Mietspiegel

Was mache ich hier?

Bilden Sie mit unserem Modul Mietspiegel in iX-Haus plus schnell und komfortabel die von lhnen
benétigten Mietspiegel ab. UnterstUtzt werden Sie hierbei durch unseren innovativen Assistenten, der
fur Sie Datenreihen anlegt und durch die Programmprufung, die auf fehlende oder unplausible
Eingaben hinweist. Durch die intelligente Verknupfung von in iX-Haus bereits gepflegten
Informationen, wie z. B. Baujahr des Objektes und GroRe der Mietflache, kommen Sie zlgig voran.
Ordnen Sie Sondermerkmale den Mietflachen zu, indem Sie vorhandene Informationen in den
Beschrieben nutzen, so ist kein redundanter Aufwand notig. Exportieren Sie Ihren Mietspiegel in Excel,
zur Kontrolle und um damit auBerhalb von iX-Haus weiterarbeiten zu konnen. Sie mochten eine
Anderung vornehmen? Kein Problem, importieren Sie die Anderungen aus Excel einfach wieder (iber
unsere bewahrte Import-Schnittstelle: Ihr Mietspiegel in iX-Haus ist auf dem neusten Stand!

Nutzen Sie die integrierte Terminfunktion zur Erinnerung, um lhren Mietspiegel auf Aktualisierungen
seitens der Herausgeber zu prifen.

Ihre erfassten Daten werden in unser bewahrtes iX-Haus-Modul Mietberechnung nach BGB
Ubernommen, so sind Sie umfassend vorbereitet.

Wie mache ich es?

Erfassung des Mietspiegels

Im ersten Arbeitsschritt werden im MenUpunkt Mietspiegel der Mietspiegel, die
Mietspiegelmerkmale und die Mietspiegelmerkmalswerte erfasst. Sobald alle Merkmale erfasst
wurden, wird hier die Basismiete eingetragen. Wenn gewunscht, konnen die Daten aus dem
bestehenden Modul in iX-Haus konvertiert und weiterverwendet werden. Alternativ konnen die Daten
uber eine Import-Datei eingelesen werden, siehe Punkt Export / Import (dazu wird eine Import-
Lizenz benétigt). Uber verschiedene Komfortfunktionen kann das Erfassen hier zusatzlich erleichtert
werden, z. B. mit Assistenten, die automatisch aufsteigende Datensatze generieren konnen.

Wurde mit dem Assistenten (Wizard) Datensatze generiert, so kdnnen die
: Beschreibungen schneller geandert werden, wenn der Mietspiegel Uber die
© Exportfunktion exportiert, in Excel geandert und anschlieBend wieder importiert wird.

Erfassung der Merkmale und Merkmalswerte



Im zweiten Arbeitsschritt werden die Merkmale und Merkmalswerte einer Flache erfasst, damit das
Modul anhand der hinterlegten Regeln die Miete errechnen kann. Durch die Funktion automatische
Datenquelle kann dabei auf bereits in iX-Haus vorhandene Daten zugegriffen werden, um das
Erfassen der Werte zu vereinfachen. Ebenso kdnnen Daten von einer bereits erfassten Flache kopiert
werden. Im System definierte Pflichtfelder werden abgefragt und kbnnen den Anwender so auf
fehlende Daten hinweisen. Dadurch, dass die Merkmale individuell fiir jede Flache gespeichert
werden, mussen die Daten fur eine Flache nicht alle zur gleichen Zeit vorliegen und kénnen nach und
nach eingetragen werden. Dies ist auch dann ein grol3er Vorteil, wenn der Mietspiegel nach einigen
Jahren von den Herausgebern Uberarbeitet wird und eventuell neue Merkmale bertcksichtigt werden
mussen. Durch die neue Datenablage mussen nur die veranderten Daten nachgetragen werden und
bereits erfasste Daten kdnnen weiterhin benutzt werden.

Mietspiegel-Altdaten aus iX-Haus tibernehmen

Aus dem Modul Mietspiegel in iX-Haus kdnnen im Regelfall (keine 100%ige Kompatibilitat) alle
Daten automatisch konvertiert werden. Dazu steht im Navigationspunkt Mietspiegel die Aktion
Konvertiere iX-Haus Mietspiegel zur Verfigung. Hier mussen zunachst die zu
konvertierenden Daten ausgewahlt werden.

< | Mugtspepgel korvertieren — T -1'-
Mistapiege: Dusbwg "X
Sondermerkmal Block: | Duisburg Lage * K

o) Daten Ubernebmen Beenden

Abb.: Dialog Mietspiegel konvertieren

Soweit mdglich werden alle Daten Ubernommen und abschliefend eine Zusammenfassung der
konvertierten Daten angezeigt. Im Fall aufgetretener Probleme werden diese ebenfalls aufgelistet.

Sobald eine Objektnummer in einem neuen Mietspiegel in iX-Haus plus eingetragen

wurde, werden in den nachfolgenden Modulen nur die Daten aus dem neuen Mietspiegel
& verarbeitet. Wenn der vorherige Mietspiegel aus iX-Haus gelten soll, muss das

entsprechende Objekt aus dem Mietspiegel in iX-Haus plus ausgetragen werden.

Export / Import

In der Mietspiegel-Tabelle kann aus dem Kontextmenu heraus der Export des jeweiligen Mietspiegels
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nach Excel gestartet werden.
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Abb.: Mietspiegel als ExceI-Datei exportiert

Das Besondere dieser Datei ist, dass das Format dem bendtigtem Dateiformat fur einen Import
entspricht. Das heift, die Daten kénnen in Excel kontrolliert und korrigiert und danach auch wieder
importiert werden. Alternativ kann ein Template mit ausfuhrlicheren Ausfillhinweisen auch Uber den
gewohnten Weg generiert werden.

In den Ausfullhinweisen werden das bendtigte Format und die erlaubten Werte genauer erklart.

Wenn Sie einen Mietspiegel aus einer anderen Quelle als Ihrem iX-Haus importieren
mochten, empfehlen wir, die Flachenarten aus der Datei zu |6schen. Setzen Sie diese
ol dann erst nach dem Import entsprechend der Objektauswahl. Hintergrund ist, dass die
© Flachenarten je Objekt unterschiedlich bezeichnet werden kénnen (trotz gleicher
Nummer).

Alternativ kdnnen auch nur die Nummern in der Datei eingetragen werden. Dann werden diese flr
alle Flachenarten mit dieser Nummer eingetragen, unabhangig von der Bezeichnung.

Flr das Import-Modul ist eine Lizenz notwendig. Sprechen Sie uns gern an!

- « unter der kostenfreien Hotline-Nummer: 0800 93 00 400
e oder mailen Sie an: support@crem-solutions.de

Flachenstamm Sollbetrage ubertragen

Die ermittelten Mieten aus dem Mietspiegel fur eine Flache entsprechen den Sollbetragen, die im
Flachenstamm flr eine Flache anlegt werden konnen.

Daher wurde eine Funktion implementiert, mit der die Mietspiegel-Mieten in den Flachenstamm
eingetragen werden kdnnen.

Der Startpunkt ist die Liste Mietspiegel Flacheniubersicht. Hier kdnnen mehrere Flachen
markiert und dann die Aktion Generiere Flachenstamm Sollbetrage aufgerufen werden.
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Abb.: Dialog fur die Aktion Generiere Flachenstamm Sollbetrage

In dem Dialog kénnen ein Stichtag, das Attribut und der einzutragende Wert ausgewahit
werden. In dem Feld fir den einzutragenden Wert besteht eine Méglichkeit, die eventuell vorher
falsch erzeugten Daten wieder zu I6schen. Zur Auswahl stehen: Minimalwert,
Durchschnittswert, Maximalwert, ***10oschen ***,

Abhangig von den vorgefundenen Daten wird nach dem Beenden der Generierung eine
Statusmeldung angezeigt, in der die Anderungen zusammengefasst werden.

Mit Faktoren rechnen

Faktoren werden im Rahmen einer Multiplikation eingesetzt. Sie durfen daher nicht den Wert 0 haben.
Ein neutraler Faktor hat den Wert 1,00000. Faktoren im Mietspiegelmodell Leipzig 2022 sind auf drei
Nachkommastellen limitiert. Das Produkt einer Multiplikation mit einem Faktor weist im Mietspiegel
Leipzig 2022 daher auch nur kaufmammisch gerundete Werte mit drei Nachkommastellen auf.

Ein Zwischenergebnis wird aus Faktoren kalkuliert und kann wiederum als Datenquelle eingesetzt. Um
Faktoren zu benutzen, mussen diese vor der Benutzung definiert werden. Faktoren, die nach der
Benutzung einsortiert sind, werden nicht ausgewertet. Da das Zwischenergebnis Folge einer
Berechnung ist, kann fur ein Zwischenergebnis kein Wert manuell zugeordnet werden. Das
Zwischenergebnis ist wiederum ein Faktor, welcher i. d. R. bei der weiteren Berechnung genutzt wird.
Werden im Mietspiegel Faktoren definiert, diese aber nicht als Datenquelle fur ein Zwischenergebnis
genutzt, erhalten Sie eine Hinweismeldung. Fehlende Faktoren werden bei der Analyse von
Merkmalen ebenfalls erkannt und in einer Hinweismeldung benannt.

Mit Punkten rechnen

In verschiedenen Mietspiegeln existieren Konzepte, dass Merkmale nicht unmittelbar einem festen
Zu-/Abschlag zugeordnet werden, sondern dass Punkte gesammelt werden und erst beim Erreichen
eines Schwellwerts die Punkte einem Zu-/Abschlag zugeordnet werden.

Das Modul Mietspiegel bedient derartige Anforderungen. Wenn bei einer Zu-/Abschlagsart Punkte
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eingestellt sind, werden Punkte erzeugt. Wenn bei einer Datenquelle Punkte eingestellt sind, werden
die so erfassten Punkte benutzt.

Wichtig ist dabei die Reihenfolge der Merkmale, die mit dem Feld Nummer eingestellt wird. Um Punkte
zu benutzen, missen diese vor der Benutzung definiert werden. Punkte, die nach der Benutzung

einsortiert sind, werden nicht ausgewertet. Das System zeigt einen Hinweistext an, wenn das der Fall
sein sollte.

Es kann in einem Mietspiegel auch unterschiedliche Punkte geben, die unabhangig voneinander
benutzt werden kénnen. In diesem Fall benutzt jede Datenquelle jeweils die Punkte, die oberhalb
einsortiert worden sind.

Srampe et sateaone

Abb: Zwei unabhangige Punktesysteme in einem Mietspiegel

Beispiel:

In einem Mietspiegel wird fur das Baujahr und fur die Anzahl der Geschosse eines Gebaudes jeweils
ein Punktwert vergeben. Anhand der Summierung dieser Punkte ergeben sich dann absolute
Aufschlage pro Quadratmeter. In iX-Haus werden dafur zwei Merkmale erfasst:
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1. Das Baujahr ist bereits im Objekt gepflegt, deswegen kann die Datenquelle Baujahr verwendet
werden:

Datei Bearbeiten Ansicht Extras Hilfe

4@ 9N Ca@a L
Numemer: G .|
Name: (Baujahr x|
Typ: | 2u- und Abschiage -
2u-fAbschiagsart: Punkte -
Datenguede: Baujahr -
Flachenzuordnung notwendyg ||

Deaktiviert O

W Werte

0 X & B a- @ 09
Name Beschrebung ~ Zahivon Zahibs  Punkte

v o o - | = -

» |bis 1918 0 1918 175
1919-1945 1919 1945 150
1946-1974 1946 1974 140
1975-1995 1975 1995 127
1996-2004 199 004 103
2005-2013 2005 2013 7
ab 2014 W14 9999 59

Abb: Punkte-Datenquelle Baujahr (Nummer 6)
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2. FUr die Anzahl der Geschosse wird ein weiteres Merkmal gepflegt. Dieses Merkmal muss dann
jeder Flache bzw. mit entsprechender Sortierung und Mehrfachauswahl allen Flachen eines Gebaudes
gleichzeitig zugewiesen werden:

. Mietspiegel Merkmal - Anzshl Geschosse [ & =]
Datei Bearbeiten Ansicht Extras Hilfe
2 @ 9 v B [ ]

Iasrms: Anrahl Geschoses x|

g ‘Werte
L x i u r:" A - ¥ i nd
Name Beschrebung = Punkte
v 0 0
¥ 1 oder 2 Geschosse 7
3 Geschosse a
4 ader 5 Geschosse -12
& Geschosse -7
7 oder mehr Geschosse =40

Abb: Punkte-Datenquelle Geschosse (Nummer 7)

3. Zusatzlich wird ein Merkmal erfasst, welches die den Flachen zugewiesenen Punktwerte summiert
und dann in einen absoluten oder relativen Zu- oder Abschlag Ubersetzt. Es kdnnen so beliebig viele
Merkmale summiert werden. Ein Merkmal mit der Datenquelle Punkte bezieht sich immer auf die
daruberliegenden Merkmale der zu-/Abschlagsart Punkte, die bisher nicht summiert wurden.

|, Mietspregel Merkmal - Auswertung Purkt (o] & =]
Dates Bearbeiten Ansicht Extras Hilfe
4 @ 9 ¥ C 8 @
Hame: { Auswertung Purkt x|
Ty { 2u-und Abschisge -|
Zu-fhbschlagsart: Absoluter Betrag =
Datenquele: Punikte -
Fléchennuardnung nobwendig
Deaktivesrt
5 Werte
U X 5 B 8- » 9
Name Besdhreb... = Zahlvon Zahl bis Absolu
r 0 0
#  bis 60 Punkte 0 &0 081€
61bis 130 Punkte 61 130 o0,28¢€

ab 131 Punicten 131 999 00D€E
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Abb: Punkteermittlung durch Auswertung aus zwei Merkmalen (Nummer 8)

Damit ergibt sich fur eine Beispielflache in einem Gebaude von 2016 mit drei Geschossen folgendes
Bild:

Mtk Vierd

Tiaka b Purkts  Abmchuter Ab-Tuschiag Emitisiter Werl
i &

-

Tuschiag n Promi

Barshr [ Fobl] o Full ]

Anirard lrnctavise 1 Garuchouis o

BB1E 55

Abb: Punkteermittlung - Ergebnis

B it W) Prin s B3 Puninee i

Erklarung

Zeile eins: Hier wurde das Baujahr ,,2016“ aus den Stammdaten ermittelt (letzte Spalte), dieses fallt
unter ,ab 2014" und wird mit einem Punktwert von 59 bewertet.

Zeile zwei: Hier wurde der Flache ein Wert von ,,3 Geschossen” manuell zugewiesen, das ergibt fur
dieses Merkmal einen Punktwert von 0.

== Setze Mevkmal . k

o Test-Matspiegel Anzahl Geschosse - 1 oder & Geschosse

% Detsls srosigen

o See sinnchie

Strg= Urraaiaiastes 0
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4 pder § Gechoms
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o Drucken Shag =P
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Abb: Merkmalszuordnung mit Menufunktion Setze Merkmal
Zeile drei: Hier ist in der letzten Spalte das Ergebnis zu sehen: 59 Punkte (59 + 0). Damit fallt diese
Flache bei den Punkten in die Auspragung ,bis 60 Punkte”, es ergibt sich somit ein Zuschlag in Hohe
von 0,81 €.

Bestehenden Mietspiegel anpassen

Wenn im Laufe der Zeit der Herausgeber eines Mietspiegels eine neue Version publiziert hat, muss ein
Konzept erstellt werden, wie die Anpassungen sinnvollerweise in iX-Haus plus eingearbeitet werden
kénnen. Eventuell wurden ja nicht nur die Basismieten angepasst, sondern auch neue
Sondermerkmale aufgenommen oder geldscht.

So wird ein bestehender Mietspiegel angepasst:

e Merkmale oder Merkmalswerte kdnnen einfach erganzt oder geléscht werden. Ebenso kann ein
Merkmal oder Merkmalswert problemlos umbenannt werden, ohne dass die erfassten Daten
dadurch verloren gehen.

e Ein Konzept muss erstellt werden flr den Fall, dass ein Merkmal oder Merkmalswert aufgeteilt
worden ist und nun zwei Merkmale oder Merkmalswerte existieren.

Z. B.: Das Merkmal Bad hat den alten Merkmalswert Dusche und/oder Wanne vorhanden. In der
neuen Version des Mietspiegels wurde der Merkmalswert in zwei Werte aufgeteilt: Dusche
vorhanden und Wanne vorhanden.

Empfohlener Losungsweg: Der alte Merkmalswert wird geldscht und es werden zwei neue
Merkmalswerte angelegt. Zusatzlich wird das Merkmal mit dem Feld Flachenzuordnung
notwendig als Pflichtfeld markiert. Die alten Daten werden damit geléscht und das System zeigt in
den Flachenlbersichten entsprechende Fehlermeldungen an, wo diese Merkmale erganzt werden
mussen.
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Was brauche ich dazu?

Berechnungsmodell

In der ersten Maske fur den Mietspiegel kann ein Berechnungsmodell ausgewahlt werden. Aktuell gibt
es hier neben dem Standard zwei Varianten zur Auswahl. Da die Herausgeber der verschiedenen
Mietspiegel keine Einschrankungen haben beim Definieren der Berechnungsformeln, kénnen das in
der Zukunft noch mehr werden.

Berechnungsmodell: Standard
Keine Besonderheiten. Dieses Modell sollte fur fast alle Mietspiegel benutzt werden.
Berechnungsmodell: Berliner Modell 2021

In dieser Variante kann die Miete nur zwischen der Minimalen Basismiete und der Maximalen
Basismiete schwanken. Der Prozentwert muss in einem Bereich von -100% bis + 100% liegen.

Bei einem negativen Prozentwert wird diese Formel benutzt:

Miete = Durchschnittsmiete + (Durchschnittsmiete — Minimalmiete) *
Prozentwert.

Bei einem positiven Prozentwert wird diese Formel benutzt:

Miete = Durchschnittsmiete + (Maximalmiete — Durchschnittsmiete) *
Prozentwert.

Damit mussen beim Erfassen der Basismiete immer alle drei Werte eingegeben werden. Das Ergebnis
wird als Durchschnittsmiete ausgegeben.

'Dbjert 99003 Flache:[00001] Dachgeschoss ol

sl Berlin

Basrsmiate | MinAAlax B30 7800 |.=~ =T
Ab-Tusching [ €1 %) 0,00 € B0% " (B/GE € - 7,60 €} = 0,70 €
Miede (Min/@iMax) 5,50 € |

Abb.: Beispiel fur Berechnung einer Miete mit der Variante ,Berliner Modell 2021*

Damit eine Darstellung insbesondere fur den Mieter gut nachvollziehbar ist, empfiehlt es sich, die
Punktwerte der einzelnen Punktsysteme des Mietspiegels nicht als ,>0= 20%" oder ,,<0= -20%"
einzugeben, sondern die einzelnen Punkte zuzuordnen, z. B. ,1=20%", ,2=20%" oder ,-1=-20%",
~2=-20%". Der Aufwand ist bei der Anlage geringfligig hdher, wird aber Fragen der Mieter
reduzieren.
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Abb. Vereinfachtes Beispiel fur einen Berliner Mietspiegel mit funf unterschiedlichen Punkte-
Systemen

Berechnungsmodell: Leipziger Modell 2022

In dieser Variante werden Zu- und Abschlage mittels Faktoren miteinander multipliziert (anstatt diese
wie fraher Uber einfache Punkte, Prozente oder absolute Betrage zu ermitteln). Die Faktoren weisen
drei signifikante Nachkommastellen auf. Einzelne Faktoren sind im Leipziger Modell separat zu
multiplizieren und als Zwischenergebnisse fur die Rubriken Baualter, Art der Wohnung, Heizung,
Kiche, Badezimmer, FuBboden, Fenster, weitere Ausstattungsmerkmale sowie flr Lagemerkmale auf
drei Nachkommastellen kaufmannisch zu runden. Faktoren innerhalb einer Rubrik, die als
Ausstattungsmerkmal in der Wohnung vorhanden sind, sind hierzu miteinander zu multiplizieren. Das
Produkt dieser Faktoren ergibt das jeweilige Zwischenergebnis. AnschlieSend werden die einzelnen
Zwischenergebnisse miteinander multipliziert (hierzu wird das einzelne Zwischenergebnis als
Datenquelle eingesetzt). Dies ergibt dann den Gesamtfaktor als Ergebnis aller Faktoren der jeweiligen
Wohnung, welcher erneut auf drei Nachkommastellen kaufmannisch gerundet angewendet wird. Das
Produkt aus Grundbetrag nach Wohnflache und Gesamtfaktor ergibt dann den Mittelwert der
ortsublichen Vergleichsmiete. Fur den Grundbetrag nach Wohnflache existieren im Leipziger Modell
2022 Angaben zu Flachen zwischen 20 und 200 m?2.

Tabelle Mietspiegel

In dieser Tabelle werden die Basisdaten eines Mietspiegels erfasst.
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Hipborater o getoppl Ki-Heos Barati W 21 Bragremrescht: §

Abb.: Detailansicht Mietspiegel in iX-Haus plus
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Die Detailansicht Mietspiegel bestimmt die Hauptdaten beim Erfassen eines Mietspiegels und enthalt

folgende Felder:

Feld

Erklarung

Bezeichnung

Ein Name fur den Mietspiegel. Es empfiehlt sich hier, einen eindeutigen
Namen zu benutzen.

Gultig ab

Ein Datumswert, ab wann der Mietspiegel gultig ist. Flachen, die vor
diesem Datum bereits beendet wurden, werden in den kommenden
Tabellen nicht mehr angezeigt.

Objekte

Uber die Objekte wird gesteuert, welche Flachen zu einem Mietspiegel
gehoren. Damit eine eindeutige Beziehung zwischen Mietspiegel und
Flachen existiert, kann ein Objekt immer nur exakt einem Mietspiegel
zugeordnet werden. Bereits einem Mietspiegel zugeordnete Objekte
werden in dem Auswahlfenster nicht mehr angeboten.

Flachenarten

Uber die Flachenarten kann eingestellt werden, welche Flachen fiir den
Mietspiegel relevant sind. Da die angebotenen Flachenarten von den
ausgewahlten Objekten abhangen, ist die Reihenfolge bei der Auswahl
der Werte wichtig.

Hinweis: Da die Flachenarten als Textfeld in iX-Haus gepflegt werden,
kann es Varianten bei der Schreibweise geben. Konkret bedeutet das,
dass mehrere Flachenarten mit denselben Nummern, aber mit
unterschiedlichen Bezeichnungen existieren kénnen (siehe Abbildung
oben).

Berechnungsmodell

Uber das Feld kénnen alternative Formeln fir die Berechnung aktiviert
werden, wenn ein Mietspiegel vom Standard abweicht. Mehr dazu im
Kapitel Berechnungsmodell.

Kurznotiz

Ein Feld fur eigene Notizen.

Register Mietspiegel
Merkmale

In diesem Register werden die Merkmale erfasst. Nach dem Ausfullen
der Grunddaten sollte dieses Register zuerst bearbeitet werden.

Register Mietspiegel
Basismieten

Die Daten in dem Register Basismiete sind dynamisch und hangen von
den Merkmalen mit dem Typ Element fur Basismiete ab. Das
System erzeugt selbstandig die bendtigten Datensatze die dann nur
noch erganz werden mussen.

Register Termine

Die Mietspiegel mussen von den Herausgebern regelmaRig aktualisiert
und nach einer gewissen Zeit auch neu erstellt werden. Legen Sie sich
daflr in jedem Mietspiegel einen Serientermin an. Der Termin wird Sie
erinnern, den Mietspiegel auf Aktualisierungen zu prufen.

Die Terminfunktion entspricht dem iX-Haus plus Standard und kann
somit wie gewohnt verwendet werden.

Register Historie

Die Funktion einspricht dem iX-Haus plus Standard und kann somit wie
gewohnt verwendet werden.

Mietspiegel Merkmale

Die Mietspiegel Merkmale sind ein Unterelement der Detailansicht Mietspiegel.




Abb.: Zwei Varianten der Detailsicht von Mietspiegel Merkmalen

Abhangig von den Einstellungen werden verschiedene Felder sichtbar:

Feld

Erklarung

Nummer

Eine eindeutige Nummer, die vom System automatisch vergeben wird und
die Reihenfolge bei der Verarbeitung bestimmt. Wenn der Wert manuell
uberschrieben wird, wird das System die Daten prufen, eigenstandig
Lucken schlieBen und bei Bedarf den anderen Merkmalen eine neue
Nummer zuweisen.

Name

Ein Name fur das Merkmal, der an verschiedenen Stellen angezeigt wird.
Es ist ratsam, den Namen kurz zu halten, damit z. B. bei Ausdrucken der
Platz ausreicht.

Typ

Es gibt zwei mégliche Werte:

o Element fir Basismiete: das Element wird zum Bestimmen der
Basismiete benutzt.

0 Zu- und Abschlage: das Element wird dazu benutzt die Basismiete
anzupassen.

Element fir
Basismiete

Die Basismiete kann aktuell von bis zu sechs Elementen abhangen. Jedes
Element braucht dabei eine eindeutige Nummer. Beim Anlegen eines
neuen Mietspiegels wird das Feld automatisch vorbelegt. Sobald das erste
Element vom Typ Zu- und Abschlage angelegt wurde, ist dieser
Automatismus nicht mehr aktiv.

Zu-/Abschlagsart

Es gibt vier mégliche Werte:

0 Absoluter Betrag: Die Basismiete wird um einen festen Betrag
erhoht oder gesenkt.

0 Prozentwert: Die Basismiete wird um einen Prozentwert erhoht oder
gesenkt.

o Punkte: Zu den Punkten existiert weiter unten ein eigener Abschnitt.
o Faktor: Zu dem Faktoren existiert weiter unten ein eigener Abschnitt.

Datenquelle

Es gibt folgende madgliche Werte:

0 Manuelle Zuweisung: Der Anwender muss manuell einen Wert far
jede Flache zuweisen.

o0 Baujahr: Das Baujahr wird aus den Objekt-Stammdaten ermittelt.

o FlachengroBe: Die FlachengroRe wird zum aktuellem Tagesdatum aus
den Flachendaten ermittelt.

0 Beschriebsfeld: Daten aus dem Bereich der Beschriebsfelder werden
ausgewertet.

0 Punkte: Es werden Punkte als Datenquelle benutzt.



https://wiki.crem-solutions.de/Version.20.25.0/lib/exe/fetch.php?media=ix-haus_plus:mietspiegel:mietspiegel_merkmal_detailsicht1.png
https://wiki.crem-solutions.de/Version.20.25.0/lib/exe/fetch.php?media=ix-haus_plus:mietspiegel:mietspiegel_merkmal_detailsicht2.png

Feld

Erklarung

Manuelle Eingabe
priorisieren

[ 1 Nicht aktiv: Die automatische Quelle wird im Vergleich zu einer
manuellen Zuordnung bevorzugt.

[X] Aktiv: Die manuelle Eingabe wird vor einer automatischen Quelle
berlcksichtigt.

Bei den zugehdrigen Statusmeldungen wird in diesem Fall unterschieden,
ob der automatische Wert und die manuelle Zuweisung zum gleichen
Ergebnis gekommen sind. Wenn ja, wird der Statustext OK ausgegeben.
Wenn nein, erscheint die Meldung OK - Es wird der manuell
zugewiesene Wert benutzt, der vom ermitteltem Wert
abweicht. In der Programmoberflache kann der ermittelte Wert
eingesehen werden.

Beschrieb Variable

Hier muss als Datenquelle ein Variablenname angegeben werden, der bei
den Beschriebfeldern eingetragen worden ist.

Wurde fur einen Beschrieb kein Variablenname angegeben, dann wird
dieser Beschrieb an dieser Stelle nicht angezeigt. Einen Variablennamen
kann im Beschriebeditor in der Fachadministration vergeben werden.

In dem Dialog werden alle moglichen Werte angezeigt. Das heifit, es wird
nicht exakt eine Datenquelle ausgewahlt, sondern eine Gruppe von
Quellen. Die Logik sucht dann nach Beschriebfeldern fur die aktuelle
Fladche mit dem passenden Variablennamen und durchlauft dabei die
Beschriebfelder der Flache Global, der Flachenart, des Geschosses, des
Gebaudeteils, des Gebaudes und des Objekts. Der erste Treffer wird
benutzt.

FUr die weitere Logik wird auBerdem der Datentyp der gefunden Variable
ausgewertet. Abhangig davon, ob es ein Zahlenfeld, Datumsfeld, Textfeld
oder Ja/Nein-Feld ist, andern sich die moglichen Eingabefelder in der
nachsten Tabelle. Es werden Beschriebvariablen aus folgenden Bereichen
unterstitzt:

Objekt (allgemein), Flachenarten, Flachen, Gebaudestruktur,
Objekttyp und Objektart.

Mit dem Feld kann ein Merkmal als Pflichtfeld markiert werden. In diesem
Falle wird in der Flachenansicht dann ein Fehler angezeigt, wenn das Feld
noch nicht mit Daten versorgt ist. Da die Merkmale flir die Basismiete

Flachen;uordnung immer gebraucht werden, wird das Feld bei solchen Merkmalen
notwendig )
automatisch gesetzt.
Es wird empfohlen, dieses Feld fur alle Merkmale immer zu aktivieren, da
so die Datenqualitat deutlich erhdht werden kann.
o Merkmal kann deaktiviert werden. Damit werden die Daten nicht mehr bei
Deaktiviert

der Berechnung berucksichtigt.

Kennen Sie schon unsere Funktion zum schnellen Andern von Beschriebinhalten fir

Flachen?

Wahlen Sie dazu in Flache plus aus dem Kontextmenu ausgewahlte Flachendaten

ol andern. Hier haben Sie die Mdglichkeit, fir mehreren Flachen gleichzeitig Beschriebe

© abzuandern. Das kann hilfreich sein, wenn Sie die Beschriebinhalte von Flachen innerhalb
eines Objektes normalisieren, d. h. etwaige unterschiedliche Schreibweisen (z.B.
Bodenbelag ,Fliesen” oder ,gefliest”) zusammenfihren wollen.
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Register Mietspiegel Merkmalswert

FUr jedes Merkmal kdnnen beliebig viele Merkmalswerte angelegt werden. Abhangig von den vorher
eingestellten Daten werden hier verschiedene Felder angeboten.

FUr einen manuellen Wert, der fur die Basismiete benutzt wird, werden zwei Felder angeboten.

Wenn es sich um ein Zu-/Abschlagsfeld mit einer automatischen Datenquelle handelt, werden bis zu

funf Felder angeboten:

Feld Erklarung
Eine Nummer, die vom System automatisch vergeben wird und die
Reihenfolge beim Anzeigen bestimmt. Wenn der Wert manuell

Nummer uberschrieben wird, wird das System die Daten prifen, eigenstandig Lucken
schliefen und bei Bedarf den anderen Merkmalswerten eine neue Nummer
zuweisen.

Name Ein eindeutiger Name fur den Wert.

Beschreibung Eine optionale Beschreibung.

Zahl von / bis

Nur bei einer automatischen Datenquelle, die eine Zahl verarbeitet.

Jahr von / bis

Nur bei einer automatischen Datenquelle, die ein Baujahr verarbeitet.

Datum von / bis

Nur bei einer automatischen Datenquelle, die ein Datum verarbeitet.

Ja/Nein

Nur bei einer automatischen Datenquelle, die einen Ja/Nein-Feld verarbeitet.

Suchtext

Nur bei einer automatischen Datenquelle, die einen Text verarbeitet. Der
Suchtext muss exakt mit dem gesamten Text Ubereinstimmen. Mit Komma
getrennt kdnnen mehrere Suchtexte definiert werden.

Absoluter Ab-
/Zuschlag

Ein Wert in Euro.

Ab-/Zuschlag in
Prozent

Ein Wert in Prozent.

Punkte Punkte, die wie oben beschrieben, weiterverarbeitet werden konnen.
Faktoren, die wie oben beschrieben, mit funf Nachkommastellen Genauigkeit
weiterverarbeitet werden kdnnen. Das Eingabefeld zeigt drei
Nachkommastellen an. Ein Faktor darf nicht 0 sein - ein neutraler Faktor hat

Faktor den Wert 1. Beim Berechnungsmodell Leipzig 2022 werden Faktoren mit

nur drei signifikanten Nachkommastellen eingesetzt und die Produkte
dementsprechend dort auch auf drei Nachkommastellen kaufmannisch
gerundet.

Um das Anlegen der Merkmalswerte zu erleichtern, existiert ein Assistent, der aus der
ubergeordneten Tabelle aufgerufen werden kann. Abhangig vom Datentyp kdnnen mit dem
Assistenten unterschiedliche Intervalle fir die Daten generiert werden.

Wenn der Datentyp nicht automatisch durch die Datenquelle vorgegeben ist, kann der Datentyp

ausgewahlt werden.

Bei Beschriebfeldern mit dem Typ Text oder Auswahl werden die im System bereits aktiven Werte
ausgelesen und angeboten. So brauchen Texte nicht manuell eingebeben werden und es werden
Unterschiede in der Schreibweise vermieden.
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Abb.: Varianten des Assistenz-Dialogs

Register Mietspiegel Basismiete
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Abb.: Register Mietspiegel Basismieten

Die Daten in dem Register Mietspiegel Basismieten werden automatisch aus den Merkmalen
und Merkmalswerten generiert, so dass nur noch die Felder Min, Durchschnitt und Max erganzt
werden mussen.

Da es sehr viele Werte fur die Matrix der verschiedenen Merkmalswerte geben kann, muss hier nicht
fur jede Zeile die Detailsicht gedffnet, sondern kénnen die Daten direkt in der Tabelle editiert werden.

Die automatische Generierung der Datensatze ist eine grol3e Arbeitserleichterung, kann aber auch
storend sein. Daher ist es wichtig, dass das Verhalten bekannt und einschatzbar ist.

Immer dann, wenn sich an den Merkmalen etwas andert, wird gepruft, ob die Tabelle fir die
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Basismiete angepasst werden muss.

Beispiele:

Aktion Auswirkung

Alle Zeilen mit diesem Merkmalswert werden geldscht.
Die bereits erfassten Daten fur die anderen Merkmale
bleiben erhalten.

Es wurde ein Merkmalswert fir die
Basismiete geldscht.

Es werden neue Zeilen fur den neuen Merkmalswert
angelegt. Die bereits erfassten Daten fur die anderen
Merkmale bleiben erhalten.

Es wurde ein neuer Merkmalswert fur die
Basismiete hinzugefugt.

Es wird eine neue Dimension fir die Es werden alle Zeilen geldscht und neu aufgebaut. In
Basismiete angelegt, indem ein neues diesem Fall ist es nicht méglich, die alten Daten noch zu
Merkmal erzeugt wird. retten, weil die Zuordnung nicht eindeutig ist.

Bei einem Merkmal wird das Feld Element
fur Basismiete verandert.

Alle Zeilen werden geldscht.

e Erst mit dem Speichern des Mietspiegels werden die erfassten Daten gespeichert.
Das heiRt, wenn versehentlich ein falsches Feld editiert wurde, kann der
Mietspiegel verlassen werden, ohne zu speichern.

e Es mussen nicht alle moglichen Werte eingetragen werden, sondern nur die, die
spater auch fir ein Objekt bendtigt werden. Die Daten kénnen also zunachst

& offenbleiben und dann spater in der Flachenansicht die Funktion Bearbeite

Basismiete benutzt werden. Das ist besonders dann eine Arbeitserleichterung,
wenn nur ein Objekt in einer Stadt mit einem komplexen Mietspiegel betreut wird.
Das Modul zeigt fehlende Daten in der Flachenubersicht an, so dass fehlende
Daten nicht Gbersehen werden kdnnen.

Mit dem Schalter Berechne Durchschnitt aus Min/Max Werten kann beim manuellen
Eingeben der Werte Min und Max das Feld Durchschnitt automatisch beflllt werden, wenn es
zuvor aktiviert wurde.

/. Beiden meisten Mietspiegeln wird der Durchschnittswert jedoch aus mehreren Werten
! . gebildet und kann nicht aus den Werten Min/Max berechnet werden, so dass diese
Methode in diesem Fall nicht benutzt werden sollte!

Register Nachbearbeitung

Im Register Nachbearbeitung werden die minimale und / oder maximale Miete per Berechnung aus
der Durchschnittsmiete abgeleitet. Dazu kénnen in zwei Feldern Abschlag in % far Min aus
Durchschnitt und Aufschlag in % flr Max aus Durchschnitt entsprechende Werte zur Berechnung
hinterlegt werden. Parallel hierzu kann auch ein absoluter Abschlag in EUR gepflegt. Dadurch lassen
sich in iX-Haus plus beliebige Mietspiegel, wie zum Beispiel der NUrnberger, der Stuttgarter oder der
Dresdener Mietspiegel, abbilden.



Sobald eines der Felder mit einem Wert belegt wird, wird der Schalter im Kontrollfeld
/. Berechnung Min/Max aus Durchschnitt gesetzt. Ist das Kontrollfeld aktiviert,
! kdnnen Min-/Max-Werte im Register Mietspiegel Basismieten nicht mehr
eingetragen werden. Bei dem Versuch wird eine entsprechende Fehlermeldung
ausgegeben.

Tabelle Mietspiegel Flachenmerkmalubersicht

Wenn ein Mietspiegel

neu angelegt wurde, mussen die verschiedenen Merkmalswerte einer Flache

zugewiesen werden. Dies kann am schnellsten in der Tabelle Flachenmerkmalibersicht

ausgeflhrt werden.

Uber den Filter Mietspiegel ist es mdglich, die Flachen fiir nur einen Mietspiegel oder auch fir alle

Flachen anzuzeigen.
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Abb.: Flachenmerkmalsibersicht

In der Tabelle existiert eine Zeile fur jede Flachen-/Merkmal-Kombination. Hier eine Erklarung der

wichtigsten Spalten:

Spalte Erklarung
Merkmal Name des Merkmals.
Pflicht Es wird ein Fehler angezeigt, wenn fur diese Zeile noch kein Wert erfasst

wurde.

Ermittelter Wert

Bei einem Merkmal mit einer automatischen Quelle wird hier der Wert aus der
Quelle in der Rohform angezeigt.

Wert Der ermittelte Merkmalswert.

Ein nicht ausgefulltes Pflichtfeld oder ein Doppelfehler bei einer Automatischen
Error

Datenquelle setzen das Feld.
Status Ein Text, der die moglichen Probleme genauer beschreibt. Dazu folgt unten

eine genauere Erklarung.

Uber das Kontextmen( kann ein Merkmalswert fiir eine oder mehre Zeilen gesetzt werden. Dabei
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werden dann, abhangig von der markierten Zeile, die mdglichen Werte angeboten.
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Abb.: Zuweisen eines Merkmalswertes

Wenn unterschiedliche Merkmale markiert wurden oder sogar Merkmale aus unterschiedlichen
Mietspiegeln ausgewahlt, werden alle moglichen Werte angeboten. Es werden jedoch immer nur die
Zeilen angepasst, die zur Auswahl passen.

Sollte es mehr als 30 magliche Werte zur Auswahl geben, wird das Menu um eine dynamische
Zwischenebene erweitert.

Um die Texte im Statusfeld richtig zu verstehen, muss zunachst die Verarbeitungslogik beschrieben
werden: Bei jeder Zeile wird erneut ein Prozesskette aus drei Schritten durchlaufen:

1. Es wird gepruft, ob eine automatische Quelle fur die Daten vorliegt.

2. Der automatisch gefundene Wert muss einem Merkmal zugeordnet werden.

3. Wenn bis jetzt kein Wert ermittelt werden konnte, wird gepruft, ob der Anwender einen
manuellen Wert vorgegeben hat.

Bei einem Merkmal ohne Datenquelle wird nur Schritt 3 ausgefuhrt.

Das heilt, fur jede Zeile kann immer ein manueller Wert erfasst werden. Wenn jedoch eine
automatische Quelle fur die Daten existiert, wird diese Quelle bevorzugt benutzt.

Jeder der drei Schritte kann fehlschlagen, z. B. wurden keine Daten flir die automatische Quelle
gefunden, der gefundene Wert passt nicht zu den Merkmalen oder es wurde noch kein manueller
Wert gesetzt.

Die verschiedenen Probleme spiegeln sich in den mdgliche Statusmeldungen wieder. Hier gibt es
folgende Texte flr manuelle Merkmale:

e Es wurde kein Wert zugewiesen.
e 0K

Und fir automatische Quellen:

e Es konnte kein Wert ermittelt werden. Es wurde kein Wert zugewiesen.

e Es konnte kein Wert ermittelt werden. Es wird der manuell zugewiesene
Wert benutzt.

e Der ermittelte Wert konnte nicht einem Merkmalswert zugeordnet werden.
Es wurde kein Wert zugewiesen.
In diesem Fall wird auch immer das Feld Error gesetzt, unabhangig davon, ob es sich um ein
Pflichtfeld handelt.

e Der ermittelte Wert konnte nicht einem Merkmalswert zugeordnet werden.
Es wird der manuell zugewiesene Wert benutzt.

e 0K

Anhand der Meldung kann nachvollzogen werden, in welchem Schritt es zu Problemen gekommen ist
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und Uber welchen Weg das Ergebnis ermittelt worden ist.

Tabelle Mietspiegel Flachenubersicht

In dieser Tabelle werden alle Flachen mit einer Verknupfung zu einem Mietspiegel angezeigt.

Uber den Filter Mietspiegel ist es méglich, nur die Fldchen fiir einen Mietspiegel oder auch fir alle

Flachen anzuzeigen.

e o Bt ©

Abb.: Listenansicht der Mietspiegel Flachenubersicht

In der Tabelle werden die Daten der verschiedenen Merkmale zusammengefasst und aggregiert
angezeigt. Hier eine Erklarung der wichtigsten Spalten:

Spalte

Erklarung

Basismiete (Min/Durchschnitt/Max)

Die ermittelte Basismiete basiert auf den
Merkmalswerten. Dieser Wert ist nur ein
Zwischenergebnis.

Absoluter Ab-/Zuschlag

Die Summe alles Absoluten Ab-/Zuschlage aus allen
Merkmalen.

Ab-/Zuschlag in Prozent

Die Summe alles Ab-/Zuschlage in Prozent Werte aus
allen Merkmalen.

Miete (Min/Durchschnitt/Max)

Das finale Ergebnis.

Fehlende Zuweisungen

Die Anzahl der Merkmale der Flache bei der es zu einem
Error gekommen ist. Das Problem wird in der Statuszeile
genauer erklart.

Status

Statustext

Uber die Aktion Bearbeite Basismiete kann fir eine Flache direkt die bendtigte Basismiete
erfasst werden. Voraussetzung ist dafur jedoch, dass die bendtigten Merkmale zum Bestimmen der

richtigen Zeile gefullt sind.

Mit den Aktionen Merkmale kopieren/Merkmale einfiigen kdnnen alle manuellen Einstellungen
einer Flache auf mehrere anderen Flachen Ubertragen werden. Dazu muss zuerst eine Quellenzeile
markiert und die Werte kopiert werden. Dann kdnnen mehrere Flachen markiert und dort die Daten

eingeflgt werden (Copy/Paste).
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Mit einem Doppelklick 6ffnet sich die Detailansicht, in der zu den Daten aus der Liste zusatzlich eine
Auflistung der einzelnen Merkmale angezeigt wird. Hier kann die gleiche Aktion ausgefiuhrt werden
wie in der Hauptliste FlachenmerkmalUbersicht.

Reports

Far den Mietspiegel und die Flachenlbersicht existieren verschiedene Reports, mit denen die Daten
visualisiert und ausgedruckt werden konnen. Die meisten Reports kdnnen nicht weiter konfiguriert
werden, so dass daflur keine Erklarung notwendig sein sollte.

Report Mietspiegel Basismiete (Kreuztabelle)

Beim Report Mietspiegel Basismiete (Kreuztabelle) existieren einige Besonderheiten: Der
Bericht kann verwendet werden, wenn die Basismiete von zwei bis sechs Merkmalen abhangt. Die
Merkmale werden dann auf die X- und Y-Achse der Tabelle verteilt.

Welche Werte auf der X-Achse und welche auf der Y-Achse angeordnet werden, kann Uber die
Nummernspalte der Merkmale gesteuert werden.

Je nach Einstellung andert das die Optik des Reports deutlich.

Basiszmiete fur Mietspiegel Disseldor Basismiete fur Mietsplegel Dosseldor!
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Abb.: Auswirkung der Nummern Spalte auf die Anzeige im Report Mietspiegel Basismiete
(Kreuztabelle)

Statusubersicht fur Flachen und Merkmale

Flr einen einzelnen Mietspiegel kann man sich eine Ubersicht der aktuellen Statuswerte anzeigen
lassen.

In der Ubersicht werden die wichtigsten Daten fiir die Flachen und Merkmale zusammengefasst.
Anhand der Absolut- und Prozentwerte kann man grob abschatzen, wie gut die Daten des
Mietspiegels bereits gepflegt worden sind.

* Name des Mietspiegels

e Anzahl Flachen

e Anzahl der Flachen mit vollstandigen Pflichtfeldern

e Anzahl der Flachen mit unvollstandigen Pflichtfeldern
e Anzahl Merkmale

e Merkmale ohne Fehler

e Merkmale mit Fehler
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