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Hausverwaltung,Hausverwaltung,
die das Recht die das Recht kenntkennt..
Bestand, Geld, Abrechnung, WEG und Mieterhöhung für Österreich undBestand, Geld, Abrechnung, WEG und Mieterhöhung für Österreich und
Deutschland, mit dem ganzen Büro und der Kundenmappe für Mieter undDeutschland, mit dem ganzen Büro und der Kundenmappe für Mieter und
Eigentümer in einem System.Eigentümer in einem System.

749 € je Nutzer und Monat · 999 € mit AIRIS · zzgl. USt.
F Ü R  Ö S T E R R E I C H  U N D  D E U T S C H L A N D

ERSTGESPRÄCH

BUCHEN



E I N  S Y S T E M ,  F Ü N F  S Ä U L E N

Von der Vorschreibung bis
zur Eigentümerversammlung.
In einem System, für Österreich und Deutschland. Das Land der Liegenschaft bestimmt das
Recht, das DivineMind anwendet.

01 Bestand & Recht Für jedes Mietverhältnis ermittelt DivineMind, welches
Recht gilt, und begründet es mit Fundstelle.

S. 03

02 Geld
Vorschreibung, Kontoauszug, Mieterkonto, Mahnung und
SEPA in einem Kreislauf. Buchungen werden nie
überschrieben.

S. 04

03 Abrechnen
Betriebs- und Heizkostenabrechnung, CO2-Aufteilung,
Wertsicherung und Mieterhöhung nach dem Gesetz beider
Länder.

S. 05–

07

04 WEG Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung, Rücklage,
Versammlung mit Abstimmung und Beschluss-Sammlung.

S. 08–

09

05 Objekt & Büro
Schadensmeldungen, Handwerker, Prüffristen,
Rundschreiben, Übergabeprotokoll, dazu die Kundenmappe
für Mieter, Eigentümer und Handwerker.

S. 10–

13

Die Software ermittelt, rechnet und begründet mit Fundstelle. Die Entscheidung trifft die
Verwaltung.
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B E S T A N D  U N D  R E C H T S - W E I C H E

Welches Recht gilt? DivineMind
sagt es Ihnen und begründet es.

Vom Haus bis zum Vertrag
Liegenschaft → Gebäude → Einheit → Mietverhältnis, Eigentümer
mit Anteilen (Nutzwerte AT, MEA DE). Einheiten in Serie anlegen,
Flächen mit Gültigkeitsdatum.

Rechts-Weiche
Je Mietverhältnis: Anwendungsbereich (z. B. MRG-
Vollanwendung, Teilanwendung, BGB mit Mietpreisbremse),
zulässige Mietzinsart, Betriebskosten-Katalog, Erhöhungsarten
und Fristen. Jeder Schritt mit Paragraf und Link
zum Gesetzestext.

Ehrlich bei Lücken
Fehlt eine Angabe, lautet das Ergebnis „unbestimmt“, und die
fehlenden Felder stehen da.

Sie entscheiden
Bestätigen, neu berechnen oder mit Begründung übersteuern.
Jede Fassung bleibt im Verlauf.

H I N T E R L E G T E S  R E C H T  ·  Ö S T E R R E I C H D E U T S C H L A N D

MRG, WGG, ABGB BGB-Mietrecht §§ 535 ff.

WEG 2002 WEG 2020

HeizKG, MieWeG, RichtWG BetrKV, HeizkostenV, CO2-Kostenaufteilungsgesetz

Richtwerte und Kategoriebeträge 2026 Mietpreisbremse und Kappungsgrenze nach Landesverordnung
(27 Verordnungen)

Die Einstufung ist ein begründeter Vorschlag. Die rechtliche Entscheidung trifft die Verwaltung.
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G E L D K R E I S L A U F

Vom Soll bis zum Zahlungseingang,
ohne Medienbruch.
1 Vorschreibung / Sollstellung

Monatlicher Lauf mit Vorschau. Der Trockenlauf bucht
nichts, unvollständige Fälle werden blockiert statt falsch
gebucht. Fälligkeit nach § 15 Abs 3 MRG bzw. § 556b BGB.

2 Mieter- und Eigentümerkonto
Kontoblatt, Saldenliste je Liegenschaft. Buchungen
werden nie überschrieben, Korrekturen laufen als Storno.
Tilgung nach § 1416 ABGB bzw. §§ 366, 367 BGB.

3 Kontoauszug einlesen
CAMT.053 oder MT940 als Datei, Zuordnung per Vorschlag,
Doppel-Erkennung, Rücklastschrift.

4 Mahnwesen
Mahnstufe mit Fristen und Verzugszinsen (Basiszins OeNB
bzw. Bundesbank). Nichts geht ohne Freigabe hinaus.
Zugang mit Nachweis. Eine Kündigung löst das System nie
selbst aus.

5 SEPA-Lastschrift
Mandate, Lastschriftläufe, Bankdatei (pain.008) zum
Hochladen ins Online-Banking.

Kaution WEG-Vorschüsse Saldenliste je Liegenschaft Storno statt Überschreiben
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B E T R I E B S -  U N D  H E I Z K O S T E N A B R E C H N U N G

Die Abrechnung, die einer Prüfung standhält.

Abrechnungskreise und Verteilungsschlüssel
Fläche, Nutzwert/MEA, Personen, Einheiten, Verbrauch, jeweils
mit Rechtsgrund. Unzulässige Schlüssel werden erkannt.

Kosten aus den Eingangsrechnungen
Direkt übernehmen, nichts doppelt erfassen.

Zähler und Ablesungen
Auch Zwischenablesung beim Mieterwechsel.

Heizkosten nach HeizKG bzw. HeizkostenV
Verbrauchsanteil, Warmwasser, Kürzungsrecht nach §
12 HeizkostenV.

CO2-Kostenaufteilung (DE)
Nach dem Stufenmodell, mit Ausweis in der Abrechnung.
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E R G E B N I S  U N D  W E R T S I C H E R U N G

Vom Beleg bis zum Mieterkonto.

E R G E B N I S  D E R  A B R E C H N U N G

Einzelabrechnung je Mieter
Als PDF. Nachzahlung oder Guthaben automatisch auf
das Mieterkonto.

Neue Vorauszahlung
Wird aus dem Ergebnis vorgeschlagen.

Fristen
30.06. nach MRG, 12 Monate nach BGB.

Ausweis nach § 35a EStG
Für die haushaltsnahen Leistungen.

W E R T S I C H E R U N G  ( A T )  ·  I N D E X -  U N D  S T A F F E L M I E T E  ( D E )

Rechnen, Schreiben an den Mieter, Übernahme in die Miete ab
Wirkungsdatum. Der Rechenweg steht im Protokoll.
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M I E T E R H Ö H U N G ,  M I E T Z I N S  U N D  H A U P T M I E T Z I N S A B R E C H N U N G

Mietzins bilden und erhöhen,
nach dem Gesetz Ihres Landes.

Deutschland B G B

Mieterhöhung auf die Vergleichsmiete (§ 558 BGB)
Assistent mit Sperrfristen, Kappungsgrenze über drei Jahre,
Mietspiegel, Schreiben, Zustimmungsfrist und Übernahme
ab Wirkungsdatum.

Modernisierung
Ankündigung (§ 555c), Umlage mit Kappung (§§ 559
ff.), Erhöhungserklärung.

Mietpreisbremse bei Neuvermietung
Zulässige Höchstmiete mit Vormiete, Auskunft (§ 556g).

Österreich M R G

Richtwert- und Kategoriemietzins
Mit den Werten 2026, Befristungsabschlag.

Hauptmietzinsabrechnung nach § 20 MRG
Mit Mietzinsreserve und Frist 30.06.
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W E G - V E R W A L T U N G

Die Eigentümergemeinschaft,
vom Plan bis zum Beschluss.

Wirtschaftsplan (DE) bzw. Vorausschau (AT)
Mit Einzelplänen je Einheit. Nach dem Beschluss werden die
Hausgeld-Vorschüsse automatisch vorgeschrieben.

Eigentümerversammlung
Einladung mit Fristprüfung, Tagesordnung, Anwesenheit und
Vollmachten. Niederschrift als PDF.

Abstimmung je Tagesordnungspunkt
Nach dem Stimmprinzip der Gemeinschaftsordnung (Köpfe,
Anteile, Objekte). Das Ergebnis wird nachvollziehbar gerechnet.

Umlaufbeschluss
In Textform.

Die Versammlung wird in DivineMind geführt. Eine Teilnahme per Video über DivineMeet ist möglich.
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J A H R E S A B R E C H N U N G ,  R Ü C K L A G E ,  B E S C H L Ü S S E

Was beschlossen ist, steht an einer Stelle.

Rücklage
Zuführung, Entnahme nur mit Beschluss, Prüfung der
Mindestrücklage (AT § 31 WEG 2002).

Jahresabrechnung
Einzelabrechnung je Eigentümer, mit
derselben Kostenverteilung wie die
Betriebskostenabrechnung. Dazu
Vermögensbericht (DE) und
Rücklagenentwicklung.

Beschluss-Sammlung (DE)
Unverzüglich eintragen, Nummern
fortlaufend, Auszug als PDF.

Anschlag mit Anfechtungsfrist (AT)
Die Frist wird je Beschluss mitgeführt.
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O B J E K T  &  B Ü R O

Was am Haus passiert, landet am Haus.

„Meine Häuser heute“
Fristen, fällige Prüfungen, offene Schäden und Notfälle auf
einen Blick.

Schadensmeldungen
An Liegenschaft, Einheit und Mietverhältnis, mit Reaktionsfristen
und Notfall-Kennzeichen.

Fristenregister
Alle Fristen aus Verträgen, Abrechnungen, Prüfungen und
Mieterhöhungen an einer Stelle.

Handwerker
Angebote bei mehreren Handwerkern anfragen,
Angebotsvergleich, Vergabe mit Auftragsschreiben,
Freigabegrenze laut Verwaltungsvertrag bzw. WEG-Beschluss. Die
Rechnung wird zum Kostenbeleg der Abrechnung.
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A N L A G E N ,  Ü B E R G A B E ,  R U N D S C H R E I B E N

Prüffristen, die sich selbst rechnen.
Anlagen und Prüfpflichten
Aufzug, Heizung, Rauchwarnmelder, Feuerlöscher u. a. mit gesetzlichen Prüfintervallen, der nächste Termin rechnet sich. Hinterlegt für
Österreich (Bund, Wien, NÖ, Steiermark, Kärnten, Tirol, OÖ, Salzburg) und Deutschland (Bund, Berlin, Bayern, NRW, Hamburg, Hessen,
Brandenburg), je nach Anlage. Für andere Länder zeigt das System „nicht hinterlegt“ und erfindet keine Frist.

Übergabeprotokoll am Handy
Räume, Mängel mit Fotos, Zählerstände, Schlüssel, Unterschrift
beider Seiten am Bildschirm, PDF.

Rundschreiben und Aushang
An alle oder gefilterte Mieter und Eigentümer, per Mail oder als
Serienbrief, ohne fremde Daten.

Versicherungen und Versicherungsschäden
Mit Meldefristen.

Dokumente und Mieterliste
Dokumente je Haus, Einheit und Mietverhältnis. Mieterliste als
Excel und PDF.
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K U N D E N M A P P E  F Ü R  M I E T E R ,  E I G E N T Ü M E R  U N D  H A N D W E R K E R

Ihre Mieter und Eigentümer sehen,
was sie betrifft, sonst nichts.
Die Verwaltung lädt eine Person mit einem Klick zur Kundenmappe ein. Die Person meldet sich in
der AIRIS-App oder im Browser auf airis.divinemind.ai an.

M I E T E R

Konto, Abrechnung, Meldung
Eigenes Mieterkonto, Vorschreibungen, Betriebs- und
Heizkostenabrechnung als PDF, Dokumente. Schaden
melden mit Foto und Zählerstand melden. Beides kommt
bei der Verwaltung an und wird mit einem Klick
übernommen.

E I G E N T Ü M E R

Alles zur Gemeinschaft
Hausgeld, Wirtschaftsplan bzw. Vorausschau,
Jahresabrechnung, Rücklage, Einladungen und Protokolle,
Beschluss-Sammlung, Umlaufbeschluss.

H A N D W E R K E R

Nur die eigenen Aufträge
Terminvorschlag, Bericht mit Fotos, Rechnung.

Datenschutz: Wer was sieht, ergibt sich aus Mietvertrag, Eigentum und Auftrag. Endet der Mietvertrag, endet die Sicht. Zugriffe auf fremde Daten
werden abgewiesen.
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D A T E N Ü B E R N A H M E

Ihr Bestand ist in Tagen
drin, nicht in Monaten.

Excel-Vorlagen
Für Liegenschaften, Einheiten, Personen,
Mietverhältnisse, Eigentum, Zähler und
Eröffnungssalden.

Trockenlauf mit Fehlerliste je Zeile
Bevor etwas übernommen wird.

Rücknahme
Eine Übernahme lässt sich zurücknehmen,
solange noch nichts darauf gebucht ist.

Das ganze Büro ist schon drin.

Kontaktakte
Mieter, Eigentümer, Gemeinschaften
mit Akte, Notizen, Terminen, Dateien

Postfach
Antwortentwürfe und Übersetzung
durch AIRIS, Mail aus der Akte

Sprechstunde
Mieter und Eigentümer buchen selbst
einen Termin, auch per Video

Kalender und Aufgaben
Fristen neben Terminen, Feiertage je
Land, Aufgaben mit Zuständigkeit

Eingangsrechnungen
Auslesen, freigeben, an den
Steuerberater übergeben

K I - A S S I S T E N T  A I R I S

im Paket zu 999 €
Kontakte finden, Aufgaben anlegen, Antwortentwürfe vorbereiten. Rechnen tut AIRIS nicht, das
machen die geprüften Rechenwerke.
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Z W E I  L Ä N D E R ,  E I N  S Y S T E M

Österreich und Deutschland in einem System.
Wien H A U S V E R W A L T U N G  D O N A U B L I C K  G M B H Berlin H A U S V E R W A L T U N G  S P R E E B L I C K  G M B H

Das Land der Liegenschaft
bestimmt das Recht
Eine Verwaltung mit Häusern in Wien
und Berlin arbeitet in einem System.

Datenhaltung in der EU
Frankfurt und Berlin.

Oberfläche in 30 Sprachen
Für das Büro und für die
Kundenmappe.

Alle Bildschirmfotos stammen aus Demo-Firmen. Namen und Beträge sind Beispieldaten.
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P R E I S E

Ein Preis je Nutzer. Die
Hausverwaltung ist enthalten.
DivineMind je Nutzer und Monat, zzgl. USt. Das Modul Hausverwaltung ist ohne
Aufpreis enthalten.

D I V I N E M I N D

749 €
je Nutzer und Monat, zzgl. USt.

Ohne KI-Assistent AIRIS
Hausverwaltung ohne Aufpreis enthalten

D I V I N E M I N D  M I T  A I R I S

999 €
je Nutzer und Monat, zzgl. USt.

Mit KI-Assistent AIRIS: Kontakte finden, Aufgaben
anlegen, Antwortentwürfe vorbereiten

Zusatz DivineCall: Telefon-KI

Nimmt Anrufe und Schadensmeldungen rund um die Uhr an. Je Firma und Monat, zzgl. USt.

PAKET PREIS MINUTEN MEHRMINUTE GLEICHZEITIGE GESPRÄCHE

Lite 149 € 500 0,99 € 1

Starter 499 € 2.500 0,69 € 5

Professional 999 € 5.000 0,59 € 15

Business 1.999 € 12.000 0,49 € 30

Enterprise individuell nach Vertrag 0,39 € bis 100
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N Ä C H S T E R  S C H R I T T

Jede Abrechnung
nachgerechnet.
Jede Frist begründet.
Im Erstgespräch zeigen wir Ihnen DivineMind Hausverwaltung an den Demo-
Häusern in Wien und Berlin und klären, wie Ihr Bestand übernommen wird.

E R S T G E S P R Ä C H  B U C H E N

Termin direkt im Kalender wählen.
divinemind.ai/booking/2/erstgesprach

E - M A I L

office@divinemind.ai
Web: divinemind.ai

A N S C H R I F T

DivineMind.AI FlexCo GmbH
Burgring 1, AT-1010 Wien
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