE des Mietvertrages bereits eine bestatigte
Bewertung nach Mietspiegel gibt, Sie also vor Beginn dieser Erhéhungsprifung die VE bereits
bewertet haben, sind auch die Spalten ausgefilllt

. mit neuer Miete

. mit Erh6hungsbetrag (Differenz alte zu neuer Miete in % und absolut)
oder

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

die einer Vergleichsmieterhéhung widersprechen
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Priifergebnis fiir Monat: 0512018

letzte rifung am: 2¢.05.2018 1330:3 (acmin)  Anzahl geprifter Metvertrige: 29

indexmiels (10/10)) “vergiechsmete (uSP) (81 19)

o [ste vemee [@ s =1 oiebas oy =] [srer]
~Enétun | tng
[ri—
| om0n imat e [r—
ST a1onme Enimngsoeg

oronzies
2usosimoms 000w 20100 s00m fo  Susames Fankievs wme usme e ovomaots 51062018 Kappungegrnae: 9% o asa) "2
b oahide v o i M S soonm

orovadnt
2uspousimoms 100 w3 00 e mme wze oz P r———— A
fr=my by d s Rt somm NZEp

oro120m
svEomseVen0z o0 weor e a0 wooe wosoe  -swooe oroszus Eep———————] EZx
i s s o

106070 € 0r 77,000 e

Hamburg 01012000

BWEGMISEVAMKYZ  10002WEDZ (EGL B340 A wver | s Kase ss000€ 01082018 $1002010 | Kome basthigo e "
exr Haupiosbace Womeinnel a0 e T powertung der
Hambur 01012000

Abb. 481: Prifergebnis ,Vergleichsmiete* mit MEH in unterschiedlichem Status

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

> aktuell mégliche Mieterh6hungen
d. h. in diesem Monat mogliche Mieterhéhungsankiindigungen gemaf letzter Mieterh6hung und mit berechne-
tem Mietbetrag gemaR bestatigter MSP-Bewertung bzw. gemafl Verbraucherpreisindex (Sie konnen diese
bestatigen)

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

% Mieterh6hung nicht moglich
d.h. unterschiedliche Fehler verhindern die Mieterhdhung und werden in der Spalte ,Status/Hinweise* ange-
zeigt. Dazu gehéren z.B. ,aktuelle Miete > berechnete Miete" oder ,MV endet vor der Erh6hung*.

Die Liste mit dem Filter ,Mieterhhungspotential“ zeigt die aktuell und ggf. méglichen Mieterhéhungen einer
Immobilie, z.B. fir den Verkauf. Die Liste mit dem Filter ,Mieterh6hungsperspektive“ zeigt dabei die ggf.
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 gg7. moglichen MEH keine gesi-
cherten Inhalte enthalten, weil sich erst durch die momentan noch fehlende MSP-Bewertung der VE oder erst
zum spateren Zeitpunkt sagen lasst, welche aktuellen Mieterh6hungen daraus tatsachlich entstehen.

Sie kénnen eine Liste der in diesem Monat mdglichen Mieterh6hungsankiindigungen erstellen
und diese z.B. vom Eigentiumer/Vermieter genehmigen lassen.

Ist ein Monat abgelaufen und das Priifdatum liegt nach dem ,,Ende Ankiindigungsfrist*,
gibt es keine aktuell méglichen Mieterh6hungen mehr.

Flhren Sie den Prifprozess erneut durch, l1auft 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 VE
gemal Mietspiegel nicht erforderlich. Nur ein aktueller Stand kann so fir das Mieterhéhungs-
potential vorliegen, da die vorhergehende Prifliste aktuell neu erstellt wird.

Eine Kombination von Mieterhohung aus MOD und anderer Erh6hung ist moglich.
Beispielsweise ist die Kombination einer Mieterhéhung aus Modernisierungsumlage, die Sie
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 MEH-Assistenten berechneten erhéhten
Miete oder der Modernisierungsumlage am Mietvertrag manuell um einen Tag.
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Index-MEH-Prozesse erstellen

ACHTUNG!

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

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

Fiir die Mieterhohung nach Indexmiete fallen keine gesonderten Kosten an.

Klicken Sie auf die Registerkarte ,Indexmiete* [ " ([ESEETEGUSON

Klicken Sie jeweils die Checkbox in der ersten Spalte der Tabelle ,Prufergebnis Indexmiete*

an.

Sie konnen alle MV mit aktuell méglichen Mieterhéhungsankundigungen auswahlen, um MEH-
Prozesse fiir die Auswahl zu erstellen.

Die Registerkarte ,Mieterh6hungsprozesse*” wird angezeigt. Schliefen Sie diese dort ab, wer-
den die neuen Mieten in die Stammdaten des Mietvertrages Gbernommen (positiver Abschluss).
Auf der Registerkarte ,Erhéhung priifen“werden diese ausgeblendet und sind bis zum
Abschluss des MEH-Prozesses von jeder weiteren Priifung ausgeschlossen.

Bei jeder Erstellung eines MEH-Prozesses flr Indexmiete erfolgt IMMER eine Neuberechnung/
Aktualisierung.

Bei der Erstellung erhalt jeder MEH-Prozess eine eindeutige Prozessnummer.
Diese besteht aus MEH-[OBJ_ID]-[MV-ID]-[NUMMER].
Sie kdnnen dieses Schema flr die Suche verwenden:

Um die MEH-Ankiindigungen lbersichtlich zu erzeugen und zu versenden, erstellen Sie

die MEH-Prozesse objektweise (insbesondere bei Objekten mit vielen MEH).
Ubergeben Sie die Ankiindigungsschreiben objektweise an die Mieter.

Vergleichsmieterh6hung — VE bewerten und MEH-Prozesse fiir Auswahl erstellen

Klicken Sie auf die Registerkarte ,Vergleichsmiete® ("™ (NESSSsnesSo

Wenn Sie bereits vor der Erhéhungsprifung die VE der Mietvertrage nach MSP bewertet und
die Bewertung bestatigt haben, erhalten Sie ggf. bereits fertige Prifergebnisse.

Sofern noch keine bestatigte VE-Bewertung gemal Mietspiegel vorliegt, fiihren Sie die
Bewertung der VE durch bzw. bestatigen diese, indem Sie auf das Symbol
LAktionen“klicken.

in der Spalte

# 3 Ovjekidaton » Mataohungen » Prforgebnisss » anzeigen

Mietspiegel | Dokumente

lungen | Erhghung prifen

Priifergebnis fir Monat: 052018

letzte Prifung am: 25.05.201 08:03:20 (admin)  Anzahl gepriifter Mietvertrige: 30

Indexmiete (0) | Vergleichsmiste (MSP) (1/30)

Objekt |2 Schulungshaus 2 MV (4) = vermieter ‘m x _d‘ stats  [alle | [ (oeliebiges Datum) ~|

“vermictote VE Wohn-/Gewerbefiiche Ende Ankiindigungsfrist
*Gebliude *Artder VE

ngshaus 2 MV. 1uuuzw hnung 01 (£G inks) cen s arouee24 o Koo 652,08€ 01.08.2018 31.05.2018 | Keine bestéitigte MSP-Bewertung der VE.
Wohneinhei Fviant S6it 01.07.2011

2 Schulungshaus 2 MV | 10003 Wohnung 02 (1.0G links) 5ﬁunbm Immoware24 GmbH | Fischer, Maria & Ernst 280,00 € 01.08.2018 31.05.2018 | Keine bestétigte MSP-Bewertung der VE.
ot Hauptgebaude oit Seit01.01.2012 561t 01.01.2012

Abb. 482: Liste Prifergebnis — Status und Aktion
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Die VE-Bewertungen flihren Sie vorrangig fir die Mietvertrage aus, fur die das Datum ,heute®
vor dem Ende der Ankundigungsfrist liegt.
Der MSP-Fragebogen 6ffnet sich.

# > Objekicaten » Mistamdhungen » Bowerlung nachMSP » bearboltan

Erhdhung priflen

Mistspiegel | Dokumente

Bewertung VE nach Mietspiegel
'VE: 10002 Wohnung 01 (EG rechts) Mieter: Miiller, Peter

Objekt / Stadt 1 Schulungshaus 1 MV / Halle (Saale —n
Gebaude Hauptgebaude
Mietspiegel Beriner Mietspiege! 2017 (gUlig selt 19.05.2017) € moratl 652.08€ orete T080€ 1800% 1800%

alte Miete Erhohung neue Miete effektiv nominal

letzte Bewertung bestatigt 26.05.2018 08:01:52 (admin) / 856,00 € fr 118,560 m* P
Vergleichsmiete (nettoiMonat) 856,00 € fir 118,560 m*

mmmmmm . 5.50 €m’ o.82€m 632 &m”

Kappungsgrenze: 15% erreicht
Bewertungsergebnisse.

Qi Miete Qi Miete/m® Feld  UW MW ow Abschlag Spanne € Spanne %

856,00 € 7226 | 12 535€  685€  950€ 057€ 20%

Mietspiegel-Fragebogen

Morkmal Ausprigung ‘Standardwert
Mietsplegel Abfrage Gebaude

§

Baujahr = [o101.1920
Bezugsfertigkeit - [o1.01.1820
denkmaigeschitzt

Energleauswels Verbrauchsausweis
Bedarfsauswels [+ 20%]

Energleverbrauchskennwert Khi(ma)

BE BEBEBE

dezentrale e KWh/(ma)]
Die Energleverbrauchskennwert-Grenzen werden um 20 KWhi(r¥a) erhoht

Wohniage | Oeinfach =
mittel

o

[our spmcrorm ] spocnam ud bt

Abb. 483: Mietspiegelfragebogen fiir die Bewertung einer VE nach MSP fiir Leipzig mit bestehendem
Mietvertrag

Die Fragen sind dem Mietspiegel, den Sie dem Objekt zugeordnet haben, entnommen.
Beantworten Sie hier alle Fragen. Der MEH-Assistent rechnet (sobald ausreichend Angaben
vorliegen) alle Bewertungen zeitgleich in eine ortstbliche Vergleichsmiete (Ou) dieses MSP um.
Das Ergebnis wird IThnen im Kopf der Ansicht (oben links) angezeigt:

Bewertungsergebnisse

Qii Miete Qi Miete/m® Feld uw Mw ow Abschl S € 5 o

656,00 € T22€ L2 5,35 € 6,65 € 950 € 05T € 20 %

Abb. 484: Berechnung der ortiiblichen Vergleichsmiete im Mietspiegelformular fiir Leipzig

In der rechten Spalte des Miespiegelfragebogens kdnnen Sie die Kriterien einer VE, die flr alle
VE des Gebaudes gelten, in die Bewertungen aller folgenden VE als ,Gebaude-Default®
(Voreinstellung) des Gebaudes Ubertragen. Klicken Sie hierfir auf das Symbol 2]

Sie kdnnen die Gebaude-Defaults bei der Bewertung einer folgenden VE Uberschreiben.

Sind Sie unsicher, ob der eingetragene Wert dem definierten Gebaude-Default entspricht,
Ubertragen Sie diesen in die Bewertung der VE, indem Sie auf das Symbol | ©/ klicken.
Definierte Gebaude-Defaults kdnnen Sie I6schen, indem Sie auf das Symbol [#%] klicken.
Bestatigte Bewertungen einer VE nach MSP bleiben von den Defaults unbertihrt.
Gespeicherte/bestatigte Bewertungen einer VE kdnnen Sie bearbeiten.

Gdf. vor der Anderung gespeicherte Werte werden (iberschrieben.

Um die eingegebene Bewertung zu sichern, klicken Sie auf die Schaltflache ,speichern®.

Sie kdnnen den Bewertungsprozess einer VE unterbrechen, ohne dass Werte verloren gehen.
Die Bewertung ist noch nicht bestatigt.

Ist vor der Anderung eine Bewertung bestétigt, wird diese durch gespeicherte Anderungen
aufgehoben.

Ubernehmen Sie die ortsiibliche Miete unter Beachtung der Kappungsgrenze auf den
oben rechts abgebildeten Mietvertrag, indem Sie auf die Schaltflache ,,speichern und
bestétigen“ klicken.

Erst dann liegt eine Bewertung der VE fiir eine Vergleichsmieterh6hungspriifung vor.
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Aus der durch die Bewertung der VE gemaR Mietspiegelbewertung berechneten orts-
tiblichen Vergleichsmiete liefert der MEH-Assistent unter Beachtung der Kappungs-
grenze (20% oder 15%) das fiir diesen MV konkrete Ergebnis mit

. neuer Miete

. Erh6hungsbetrag (Differenz alte zu neuer Miete in % und absolut)

. Begriindung/Berechnung neuer Miete fiir das Ankiindigungsschreiben

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

Die Bewertung nach Mietspiegel fur eine VE kdnnen Sie ausdrucken und/oder dem
MEH-Schreiben anfiigen.

Mit den konkreten Ergebnissen der bestatigten MSP-Bewertung wird das Prufergebnis
svergleichsmiete® vervollstandigt.

Sie kdnnen eine Liste der aktuell méglichen Mieterh6hungsankiindigungen erstellen und diese
z.B. vom Eigentimer/Vermieter genehmigen lassen.

ACHTUNG!

Die Erstellung von Mieterh6hungsprozessen 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.

# > Objokideton » Mictarhohungen » Prifergobrisse » anzeigen

Dokumente

Einstellungen | Erhdhung prien

Priifergebnis fiir Monat: 05/2018

letzte Prifung am: 24.05.2018 16:15:06 (admin)  Anzahl geprilfter Mistvertrage: 43

Vergleichsmiete (MSP) (5 / 43)

Objekt |alle | vermieter | 4y E

Status | Emonung heute moglich -] [ (beliebiges Datum) ~|

+ Objekt * vermietete VE e * Bewertung
Stadt Gebtiude Ankllmlgunu:mlt
Neoarve

10001 VE 1 (EG) 100000 inmonareze  Eeteriler TR G I GTED ST (g B (e
hips Stadnila Wohneinheit | GmbH. ot 07012 1:4: o0& 100,000 m
Hiallo ororz%

"] 9 <iftame widh="560" height="315" 10002 VE 2 (EG) 100,000 " Immoware24  Peter Miller 20000€ 230,00€  +3000€ 01.08.2018 Elkciztisliivenas e i 2R oe ohos)
SIc="hilps://wwyoutibe.. Stadivila Wohneinheit | GmbH Selt 01.01.1999 seit +15,00% 1.242,00 € fir 100,000

01.01.1999

10001 10001 WE mit STE 0" Immoware24  Wohneigentmergemeinschaft  10000€  11500€  +1500€ 01.08.2018 31.05.2018 Kappungsgrenze: 15% ~ (bestatigy) & =
kein GW (EGR) Wahheme( GmbH. et 01.01.2016 +15,00 % erreicht znsnnﬂuvsnuoum EE

Haus 1 01.01.2016

Abb. 485: Prifergebnis ,Vergleichsmiete* im Status ,Erhdhung heute méglich”

Klicken Sie die Checkbox in der ersten Spalte (einzeln/alle), um MV mit aktuell méglichen Miet-
erhdhungsankiindigungen auszuwahlen. Erstellen Sie MEH-Prozesse fiir die Auswahl.

Auf der Registerkarte ,Mieterh6hungsprozesse” werden diese angezeigt.

Schlieen Sie diese dort ab, um die neuen Mieten in die Stammdaten des Mietvertrages zu
Ubernehmen (positiver Abschluss).

Auf der Registerkarte ,Erh6hung priifen“ werden diese ausgeblendet und sind von jeder
weiteren Prifung ausgeschlossen. Alle anderen MV kdnnen Sie erneut prifen.

Bei jeder Erstellung eines MEH-Prozesses fir die Vergleichsmiete erfolgt IMMER eine
Neuberechnung/Aktualisierung.

Mit der Erstellung erhalt jeder MEH-Prozess eine eindeutige Prozessnummer.
Diese besteht aus MEH-[OBJ_ID]-[MV-ID]-[NUMMER]
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Verwenden Sie dieses Schema flir die Suche:

Um die MEH-Ankiindigungen tbersichtlicher zu erzeugen und zu versenden, erstellen Sie
die MEH-Prozesse objektweise und libermitteln Sie die Ankiindigungsschreiben objekt-
weise an die Mieter (insbesondere bei Objekten mit vielen MEH).

24.3.5 Mieterhohungsprozesse

Objektiibergreifende Aktionen - Mieterhbhungen —> Registerkarte Mieterh6hungsprozesse.

Auf dieser Registerkarte finden Sie die zentrale Ubersicht zur Verwaltung Ihrer Index- und
Vergleichsmieterh6hungsprozesse. Sie verwalten alle Mieterhéhungsprozesse in den jeweiligen
Tabellen.

Mieterh6hungsprozesse Indexmiete

Klicken Sie auf die Registerkarte ,Indexmiete” [ indemite " (UEEEEESEN .

# > Objekidaion » Mterhdtungen » MEH-Prozssse DX > Lisis

Einstellungen rgebr Dokumente

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

MEH-Prozesse (IDX):

Objekt  [32 Marklerungshaus (8/6) | Vermieter ‘,“e « =] stats Iaufend, nicht angekindigt | [(oeieoiges Datum) -] [emevem
“vemiette Ve ~Emghungab |- Ende Ankindigungstrist P [T pre—
ey e e
1000310003 W 10X s O 1.058) J00m immonsrezs s mewe  awe  oworane 31052008 lafend AZExX
32 arkenngshaus Andress Girtner 107
Pumacn s610101.2016
Eigenvenvalung | 10005 10005 WE i IDX. GW 0% 2.0 80000 Immowrezs GmoH 2606 oloraote 31052018 lautend - ; %
32 Markenngshaus | aus 1 Gowerosernet. ima immobile s BZEx
Pumbec 56101.01.2010 E
10006 10006 GW mit DX, GW 7% 2.0GR) S0 ozt G 2606 otoraots 31052018 lautens - q =
v Gow e s BZEE

T

Abb. 486: laufende, nicht angekiindigte Mieterh6hungsprozesse Indexmieterh6hung

Mieterh6hungsprozesse Vergleichsmiete

Klicken Sie auf die Registerkarte ,Vergleichsmiete* (@S8E) vergechsmiete (sP) |

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

Dokumente
Indexmiete (8/8) | Vergleichsmiste (MSP} (5/5)
MEH-Prozesse (VGL):
[=]
Objekt |lle =l vermieter ‘a‘,e * _&‘
status Taufend, nicht angekindigt | [ veliebiges Datumy <
+Objokt it VE Yot Gewrbe-
Stadt Anknmlgung: zummmungl mmlgung mgmm s
Arvoarve
Eigenverwaltung 10001 VE 1 (EG) 100,000 \mmawaveZAGmbH zannue 3uuu€ 01.08.2018 31.05.2018 31.07.2018 31.07.2018 31102018 laulend @ 0 AZE X
£:itame wi="se0" o3 Stadvila Wohneinheit | Peter Mller 20000
Src="htpswwwyoutl o1 073012 cit0 07015
Halle p
Eigenverwaltung 10002 VE 2 (EG) 100,000 m*  Immoware24 GmbH 23000€  +3000€ 01.08.2018 31052018 31.07.2018 31.07.2018 31102018 lautena O E
o mr =y Sl Vmanmon P et Some son 2 ]
sre="niips:/wwwLyoutube.C. £eit 01.01.1999 £0lt01.01.1999
Halle L

Abb. 487: laufende, nicht angekindigte Mieterhéhungsprozesse Vergleichsmieterh6hung
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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.
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 MV auf der Registerkarte ,Mieterhhungsprozesse* als ,laufend” einge-
tragen sind, sind keine Anderungen an den Bewertungen der VE nach Mietspiegel méglich.

Alle Mieterhohungsprozesse (Indexmiete und Vergleichsmiete)
Diese stehen nach der Erstellung der MEH-Prozesse im Status ,,/Jaufend, nicht angekdiindigt*.

Je nach Status kénnen Sie die Anzeige filtern:

Status alle
laufend

R, - laviend, richiangoldndgt |

... laufend, nicht angekiindigt, Dokumenten-Fehler
... laufend, angekiindigt

abgeschlossen
... positiv abgeschlossen
Higungs- P o

... negativ abgeschlossen

Abb. 488: Status ,Mieterh6hungsprozesse®

Folgende Aktionen sind fir eine weitere Bearbeitung moglich:
. |6schen
. Ankundigungsschreiben erzeugen
. positiv oder negativ abschlielRen
. abgeschlossene Mieterhdhungsprozesse erneut 6ffnen, Mietvertrage wechseln zurlick
in den Status ,/aufend, bereits angekiindigt”.

Laufende, nicht angekiindigte Mieterhohungsprozesse l6schen

(z.B. bei versehentlicher Bestatigung)

Klicken Sie auf das Symbol , um MEH-Prozesse flr Index- und Vergleichsmiete einzeln
auszufuhren.

Alternativ markieren Sie die Prozesse, die Sie [dschen méchten, indem Sie in die jeweilige
Checkbox klicken. Klicken Sie auf die Schaltflache ,ausgewanhlte I16schen® in der FuRleiste. Die
alte Miete im Mietvertrag bleibt unverandert.

Die MV erscheinen auf der Registerkarte ,Priifergebnisse”.

Fir Vergleichsmieten kdnnen Sie die Bewertung der VE nach Mietspiegel andern.

Fur laufend, nicht angekiindigte Mieterhohungsprozesse Ankiindigungsschreiben gene-
rieren

Markieren Sie die Ankiindigungsschreiben, die Sie erzeugen méchten, indem Sie die Check-
box anklicken. Klicken Sie auf die Schaltflache ,Ankiindigungsschreiben erstellen fiir Auswahl*
in der Fulleiste. Die MEH-Prozesse werden im Status laufend — angekiindigt angezeigt. Sie
kénnen fir MEH-Prozesse mit dem Status ,/laufend, angekiindigt” erneut
Ankundigungsschreiben erzeugen.
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Achtung!

Nur die zuvor fiir diese MEH-Prozesse erstellten Einzel-Dokumente im
Adresskontakt des Mieters werden liberschrieben, die zuvor zusammen-
gefiigten Mieterh6hungsankiindigungen bleiben als Dokument bestehen!

Um Anklndigungsschreiben erzeugen zu kdnnen, erscheint folgende Ansicht.

# » Objoidaton » Mistsrioungen » MEH-Prozesss IDX » Ankindigungsschrooen generieren

Dokumente

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

MEH-Prozesse (IDX): Ankiindigungsschreiben generieren
Anzahi Prozesse 8 Anzahi Objekte: 1

Verwaitervollmacht

(Fremd Itung)

Individuelle Anlage Dateien auswahien

Abb. 489: Ankiindigungsschreiben fiir Indexmiete

# > Objokdeion > Miotamhungen » MEH-Prozosse VGL » Ankincigungsschraiben generioren

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

MEH-Prozesse (VGL): Ankiindigungsschreiben generieren

Anzahl Prozesse: 5 Anzahl Objekte: 2

Bewertung nach MSP
@ ' 5 von 5 Ankincigungsschreiben wurde dem verwendeten Mistspiegel kelne MietspiegeBroschire zugeordnet.

Individuelle Anlage Datelen auswahlen|

Abb. 490: Ankiindigungsschreiben flr Vergleichsmiete

Im oberen Teil der Ansicht sehen Sie die Anzahl der erstellten MEH-Prozesse und die Anzahl
der davon betroffenen Objekte, fur die Ankindigungsschreiben erzeugt werden sollen.

Darunter werden lhnen - je nach Mieterhéhungsart - die auswahlbaren Anlagen zu den Ankiin-
digungsschreiben angezeigt:

. Bewertung nach MSP (fir Vergleichsmieterhdhung)
Die MSP-Bewertung wird, falls Sie das wiinschen, durch den MEH-Assistenten
automatisch dem Ankindigungsschreiben angefligt. Sie enthalt Inre Bewertung der VE
nach MSP-Formular. Damit kann lhr Mieter die dieser Mieterhéhung zugrundeliegende
Bewertung der Mietwohnung einsehen. Diese bleibt auch bei ggf. spater geanderter
Bewertung der VE dokumentiert.

. Mietspiegelbroschiire (fir Vergleichsmieterhdhung)
Wenn Sie dem MSP ein im DMS hinterlegtes Dokument zugeordnet haben, kénnen Sie
dies als Anlage dem Ankundigungsschreiben anfugen.
Bei verwendeten MSP, denen Sie keine MSP-Broschiire zugeordnet haben, wird trotz
angehakter Anlage ,MSP-Broschire® nichts angefligt.

. Verwaltervollmacht (fir Index- und Vergleichsmieterh6hung - 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 Anklindigungs-
schreiben in Objekten der Fremdverwaltung anfligen. Bei Objekten der Eigenverwaltung
wird diese auch mit der Markierung fir die Anlage ,Verwaltervollmacht® nicht angefiigt.

. Individuelle Anlage (fiir Index- und Vergleichsmieterhéhung)
Fur IDX kénnen Sie z.B. einen gewahlten Ausschnitt aus der IDX-Tabelle oder fur VGL
z.B. eine selbst erstellte Widerrufsbelehrung anfiigen.
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e 24 Gris « Wil ranch S 85 06 110 Halle

Peter Miler
Musterstralle 1
06108 Musterstadt

Halke, 23.05.2018

Prozessnunmer Objeit Eigentimer Verwatungssinheit
MEH-VGL-3-12-18 Methaus Inmonare. ¥ma Inmabise Wehnung 3, DG
o aum 01 §558 11.BGB

Sehr geehrier Herr Peter Miiller,

Thve Miete ist, abgesehen i Foige von
Modemisierung, seit mindestens. einem Jahr unveréindert, wiihwend in der Zwischenzeit die Mieten fir
T

Gamat dem im § far

geBrderie Wohnungen durchgefilhri werden, wenn die Vo, abgesehen von Mmhﬂdﬂtgm wegen
oder in Falge 550 BGB), set mindesiens

sinem Jahr 5 Entget fr v

iersteigt

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

betragt der Gesamtbetrag neu 765,30 € ab 01.08.2018

&0 § 558a Abs. 2 Nr. 1BGB
fiir der orisiiblichen nehmen wir Bezi

‘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
Bitte erleden Sie Ihre Zusimmung zu die: der beigefiglen

MOT.201Bbsi

Seite 1

Flster Milier+ Musbersirate 1+ 08 108 M siersia|

Immoware 24 GmbH
Wiky-Brandi-Sir. 85

06110 Hale
23.05.2018, wirksam ab 01.08.2018

Objekt Misthaus-immoware

Eigentimer ¥ma Immobie

Verwaltungssinhett Wahnung 3, DG

Mister Peter Miiller

Iive derzeitige Miste betragt 402,00 €

Eine Erhohung 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
betrigt 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
Zahiung der genig nicht. Wir weisen Sie darauf hin,
dass Schwsigen al o
Zustimmungserklirung vorliegon, aon m.'- aul Elelng der Zustioenund arhsben marion, Wie
davon aus, dass

Sonderkindigungurecht

afton Sie ein Sonderkindigungsrechi Sie kénnen Ihren Mietvertrag mit einer Kiindigungsirist von
2 Wonten eam 3107 2038 Kiindigen. D Kindkgung muss schrffich erloigen und spitestens bis 31.07.2018
baiums vor

Gonderte Mietzahlung
Da uns @in SEPAL

2um Einzug (hver vorkegt, werden w Thver
laufonde aben autgefitrier

ersimals ab 01.08.2018 zur gkt von rem uns

DE1 Angabe foigender

Mandatsreferenz enzshen

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

Mt fraundiichen Griten

Immaware24 GmbH

Dieses und ist ohne
Anlagen
Zustimmungserklirung

Verwatervolmacht (Fremdverwattung)

Seite 2

Bewatung VE nacn Misnpisge Zosz08

Bewertung nach Mietspiegel
VE: 10005 Wohaing 3 (0G)

- FT—

pres— [Pe————

Bemerning ven pystetn

Verglichsminte PTeE——
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]
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It e .nmmxuum.mwm
repick ikt
38 Kiche

It bezsicrmut Kl s s Ko s,
o ats Rt  ais wuch afiens Kosna.
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Anlage MSP-Bewertung

Abb. 491: Ankilndigungsschreiben zur Vergleichsmieterhdhung in der Fremdverwaltung

Uberpriifen Sie, ob der Text der Mastervorlagen lhren Anforderungen entspricht.
Passen Sie diese ggf. im Vorlagenmodul vor deren Verwendung im MEH-Assistenten

lhren Gegebenheiten an.

Fir Mieter ohne SEPA-Mandate wird der Abschnitt ,Geanderte Mietzahlung®, der als PreNo-
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tifikation dient, in der Vorlage automatisch ausgeblendet. Der Platzhalter @{MEH-VGL-aus-
gewahlte Anlagen} sorgt dafir, dass nur die bei der Erzeugung der Anklindigungsschreiben
gewabhlten und zutreffenden Anlagen automatisch angefligt werden (Verwaltervollmacht als
Anlage ausgewahlt - angefugt nur in Objekten der Fremdverwaltung).

Widerrufsbelehrung

Wenn der Vermieter die Miete auf die ortstibliche Vergleichsmiete nach § 558 BGB erhéhen will,
gibt es unterschiedliche Rechtauffassungen, ob das gesetzliche Widerrufsrecht bei Verbrau-
chervertragen nach §§ 312 ff. BGB anwendbar ist.

Immoware24 stellt fur die Widerrufsbelehrung keine Mastervorlage zur Verfigung. Um diese

als Anhang zum Ankiindigungsschrieben ,Vergleichsmiete® zu erzeugen, hinterlegen Sie selbst
ein entsprechendes Muster im DMS. Wahlen Sie fir die Anlage die ,individuelle Anlage® bei der
Erzeugung der Schreiben aus.

Nur fiir fehlerfreie MEH-Prozesse werden die Ankiindigungsschreiben erstelit.
Gdf. kann die Auflistung der MEH-Prozesse Fehlermeldungen enthalten. Dazu zahlen:

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

. Fehler: In den MEH-Einstellungen ist keine entsprechende Vorlage eingestellt
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 Informati-
onen nicht ersetzt, z.B. ist fir 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 An-
schreiben erfolgreich erneut zu erzeugen.

Far die Begriindung der Mieterh6hung liefert der MEH-Assistent einen Textblock mit Infor-
mationen zur Einordnung der VE nach Mietspiegel, der mit einem Platzhalter bei der Erzeugung
in die Ankiindigungsschreiben Ubernommen wird.

Achtung!
Entfernen Sie diesen Platzhalter nicht aus der Mastervorlage!

Beispiele fur die Begriindung der Vergleichsmieterhthung je angewendetem Mietspiegel:

Begriindung des Mieterhohungsverlangens gemdR § 558a Abs. 2 Nr. 1 BGB

Als Machweis fiir die Einhaltung der orisiiblichen Vergleichsmiete nehmen wir Bezug auf den dffentlich bekannt
gemachten Mietspiegel der Stadt/Gemeinde Leipzig, Stand 16.11.2017. Die neu zu zahlende Miete wurde
nach Einordnung lhrer Wohnung im Mietspiegel berechnet.

Bei der Ermittlung des Spannwertes wurden wohnwerterhGhende sowie wohnwerimindernde Merkmale
berlcksichtigt.

Diese Berechnung ergibt sich aus der Tabelle 3 und den nachfolgend aufgefiihrten Beispielen in der Anlage.
Bei der Berechnung der Mieterhohung wurde die Kappungsgrenze in Hohe von 15% beriicksichtigt.
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Begriindung des Mieterhdhungsverlangens gemaR § 558a Abs. 2 Nr. 1 BGB

Als Nachweis flir die Einhaltung der ortsiblichen Vergleichsmiete nehmen wir Bezug auf den offentlich bekannt
gemachten Mietspiegel der Stadt/Gemeinde Berlin, Stand 19.05.2017. Die neu zu zahlende Miete wurde nach
Einordnung Ihrer Wohnung im Mietspiegel berechnet.

Ihre Wohnung liegt im Mietspiegel im folgenden Feld: Bezugsfertig bis 1918, Spalte C, Zeile 1.
Bei der Berechnung der Mieterh6hung wurde die Kappungsgrenze in Hohe von 15% beriicksichtigt.

Begriindung des Mieterhéhungsverlangens gemaR § 558a Abs. 2 Nr. 1 BGB

Als Nachweis fiir die Einhaltung der ortstblichen Vergleichsmiete nehmen wir Bezug auf den 6ffentlich bekannt
gemachten Mietspiegel der Stadt/Gemeinde Minchen, Stand 01.01.2017. Die neu zu zahlende Miete wurde
nach Einordnung lhrer Wohnung im Mietspiegel berechnet.

Flr Ihre Wohnung wurde die Schwankungsbreite der Spannen nach oben berlicksichtigt.
Bei der Berechnung der Mieterhéhung wurde die Kappungsgrenze in Héhe von 15% berlcksichtigt.

Begriindung des Mieterhdhungsverlangens gemaR § 558a Abs. 2 Nr. 1 BGB

Als Nachweis flr die Einhaltung der ortstblichen Vergleichsmiete nehmen wir Bezug auf den offentlich bekannt
gemachten Mietspiegel der Stadt/Gemeinde Hamburg, Stand 01.01.2017. Die neu zu zahlende Miete wurde
nach Einordnung Ihrer Wohnung im Mietspiegel berechnet.

lhre Wohnung liegt im Mietspiegel im folgenden Feld: Spalte 7, Zeile C.
Bei der Berechnung der Mieterhéhung wurde die Kappungsgrenze in Hohe von 15% berlicksichtigt.

Begriindung des Mieterhdhungsverlangens gemaf § 558a Abs. 2 Nr. 1 BGB

Als Nachweis fiir die Einhaltung der ortslblichen Vergleichsmiete nehmen wir Bezug auf den 6ffentlich bekannt
gemachten Mietspiegel der Stadt/Gemeinde Hamburg, Stand 01.01.2017. Die neu zu zahlende Miete wurde
nach Einordnung Ihrer Wohnung im Mietspiegel berechnet.

lhre Wohnung liegt im Mietspiegel im folgenden Feld: Spalte 7, Zeile C.
Bei der Berechnung der Mieterhéhung wurde die Kappungsgrenze in Hohe von 15% berlicksichtigt.

Begriindung des Mieterhohungsverlangens gemaf § 558a Abs. 2 Nr. 1 BGB

Als Nachweis flir die Einhaltung der ortsiiblichen Vergleichsmiete nehmen wir Bezug auf den 6ffentlich bekannt
gemachten Mietspiegel der Stadt/Gemeinde Dresden, Stand 01.01.2017. Die neu zu zahlende Miete wurde
nach Einordnung |hrer Wohnung im Mietspiegel berechnet.

Fur Ihre Wohnung gilt die Ausstattungsklasse VI
Bei der Berechnung der Mieterhhung wurde die Kappungsgrenze in Hohe von 15% bertcksichtigt.

Klicken Sie auf das Lupen-Symbol. Die Einzelansicht des MEH-Prozesses 6ffnet sich.

Sie erhalten die Prozesse mit bereits erstellten Ankiindigungsschreiben. Neben dem Status
Jaufend, angekiindigt* erfolgt eine verlinkte Kennzeichnung @ fiir das bereits erstellte Ankiindi-
gungsschreiben:

# > Objekidaton » MistarhOhungen » MEH-ProzessoVGL » MEH-VGL-2:10-245 » anzeigen

Dokumente
MEH-Prozess (VGL) - laufend

oo derkiindigung
Gabiace”

ima Susanne & Frank w20 wes0e 6030 € 925052013 09:04:48 3107.2018 31072018 31102018
VeLzA0245

+15,00 %

b01.08.2018
( ai01.01.2009) & 01.2000) tM n M letspiegel 2017, gitig sel

Abb. 492: Einzelansicht fir MEH-Prozess mit Kennzeichnung fir bereits erstelltes Ankiindigungsschreiben

Die Ankiindigungsschreiben liegen als zusammengefligtes Dokument anschlief3end in der
Registerkarte ,Dokumente“ des MEH-Assistenten.
Das Einzeldokument ist im Kontakt des Mieters im Adressbuch hinterlegt.

# > Objokideton » MioisrShungen » Dokumens » Lisio

Dokumente in Kategorie Misterhhungen:

Tabellen-Ansicht

e S | = B—
0 MEH-Prozesse VGL 25.05.2018 Ankiindi 3 Dokumente).paf MEH-Prozesse VGL 338,31 KB 25052018 09:34 admin &E =&
MEH-Prozesse IDX 23,05.2018 Ankiind 8 Dolumente).pdf MEH-Prozesse IDX 630,32K8 2305201821:34 admin AE =&

Abb. 493: zusammengefligtes Dokument mehrerer Ankiindigungsschreiben
(Index- oder Vergleichsmieterh6hung)
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Laufend, angekiindigte Mieterhohungsprozesse positiv oder negativ abschlieRen
Klicken Sie auf der Registerkarte ,Mieterh6hungs-Prozesse® auf das Symbol  fiir die Einzel-
ansicht oder auf das Symbol ¢ fiir die direkte Bearbeitung.

Eine neue Ansicht fur die Bearbeitung 6ffnet sich.

Wechseln Sie den benétigten Status fiir positiven oder negativen Abschluss des einzelnen
MEH-Prozesses (Index- und VGL-MEH):

# > Objetdaten » Mistsioungen » MEHProzssss VGL » MEHGL-2-10:245 » beabeien

Einstellungen Dokumente.

bearbeiten: MEH-Prozess (VGL) - laufend

Ot vermiotete VE Somserinagmg
Gebéiude

2 Miethaus- a0 omn2 Surame s w2me 46230€ 60,30 € 025 052018 09:34:48 31072018 31.07.2018 31102018
VoLz0245 | mmowats \mmobile ab01.082018 +15,00% | (acmin)
Musterstadt ZG D ude Se\lm 01.2009) C (]1 2009) [Mu chE MelSD\egE 2017, gaitig seit

status

Bemerkungen

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

Abb. 494: MEH-Prozess positiv oder negativ abschlief3en

Laufend, angekiindigte Mieterhohungsprozesse positiv abschlieRen

. positiver Abschluss aufgrund Mieterzustimmung zur Vergleichsmieterhéhung

. positiver Abschluss aufgrund erfolgter Zahlungen der erhéhten Index-Miete
Die MV werden auf der Registerkarte ,Mieterh6hungsprozesse® mit dem Status ,positiv
abgeschlossen” angezeigt und bei einer erneuten Objektauswahl fir Mieterh6hungspri-
fung erneut gepraft.

Fir Indexmieten kénnen Sie den positiven Abschluss einzeln oder fiir alle fiir den po-
sitiven Abschluss markierten MEH-Prozesse ausfiihren, indem Sie auf die Schaltflache
in der Ful3leiste klicken.

Wenn beispielsweise alle Mieter die Ankiindigungsschreiben 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 Mieterhohungssperre setzen. Die neuen IDX-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 lber-
nommen.

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

# > Objokidaton » MeterhOhungen > MEH-Prozesse VGL » MEH-VGL2-10:245 » boarbelten

bearbeiten: MEH-Prozess (VGL) - laufend

Objokt ‘vermiotots VE Eigentimer | Mioter ErhBhung | Ankiindigung Ende Zumtinengs- | Sonderkndigung
Stadt Gobiiude

2uevas 00somnaz  ima B w2me 0B 020520009040 1072018 srorz018 1102018
Vol2102e  immosa o) imosiie H5.00% | (oo
Musiesiagt 2.Genduge

‘Susanne & Frank

01012008 7, gultg seit

Status

Bemerkungon

MEH-Sperre @ vis zu diesem Datum nicht auf mogiche Mieterhdhungen prifen (wird in den Mietvertrag Gbemommen)

Abb. 495: Vergleichsmieterhhungsprozess positiv abschliefien
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Sie kénnen das Datum und die Art und Weise der Zustimmung und Angaben im Bemer-
kungsfeld erfassen und nach Bedarf den berechneten Erhdhungsbetrag (z.B. zum Abrun-
den) auf vollen Betrag manuell Uberschreiben. Achten Sie darauf, dass im MEH-Prozess

der errechnete Betrag gemal der MSP-Bewertung ausgewiesen bleibt.
Klicken Sie auf die Schalflache ,speichern®, um den Erhéhungsbetrag des positiven

Abschlusses in die Stammdaten des MV zu tibrnehmen. Nach Bedarf konnen Sie eine

Mahnsperre setzen.
Sie konnen die Bewertungen der VE 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 MEH-Prozesse werden auf der Registerkarte ,Mieterh6hungsprozesse® mit dem
Status ,negativ abgeschlossen® angezeigt.

Sie kénnen dies fiir Indexmieten und Vergleichsmieten nur einzeln ausfuhren.

MEH-Sperre @ vis 2u dlesem Datum nicht auf mogliche prifen (wird in den

Abb. 496: Vergleichsmieterhdhungsprozess negativ abschlieRen

Sie konnen z.B. das Datum einer Sonderkiindigung oder andere Griinde erfassen, die

1Re O zscsaomssess 31072018 31072018 1102018
imin)

zur Ablehnung der MEH gefuhrt haben. Angaben kdnnen Sie im Bemerkungsfeld erfas-
sen und nach Bedarf eine Mieterh6hungssperre setzen. Klicken Sie auf die Schaltflache
~Speichern“ des negativen Abschlusses, um keine neue Miete in die Stammdaten des MV

zu Ubernehmen. Die alte Miete bleibt unverandert.

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

Wenn beispielsweise ein Mieter die Zustimmung zur Vergleichsmieterhdhung widerruft, stellen
Sie den Prozess auf den Status ,laufend®, bis beispielweise durch ein Gericht oder anderweitig

eine Entscheidung erfolgt, ob der Mieterh6hungsprozess positiv oder negativ abgeschlossen

wird. Bei einem erneut gedffneten Mieterhdhungsprozess werden die durch den vorangegange-

nen Abschluss Ubernommenen neuen Mietzahlungen in den Mietvertragen wieder geldscht.
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24.3.6 Dokumente

Objektiibergreifende Aktionen > Mieterhbhungen -> Registerkarte ,Dokumente*

Die Ankundigungsschreiben als PDF-Dateien werden fur jeden Mieter einzeln und als ein zu-
sammengefigtes Dokument erzeugt. Das zusammengefligte Dokument steht anschlieend auf
der Registerkarte ,Dokumente” bereit.

Die Einzeldokumente finden Sie auf der Registerkarte fiir Dokumente im Adresskontakt des
Mieters.

Treten Fehler bei der Erstellung der Ankiindigungsschreiben auf, werden nur die fehlerfreien
Schreiben erstellt. Fur diese Mieterhdhungsprozesse andert sich der Status dadurch in ,Jaufend,
angeklindigt®.

Mieterhéhungsprozesse mit Fehlern behalten den Status ,laufend, nicht angekindigt®.
Korrigieren Sie die Fehler und erzeugen Sie die Anschreiben erneut.

Far Mieterhéhungsprozesse mit Status ,laufend, angekiindigt” kdnnen Ankiundigungsschreiben
bei Bedarf auch erneut generiert werden. Die zuvor erstellten Einzeldokumente im Adresskon-
takt werden geldscht und neu erzeugt. Zusammengefugte Dokumente auf der Registerkarte
.,Dokumente“ werden nur neu erzeugt.

Die zuvor erstellten und nicht bendtigten Dokumente I6schen Sie ggf. manuell, um Dopplungen
zu vermeiden.

Achten Sie bei mehreren zusammengefiigten Dokumenten darauf, dass Sie nicht mehrfach den
gleichen Mieterh6hungsprozess zur Erzeugung von Ankiindigungsschreiben ausgewahlit haben.

Wenn bei der erneuten Erzeugung eines Anklndigungsschreibens fir einen MEH-Prozess mit
Status ,laufend, angekiindigt Fehler auftreten, wechselt der MEH-Prozess in den Status ,/au-
fend, nicht angekiindigt*.

Das erste Ankundigungsschreiben vor dem zweiten Versuch bleibt unbertcksichtigt.

Erstellen Sie die Ankiindigungsschreiben objektweise und libermitteln diese an die
Mieter, insbesondere bei einer h6heren Anzahl laufender Mieterh6hungsprozesse. Sie
kénnen so unnétige Fehler vermeiden.

Im DMS sind die Dokumente in folgender Struktur hinterlegt:

Einzeldokumente der Anklindigungsschreiben 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 > Mieterhéhungen > MEH-Prozesse VGL
alle > Objektdaten > Objektname > Mieterhéhungen > MEH-Prozesse IDX

Zusammengefiigte Dokumente der Anklindigungsschreiben mit dem Dateinamen
MEH-Prozess VGL Datum Ankindigung (zusammengeflugt: Anz. Dokumente).pdf
MEH-Prozess IDX Datum Ankiindigung (zusammengefligt: Anz. Dokumente).pdf
unter

alle > Mieterhéhungen > MEH-Prozesse VGL

alle > Mieterhéhungen > MEH-Prozesse IDX
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