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1 Stammdaten

1.1 Stammdatenstruktur

Folgende architektonische Informationen werden Uber die Schnittstellen in den GeOrg
integriert:

= -
| ]
|

Katastralgemeinde

SAP arbeitet mit folgenden zwei Sichtweisen, in denen die Immobilienobjekte auf

verschiedene Weise bearbeitet werden kdnnen:

Bedeutung

Nutzungssicht: Betriebswirtschaftliche Sicht mif fest vorgegebenen Stammdaten.

Architektonische Sicht: Technische Sicht, deren Stammdaten als Architektonische
Objekttypen frei definiert werden kénnen
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Wirtschaftseinheiten sind Bestandleile eines Buchungskreises und fassen Gebdude und/oder
GrundstUcke zu einer Einheit zusammen. Grundsticke, Gebdude und die daraus
resultierenden Mieteinheiten werden idealerweise dann zu einer Wirtschaftseinheit
zusammengefasst, wenn die nachfolgenden materiellen Voraussetzungen fUr die Bildung

einer Wirtschaftseinheit vorliegen:

sie sollfen einen gemeinsamen EigentUmer haben oder zumindest einheitlich verwaltet
werden.

sie sollten in einem unmittelbaren ortlichen Zusammenhang stehen, in dem sie ein
zusammenhdngendes Gebiet bilden.

zwischen Gebduden sollten keine wesentlichen Unterschiede im Wohn- bzw.
3 | Nutzungswert bestehen, d.h. Einrichtung nach demselben bautechnischen Stand,

dieselbe Bauweise und Ausstattung.

4 | sie sollten gleichartiger Nutzung dienen

Das Anlegen der Stammdaten wird aufgrund folgender Annahmen ndher erldutert:

Aufzugskosten

Wasser, MUll, Versicherung

Hausbetreuung, Verwaltung

DG DG
2.0G1 2.0G2 2.0G1 2.0G2
: :
=]
£ :
=
1.0G1 I 1.0G2 1.0G1 b 1.0G2
EG1 EG2 EG1 EG2

Die beiden Gebdude (unterschiedliche FldchengréBe und Personenanzahl) werden als eine
Wirtschaftseinheit erfasst. Die Aufzugskosten werden nach Personen auf die Mieter der
Wohnungen 1. OG bis DG umgelegt. Wasser, MUIl und Versicherung werden aufgrund der
Fldche auf die einzelnen Wohnungen aufgeteilt. Die Hausbetfreuungskosten werden nach
Fldche und die Verwaltungskosten nach Personenanzahl zwischen den einzelnen

Wohnungen verteilt.
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1.1.1 Anlegen der Wirtschaftseinheit

Das Anlegen der Wirtschaftseinheit erfolgt Uber die Transaktion RE80. Hier kann Uber die
Suchmaske ,,Arch. Objekt" das GrundstUck fUr die Wirtschaftseinheit ausgewdahlt werden. Mit
rechter Maustaste auf das GrundstUck, anschlieBend Anlegen/Nutzungsobjekt zur Architektur
kann die Wirtschaftseinheit erstellt werden. (Variante 1)

Arch. Objekt ﬂ Murnmer Arg
GKZ 20519 ] (&l O Kiirzel AQID
= | S Identifikation
e L= []I=)a)(f)s)E 6 a8
Objektname Detail Zeitraum Arch. Objekd]
~ £5 AD 74304/74008/000 EZ 740... beschrankt -
’ll__ / [unbeschrankt] Bez. Archit.
bl =] Grgndstuck - ht _
+ [F]{AD 743047 50! |GST 59 [unheschrinkt] Kurzbezeichr}
P E A0 T Anlegen 3 Arch. Objekt
= Wertrag anlegen b Nutzungsobjekt zur Architektur
¢ AQ T _
Andern Architekt."Objekt 3
» Ea07 - =
; AO 7 Anzeigen 9 [I’Ikt] LUTIgKeE e

Eine weitere Mdglichkeit besteht, dass man die Wirtschaftseinheit Uber die Suchmaske
Buchungskreis anlegt. Hierzu ist mit der rechten Maustaste auf den Buchungskreis zu klicken
und anschlieBend Uber Anlegen/Wirtschaftseinheit die Wirtschaftseinheit anzulegen.
(Variante 2)

|Buchungskreis | v|

1001 ] [
(e L= L)i=)a]) (@)« bk )3

Objektname Detail Zeftraurm
'I._“:‘?rltltll ( PP =1 aal 11 ¢
,b Ver Anlegen 3 Vertrag 3
v 3 wirt Weitere Funktionen 3 ﬂirl;sn:haf’t.seinheﬂl:\\3
' Grundstick

AnschlieBend 6ffnet sich das Fenster, in welchem die Stammdaten der Wirtschaftseinheit
erfasst werden. Im Register Allgemeine Daten ist die Bezeichnung der WE zu pflegen und die
Vorbelegung der Abrechnungsvarianten zu hinterlegen. Die Abrechnungsvariante definiert
den Zeitraum, welcher bei den Betriebskosten abgerechnet wird.
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__/Ben'ressungen l/Buchungsparameter l/Arch'rteld:ur ]

Identifikation
Buchungskreis 1001 —Micheldaorf

Wirtschaftseinheit TEST 2

Wirtschaftseinheit
Bezeichnung der WE |TEST 2

Giiltigkeitszeitraum

Giiltig ab 01.01.2021| Bis

Vorbelegung Abrechnungsvarianten

Vorb. Betriebskst A001 Jahriich, 1.1. bis 31.12. E’S
Vorb. Heizkosten A003 1/2 jahrlich, 1.1.-30.6. und 1.7.-31.12.

ADDS 1/4 jdhrlich, Quartalsvorschreibung
A001 J3hrlich, 1.1, bis 31.12.

Berechtigungsgruppe A002 Jahrlich, 1.7. bis 30.6.
e AD04 Jdhrlich, 1.9, bis 31.8.

Auf der Registerkarte Architektur kann die ausgewdhlte Architektur (Anlage Variante 1)
angesehen werden, oder es muss die Architektur (Variante 2) angelegt werden.

Wirtschaftseinheit <NEU> 7E5T 2

/ Algemeine Daten l/BerT'ree;sungen l/Euchungsparameter g

| 1 [Alle Zeitrdume anzeigen] vEEJ D@J@J
2] @]FE=E L]

| Ab | Bis | Objektart Objekt-ID | Bezeichn.
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1.1.2 Anlegen von Gebduden

Die Gebdude kdénnen einerseits mit rechten Mausklick auf der Wirtschaftseinheit oder
andererseits mit rechter Maustaste auf den Buchungskreis im RES80 angelegt werden.

|Buchung5kreis ﬂ
oo ] (&)
¢ L= [Li=][2a)(6)]E 6 J2)
Objektname Detail Zeitraum
* [= 1001 (—-Micheldorf) —Micheldorf
v [0 vertrige
* [= Wirtschaftseinheiten
v (] WE 1001/1 Hirt 20 [unbesc
» [£] WE 10012 Pfarrstraf... [unbesc...
v [2] WE 1001/3 PfarrstraB... [unbesc...
v [£] WE 1001/4 Hirter Str... [unbesc
’ rWE 1001/5 Hauptstra... [unbesc...
' '-:WE 1001/ Anlegen 3 Wirtschaftseinheit
Andern Grundstiick
Anzeigen [ Gebiude
Oriifnm Bdimtmbds Lt [

Wird das Gebdude Uber den Buchungskreis angelegt, dann muss in den allgemeinen Daten
die Wirtschaftseinheit zusatzlich gepflegt werden.

In den Buchungsparametern kann eine abweichende Fonds- und Finanzstelle (Standard:
853000) hinterlegt werden.

[1| Gebiaude <NEU> Gebiude I
Allgemeine Daten | Termine - Bemessungen /Budlungmaaneter ]— Architeltur

Murmrmer ' | <Standard=> '

—

GeschBereich

353040

las3040

Finanzstelle

Finanzposition

HH-Programm
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AnschlieBend muss die Ubernahme des Gebd&udes innerhalb der Architektur erfolgen.

Gebiude <NEU> Gebsiude 1
Allgerneine Daten P Termine |,' Bernassungen P Buchungsparameter / Architektur ]_

| 1 [Alle Zeitrdume anzeigen] 'I|E||E| |:||§||I|
J &) a)k =2 (@) = LG

Komplettzuordnung . Ab Bis Objektart Objekt-ID  Bezeichn.

Teizuordnung

[= Auswahl Arch. Objekt (Komplettzuordnung)

| Arch. Objekt

Identifikation AO HE

[= Arch. Objekt Auswahl

(=2 2]

Architektonisches Objekt | Arch.Q. Typ | Ident. AQ |

B 0.154 GST 74307/.154
v = [ 609 ADP 74307/60...
[ilv! 001 74307/60...
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Die Mietobjekte kdnnen einerseits mit rechten Mausklick auf der Wirtschaftseinheit oder
andererseits mit rechter Maustaste auf den Buchungskreis im RES80 angelegt werden.

Buchungskreis ||

Status dndern
Weitere Funktionen

»

o, Fenfe
(& L= LI =)@ (f)E)EE 6k )
Objektname Zeitraum
~ [= 1001 (—Micheldorf)
v [ vertrige
* = Wirtschaftseinheiten
v E2 we 1001/1 Hunbesc...
v [X] we 1001/2 Flunbesc...
v [ weE 1001/3 F[unbesc...
v [ weE 1001/4 Hunbesc...
v [2 we 1001/5 t[unbesc...
- [ WE 1001/6 o “ab 01.0...
s BLGE 1001/6/1i |(ab 01.0...
Anlegen
Andern
Anzeigen
Prifen
Kopieren...

Gebdude I
Mietobjekt 3 Mieteinheit 3 Biroflachen
Flachenpoal 3 Dachbodenfliche
Mietflache > GroB- und Einzelhandelsftichen
I Hotel fiir kurzfr. Beherbergung
Industrie und Lagerei
Kellerflache
Kirche, sonstige Sakralbauten
Kultur,Freizeit, Bild.,Gesundh.
Landwirtschaftliche Mutzung
Privatgarage
Pseudobaulichkeit (Zefte etc.)
Verkehr und Machrichtenwesen
Verkehrsflichen

/ohofliche emeinschaften

Im Register ,,Allgemeine Daten” muss die Zuordnung zum Gebdude sowie die Bezeichnung
des Mietobjektes gepflegt werden. Weiters muss nach MRG das Raumschuldnerprinzip for
Betriebskostenabrechnung (Nicht Heizkostenabrechnung) angehakt werden.

RAUMSCHULDNERPRINZIP: Danach tragt der Mieter, der zum Zeitpunkt der
Nebenkostenabrechnung ein Mietobjekt bewohnt, die Kosten fir den kompletten
Abrechnungszeitraum, auch wenn er das Mietobjekt nicht im ganzen Zeitraum belegt hat.
Im Gegenzug werden inm die Vorauszahlungen des gesamten Abrechnungszeitraumes (for
den Zeitraum des Leerstands die auf dem Mietobjekt vereinbarten kalkulatorischen

Vorauszahlungen) gutgeschrieben.

GUT ZU WISSEN: Wenn zum Zeitpunkt der Abrechnung das Mietobjekt leer steht, muss der
Vermieter die Kosten tragen.

© COMM-UNITY EDV GMBH 2024



D Mieteinheit 1001/6/<NEU 02> AMisfobhjekt 1
_/AlgemeileDaten } Belegung + Bemessungen + Buchungsparameter + Konditionen

Identifikation
Typ des Mietobjekts RU Mieteinheit -

Buchungskreis 1001 -—-Micheldorf
Wirtschaftseinheit TEST 2

Mietobjekt

[

1
1

Mietobjekt

Gebdude
Mutzungsart
Bezeichnung des MO Mietobjekt 1

Gebdude 1
Wohnung

Wahrung EUR

Giiltigkeitszeitraum

Giiltig ab Bis

Giiltig ab tb. Obj. 01.01.2021 Bis (ib. Gebdude 1001/6/1
Finanzstrom ah 01.01.2021

Erste Buchung ab

MNebenkostenabrechnung
[| Raumschuldnerprinzip

Im Register ,,Bemessungen” muss jene Bemessung hinterlegt werden, nach welcher die
Betriebskostenabrechnung abgerechnet wird (Umlageregel). Auch bei einem Leerstand muss
eine Bemessung hinterlegt werden.

Allgermeine Daten - Zusatzdaten  Belegung - Bemessungen |r Buchungsparameter + Kon

(=] ab 01.01.2020 [Aktuel] ] [« ][~ ]I[38)[®@][Z,13.04.2022 |[F2 ]| [G]]
(8] (@) (% 1) (B 1) (]

Glltigkeit Bemessungsobjekt: ab 01.06.1962
Bem.Art * | Bemessungsart Mitt  |GrdBe Einh|Bem.giiltig ab |Bem.bis” | Summe Ausserhalb| Manuell

ANZ Anzahl 1 ST 01.06.1962
MFQ0 Gesamtnutzftiche 150 M2 01.01.2019 E M
MNPWO Nutzfliche Wohnung 150 M2 01.01.2019
MW OO Gesamtnutzwert 0 NwW 01.01.2019 E H
NWWO MNutzwert Wohnung 0 MW 01.01.2019
PRO Prozent 1,58 % 01.01.2020

In den Buchungsparametern kann eine abweichende Fonds- und Finanzstelle (Standard:
853000) hinterlegt werden, welche mit der Fonds- und Finanzstelle vom Gebd&ude ident sein
sollte.
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AnschlieBend muss die Ubernahme des Mietobjektes innerhalb der Architektur erfolgen
(Register Architektur)

Architektonisches Objekt | Arch.O.Typ | Ident. AQ
B [ .154 G5T 74307/.154
B [ 6093115 ADR 74307/6093115
*E oo GEB 74307/8093115/001
DLm NE 74307/6003115/0...
[Joooz  |ME 74307/6093115/0...
U |:I [Jooo2  |ME 74307/6093115/0...
-3 ooo4  |ME 74307/6093115/0...
- [0 ooos |NE 74307/60083115/0...
-3 oooe  |NE 74307/6093115/0...

ACHTUNG: Wird eine abweichende Fonds- und Finanzstelle definiert, so muss diese auf dem

Gebdude sowie am Mietobjekt und Abrechnungseinheit hinterlegt werden!

FUr die Nebenkostenabrechnung ist es notwendig, dass innerhallb der Wirtschaftseinheit
Teilnahmegruppen und Abrechnungseinheiten angelegt werden.

Uber die Teilnahmegruppe sind Gruppen von Mietobjekten zu bilden, auf die sich bei der
Nebenkostenabrechnung bezogen wird und separat adressieren wird. Die Teilnahmegruppe
identifiziert eine Menge von Mietobjekten, die an einer Abrechnung teilnimmt. Beispiel: Die
Wasserkosten sind nur fur die Wohnungen relevant. Es ist eine Teilnahmegruppe mit genau
diesen Mietobjekten zu bilden.

Uber diese Strukturierung kann auch eine gebdudeweise Abrechnung erreicht werden. Jedes
Mietobjekt, welches einer Abrechnungseinheit zugeordnet ist, nimmt an der Kostenverteilung
teil. Der Mietvertrag entscheidet, ob Akontozahlungen verrechnet werden, oder ob es sich
um eine Pauschale oder Endabrechnung handelt.

Bei einem Mieterwechsel erhdlt jeder Mieter eine anteilige BK-Abrechnung. Erfolgt der
Mieterwechsel innerhalb eines bestehenden Vertrages, erhdlt lediglich der aktuelle Mieter die
Abrechnung. Im Rahmen der Abrechnung ké&nnen die Akontos auf Grundlage des
Abrechnungsergebnisses angepasst werden.

1.1.3.1 Leerstand

Ist eine Mieteinheit leerstehend, sollen zumeist die Leerstandkosten gebucht werden. Hierfur
mUssen am Mietobjekt im Register "Konditionen" die zu bebuchenden Konditionen angelegt
werden. Diese Konditionen kénnen bereits bei der Anlage des Mietobjektes oder erst bei
tatséGchlichen Leerstand angelegt werden.

__Algemeine Daten : Belegung  Bemessungen  Buchungsparameter . Konditionen | Architektur |~ Abrechnungsfirmen « Ubersichten " GIS |

[t=] 13b 01.01.2022 v|alw [73] stichtag [01.01.2022
[ % smulieren | ]Gﬁj [MM m [G]]
Det BuS KART‘ Zweck Bez. Kondstuonsart Berechnungsob)ekt Bez.Bervo. Enhertspres Gum ab * Gultlg bis Abs.Ende | ®Brutto Jahr = Pro Jahr :Ste Jahr
» &' MWA Leerstandsmiete Miete Wohnung B3 eall-9d Festbetrag 329,650000 01.01.2022  31.12.9999 3.955,80  3.955,80 0,00
V MAA Leerstandsmiete Miete - - Festbetrag  5,200000 31.12.9999 62,40 62,40 0,00
&' ABK Leerstandsmiete Akonto Betriebskost, ‘= == Festbetrag 145,700000 31.12.9999 1.748,40 1.748,40 0,00
&’ AHK Leerstandsmiete Akonto Heizkosten &' & wi Festbetrag 94,870000 31.12.9999  1.13844  1.138,44 0,00

= 6.905,04 -6.905,04 - 0,00
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Das System erkennt einen Leerstand automatisch, wenn es zum Stichtag der Buchung keinen
gUltigen Mietvertrag gibt. Somit ist es fUr die Buchung des Leerstands wichtig, dass der
Mietvertrag beendet wird. Es ist nicht ausreichend, wenn nur die darin enthaltenen
Konditionen beendet werden.

Vertriage Info  Bez. Giltig ab  Glltig bis | Vert.art
¥ [ Mieteinheit 1001/1/2
¥ [ Belegende Vertrage
« #2) 1001/1000000001510 Mietvertrag Wohnung ! = 01.01.2013 31.12.2021 Mietvertrag Wohnung
+ [(3 sonstige Vertrage

1.1.4 Teilnahmegruppen bearbeiten / anlegen

Teilnahmegruppen sind Anwendungsdaten. Man findet diese im AnwendungsmenU unter
Nebenkostenabrechnung - Stammdaten - Teilnahmegruppe die Transaktion RESCPG
Teilnahmegruppe bearbeiten oder Uber die RES80 auf der Wirtschaftseinheit (Rechte
Maustaste auf die WE - Anlegen - Teilnahmegruppe)

Die Felder Buchungskreis und Wirtschaftseinheit belegt man mit dem SchlUssel der
Wirtschaftseinheit, aus der Objekte in die Teilnahmegruppe aufgenommen werden sollen.
Das Feld Teilnahmegruppe wird mit einem frei gewdhlten SchlUssel verseht.

Nun hinterlegt man auf der Registerkarte Allgemeine Daten eine Bezeichnung und einen
GuUltigkeitszeitraum fUr diese Teilnahmegruppe.

Auf der Registerkarte Zugeordnete Objekte wird hinterlegt, welche Objekte der
Teilnahmegruppe angehdren sollen.

Hierzu wird auf den Button @| (EinfUgen mehrere Objekte) geklickt. Man kann die Objektart
»Mietobjekt« wahlen, wenn man die beteiligten Mietobjekte einzeln aufzdhlen will.

Man kann aber auch alle Mietobjekte eines Gebdudes oder einer Wirtschaftseinheit
einfugen, indem man ein solches Objekt hinzufGgen.

Es ist moglich, einzelne Objekte von der Teilnahme auszuschlieBen. Hierzu wird z.B. eine
Wirtschaftseinheit als Teilnehmer eingefugt. In einer weiteren Zeile nimmt man ein Mietobjekt
dieser Wirtschaftseinheit explizit wieder heraus, indem das Kennzeichen Ausschluss gesetzt
wird. Die Felder GUltig ab und GUltig bis werden benutzt, wenn man Objekte nur zeitweise
zuordnen will.

Allg, Daten . Zugeordnete Objekte } Ubersichten

EEE(&)=]0m)5E ) EL) @)

Objekte der Teinahmegruppe 1001/LI000001/TG1

E. | Objart| Objektart Objektidentifikation Ol Ab Bis  Mur FP| Ausschiuss
WE = Wirtschaftseinheit 1001/LI000001 Si [ [
MO = Mieteinheit 1001/LI000001/MEQOOOOG Si [ o
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Beispiel fur versch. Teilnahmegruppen:

Nr. Betriebskosten Objektart Zugeordnete Objekte

1 Hausbetreuung, Verwaltung Wirtschaftseinheit | Wirtschaftseinheit Doppelhaus

Wasser, MUll, Versicherung

2 (Gebdude 1) Gebdude Doppelhaus 1
Wasser, MUll, Versicherung ..
3 (Gebdude 2 Gebdude Doppelhaus 2
4 | Aufzugskosten (Gebdude 1) Mietobjekte 1.0G1,1.062,2.061,2.0G

2, DG (Gebdude 1)

1.0G1,1.0G2,2.0G1,2.0G

5 Aufzugskosten (Gebdude 2) Mietobjekte 2, DG (Gebdude 2)

1.1.5 Abrechnungseinheiten anlegen

Der Eigentimer darf bestimmte Nebenkosten — Betriebskosten und Heizkosten — auf die
Mieter umlegen. Die UmlageschlUssel werden in der Regel in den Mietvertrdgen vereinbart.
Zundchst wird an einem Beispiel erldutert, wie die Stammdaten der Nebenkostenabrechnung
in SAP-RE aufgebaut sind.

# \ Kostenart {Beschreibung

Die Beitrage fUr die Gebdudeversicherung werden anteilig

1| Gebdudeversicherung nach FiGdche unter allen Mietern aufgeteilt

Diese betreffen nur die Wohnungen in den Obergeschossen

2 | Aufzug und werden nach Fldche umgelegt

Die Wasserkosten betreffen alle Mieter und werden nach

3 | Wasserkosten Verbrauch umgelegt

In den Mietvertradgen ist geregelt, dass der Gewerbebetrieb
4 | StraBenreinigung im Erdgeschoss 60 % der Kosten Ubernimmt. Der Rest wird
unter den Wohnungen nach Wohnfldche aufgeteilt

FUr jede der genannten Kostenarten fallen im Lauf des Abrechnungszeitfraumes Kosten an,
die in Form von Rechnungen in Ihrer Buchhaltung eingehen. Um die Umlage der Kosten am
Ende der Abrechnungsperiode korrekt ausfUhren zu kdnnen, mussen diese Kosten schon beim
Buchen richtig kontiert werden. Das dafir genutzte Kontierungsobjekt ist die
Abrechnungseinheit, genauer: der Kostensammler zur Abrechnungseinheit.
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Die Abrechnungseinheit (im System gelegentlich als AE abgekiirzt) ist ein Stammdatenobjekt,
das benutzt wird, um die im Zuge der Nebenkostenabrechnung aufzuteilenden Kosten zu
sammeln und zu verteilen. Eine Abrechnungseinheit enthdlt folgende Informationen:

# { Information

den Abrechnungszeitraum (Abrechnungsvarianten) uber festgelegte
1 Abrechnungsvarianten. Abrechnungsvarianten kénnen monats- und jahresbezogen
sein

die Art der zu verteilenden Kosten, verschlUsselt durch einen Nebenkostenschliissel
und Abrechnungsperioden

die beteiligten Mietobjekte (Mietobjekte und Fldchenpools), die in
Teilnahmegruppen zusammengefasst werde

den Umlageschlissel, also Bemessungen wie etwa die Wohnfldche, die Anzahl der
Personen oder Verbrduche, die Uber Z&hler ermittelt werde

den Zweck der Nebenkostenumlage (z.B. Umlage Vermieter/Mieter: Umlage auf den
Mieter, Restumlage auf den Vermieter

die teilnehmenden Nutzungsobjekte (Wirtschaftseinheiten, Gebdude, GrundstUcke,
Mietobjekte) Uber angelegte Teilnahmegruppen

Pro Abrechnungsperiode wird zu einer Abrechnungseinheit ein Kostensammler erzeugt. Der
Kostensammler ist ein Kontierungsobjekt, auf das die in dieser Abrechnungsperiode
anfallenden Kosten gebucht werden.

Die Anlage der Abrechnungseinheiten erfolgt Uber die Transaktion RESCSUBYBE - AEs
gesammelt anlegen / RESCSU - Abrechnungseinheit bearbeiten oder Gber
Nebenkostenabrechnung - Stammdaten Abrechnungseinheit - AEs gesammelt anlegen.

In den Buchungsparametern muss wieder der Fonds sowie die Finanzstelle hinterlegt werden.
1.1.5.1 AEs gesammelt anlegen

Transaktion RESCSUBYBE aufrufen, um Abrechnungseinheiten anzulegen.

Hier sind nachstehende Felder zu beflllen:

Buchungskreis

Wirtschaftseinheit

NebenkostenschlUssel
(Gber die Mehrfachselektion kdnnen weitere NKS eingefugt werden)

Teilnahmegruppe
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Abrechnungseinheit

GUltig ab = Zwingend erforderliches Feld!

Abrechnungsvariante

Die Felder Buchungskreis und Wirtschaftseinheit belegt man mit dem SchlUssel der
Wirtschaftseinheit, fur die man die Abrechnung durchfUhren will. Der NebenkostenschlUssel
steuert die Art der umzulegenden Kosten. Das Feld Abrechnungseinheit kann mit einem frei

wdhlbaren SchlUssel belegt werden.

Die Teilnahmegruppen gibt an, auf welche Teilnahmegruppen die Kosten aus dieser
Abrechnungseinheit umgelegt werden sollen.

Abrechnungseinheiten gesammelt anlegen

& (o

WE, fir die die AE's angelegt werden sollen
Buchungskreis 1001
Wirtschaftseinheit LIOO015S

Parameter

|Anlegen gemdl Muster-WE

Parameter fir die neuen AE's

Nebenkostenschidssel 100 bis E|
Teinahmegruppe LIO0015S

" |Leere Teinahmegruppe

Abrechnungseinheit L0154

Giiltig ab 01.01.2022

Abrechnungsvariante Lool

In der RE8O wirde diese AE folgendesmaBen aussehen:
AES 1001/LI000159/100/L0159 mit der zugeordneten Teilnahmegruppen sowie den
dazugehorigen Mieteinheiten (welche der Teilnahmegruppe zugeordnet sind)

ot ?L_' AES 1001/LI000159/100/L0159
v i TG 1001/LI000159/L1000159
* = Mieteinheiten
b ._Eﬁ’ MO 1001/LI000159/NEODBE1S
gﬁﬁ MO 1001/LI000159/MEDDSS20
MO 1001/LI000159/NEDDES21
MO 1001/LI000159/NEDDBE22

k
b
k
P &R MO 1001/LI1000159/NEDOBE23

5 BES BT
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1.1.5.2 AE einzeln anlegen

Die Transaktion RESCSU aufrufen, um bereits bestehende Abrechnungseinheiten anzusehen,
ZU bearbeiten oder anzulegen oder Uber die RE80 (Rechte Maustaste auf die
Wirtschaftseinheit - Anlegen - Abrechnungseinheit)

Hier sind nachstehende Felder zu beflllen:

Buchungskreis

Wirtschaftseinheit

NebenkostenschlUssel

Abrechnungseinheit

Die Felder Buchungskreis und Wirtschaftseinheit belegt man mit dem Schlussel der
Wirtschaftseinheit, fur die man die Abrechnung durchfUhren will. Der NebenkostenschlUssel
steuert die Art der umzulegenden Kosten. Das Feld Abrechnungseinheit kann mit einem frei
wdahlbaren SchlUssel belegt werden.

Abrechnungseinheit

I | £ 98 @@ | B objek: bearbeiten...

Abrechnungseinheit

Buchungskreis 1001 O5W AG

WE der AE LIO0015S| e Een
Mebenkostenschliissel 100 Betriebskosten - Allgemein
Abrechnungseinheit L0153 Betriebskosten - Allgemein

Wie fUr alle Stammdaten in SAP RE gibt es auch fUr die Abrechnungseinheit (AE) eine
Registerkarte Allgemeine Daten, auf der man eine Bezeichnung fUr die AE hinterlegt.
Besonders wichtig (und Mussfeld) ist im Fall der AE der Giiltigkeitszeitraum (Feld GUltig ab).
Angabe ab wann die Abrechnungseinheit existieren soll. Dieses Datum bestimmt den Beginn
des ersten Abrechnungszeitraumes.

Abrechnungseinheit

AE-Bezeichnung Betriebskosten - Allgemein

Mietrecht 2 Mietrechtsgesetz (MRG) v
Berechtigungsgruppe

Giltigkeitszetraum

Giittig ab 01.01.2020) his

Auf der Registerkarte Teilnahmegruppen hinterlegt man, auf welche Teilnahmegruppen die
Kosten aus dieser Abrechnungseinheit umgelegt werden sollen. Falls die Teilnahmegruppe,
die man bendtigt, noch nicht angelegt ist, so kann man diese von hier aus anlegen. In dem
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Fall wahlt man einen Namen fur die Teilnahmegruppe. Existiert diese nicht, so erscheint neben

der Zeile in der Spalte Akfivitédt das Symbol O (Anlegen). Jetzt im unteren Teil des Bildes die
teilnehmenden Objekte hinzufigen

Zugeordnete Teilnahmegruppen

Det Gilltig ab Tein.Grp. Bezeichnung der Teinahmegruppe | Aktivitdt
p 01.01.2020 LID00159 Handelskai/Innstrale/Engerthstraie

Die Steuerung der Umlage erfolgt im Wesentlichen durch die Angabe der Bemessungsart
(Feld BemArt), nach der umgelegt werden soll. Man kann weitere Angaben machen, ob alle
Kosten umgelegt werden sollen oder nur ein Teil. Die Spalte Leer % steuert, wie mit den auf
Leerstandszeitrdume entfallenden Nebenkosten verfahren werden soll.

Abrechnungszeitraum

Det Giltig ab Abrvar | Abrechnungsvariante
p 01.01.2020 ADD1 Jahrlich, 1.1. bis 31.12.

Verteiung
Zweck der Umlage Uml 8% Bem.Art  BezBemArt DefEinh Leer % StHeiz BezStHeir
Umlage Vermieter/Mieter [t 100,00 NWWO  NWWO  NW 100,00

Umlage Vermieter/Mister
Umlage Eigentimer
Restumlage Vermieter/Mieter

Resturnlage Eigentimer

wenn keine Ermittlung der Bemessung maglich ist
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Wenn auf einer Abrechnungseinheit ein Z&hler definiert ist und dessen
Restumlage Gesamtsumme gréBer ist als die Summe der darunter hdngenden
Vermieter/Mieter | Zahler, dann soll die Differenz nach dieser Bemessungsart auf den
Vermieter oder alle Mieter umgelegt werden.

Wenn es zu Fehlern bei der Ermittlung der BemessungsgréBe der

wenn keine Standard-Bemessungsart kommt, dann gibt man hier eine alternative
Ermittlung der Bemessungsart. Bspw. kann es vorkommen, dass fUr ein Mietobjekt

Bemessung noch keine Z&hlerstnde erfasst wurden. Trotzdem mdchte man eine
moglich ist Nebenkostenabrechnung simulieren. Fur die Simulation tragt man als

Alternative eine flachenbasierende Bemessungsart ein

Restumlage Wenn die Umlage fur eine WEG-Abrechnung anders erfolgen soll als
EigentUmer die Umlage von Vermieter auf Mieter

Nun auf die Registerkarte Kostensammler wechseln, so erhdlt man eine Auflistung aller
Abrechnungsperioden. Diese ergeben sich aus dem Wert des Feldes GUltig ab, den man auf
der Registerkarte Allgemeine Daten angegeben hat und dem Einfrag im Feld
Abrechnungsvariante der Registerkarte Umlageregel. Man kann Kosten fir eine
Abrechnungsperiode nur dann buchen, wenn diese Periode zum Buchen freigegeben ist. Die
Perioden werden markiert, die man zum Buchen freigeben will und ein Klick auf den Button
Kostensammler generieren. FUr die gewdhlten Perioden wird ein Kostensammler angelegt. Die
Periode erhdlt den Status nFreigegeben« und wird durch das Icon freigegeben
gekennzeichnet.

(66 ][] J Qstatus|[ @ kosten] | [ &[S (d) 1 [F) L

B | S5ta Bez. Status | Beginn Abr Ende Abr.Per. Erdffnet am  Geschloss. A
I ||i| Freigegeben 01.01.2021 31.12.2021 14.06.2021

ACHTUNG: Rechtzeitig daran denken vor dem Jahreswechsel daran, die Kostensammler fir

das Folgejahr zu generieren. Hierzu steht die Transaktion RESCCC (Kostensammler
generieren) zur VerfGgung.

1.1.6 Vorverteilungs-Abrechnungseinheiten anlegen

Beim Anlegen einer Abrechnungseinheit wird gefragt, ob man eine (normale)
Abrechnungseinheit anlegen will oder eine Vorverteilungs-Abrechnungseinheit.

(= Typ der Abrechnungseinheit x
(") Abrechnungseinheit

r_
I_'i!)Uuwerteilungs-Ahrechnungseinhe'rt .

[v)(]

Eine Vorverteilungs-AE (kurz: VV-AE) dient dazu, Kosten in einem ersten Schritt nach einer
speziellen Regel auf andere (normale) Abrechnungseinheiten zu verteilen. Eine solche
Vorverteilungs-AE ist z.B. geeignet, um zB.: die StraBenreinigungskosten, zun&chst zu 60 % auf
eine Abrechnungseinheit, die nur das Gewerbeobjekt enthdlt und dann zu 40 % auf eine
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andere Abrechnungseinheit zu verteilen, die die Wohnungen als Teilnehmer enthdlt. Es kann
auch VV-AEs benutzt werden, wenn der Warmwasseranteil berechnet wird. Wenn man beim
Anlegen der Abrechnungseinheit im Pop-up-Fenster das Kennzeichen Vorverteilungs-
Abrechnungseinheit markiert hat, so erh&lt man auf der Registerkarte Umlageregel die
Maéglichkeit, Regeln fUr die Vorverteilung festzulegen.

Wird das Feld Verteilung VVAE gewdhlt, entschiedet man ob nach einer BemessungsgréBe,
nach Prozentwerten, Aquivalenzziffern oder Zahlern verteilt wird.

Verteiung VVAE |1 Bemessungsart [, Bem. wio] o o
? | g 1 I_E_lemessungsart
|—G| |—| 2 Aguivalenzzahlen

Zugeordneten 43 prozentwerte

Ea - Bukr. WE der A4 Zdhler gseinheit

..........

FOgt man neue Zeilen ein und gibt man an auf welche (normalen) AEs die VV-AE diese
Kosten nach welchem SchlUssel verteilen soll. Mit einem Klick auf den Button "Formel" wird ein
Fenster erreicht, in das komplexe Regeln fUr die Vertellung von Heiz- oder Warmwasserkosten
(Warmemengenformel, Brennstoffformel) eingegeben werden kann. Je nachdem, welche
Verteilungsart man gewdhlt hat, kénnen Reste entstehen, z.B., wenn sich die Prozentwerte
nicht zu 100 % ergdnzen. In diesem Fall gibt man im Feld Restobjekt ein Restobjekt (z.B. ein
Gebdude oder eine Kostenstelle) an, auf das die Restkosten gebucht werden soll.

1.1.7 Kostentrdger-Abrechnungseinheiten anlegen

Kostentrger-Abrechnungseinheiten, kurz KT-AEs, sind dazu gedacht, die Kosten auf
Abrechnungseinheiten stérker zu strukturieren. KT-AEs sind Abrechnungseinheiten
untergeordnet, besitzen aber keine eigene Umlageregel. Man kann immer nur nach den
Regeln der Ubergeordneten Abrechnungseinheit abrechnen.

Man bekommt einzelne Rechnungen fir das Kehren der Schornsteine, die Lieferung von
Heizol und die Wartung der Heizung. Alle Kosten erscheinen in der Abrechnung als
»Heizkosten« und werden nach den gleichen Regeln auf die Mieter umgelegt. Man méchte
die Kosten aber als getrennte Unterpositionen ausweisen.

In dem Fall legt wird eine Abrechnungseinheit »Heizkosten« angelegt mit drei zugeordneten
KT-AEs. Um KT-AEs zu einer Abrechnungseinheit anzulegen, setzt man auf der Registerkarte
Allgemeine Daten in der Abrechnungseinheit das Kennzeichen Kostentrager-AE's. Ist das
Kennzeichen gesetzt, so wird eine weitere Registerkarte sichtbar. Auf dieser Registerkarte
kann man durch Angabe von NebenkostenschlUssel und AE die KT-AEs anlegen, die man
dieser Abrechnungseinheit zuordnen will.

| (%] ||«
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Allg. Daten - Buchungsparameter - Teilnahmegruppen Umlageregel |~ Abrechnungsfirma § Kostentrager

Bl (53]

Kostentrager-AE's

BuKr. * WE der AE  Nksl AE AE-Bezeich Aktivitat

1001  LIOOOO10 5002 L0010
LI000010 5003 LOO10
LIO00010 5004 L0010
LIO00010 5005 L0010
LI000010 5006 LOO10
LIO00010 5008 L0010
LIO00010 5009 L0010
LI000010 5001 L0010
LI000010 5010 L0010

Mit Sichern der Abrechnungseinheit werden auch die untergeordneten KT-AEs angelegt. Die
KT-AEs erhalten den gleichen GuUltigkeitszeitraum wie ihre Ubergeordnete
Abrechnungseinheit. Wenn die KT-AEs im Stammdatendialog angesehen werden, wird man
feststellen, dass sie tatséchlich weder Teilnahmegruppen noch Umlageregeln besitzen.

GUT ZU WISSEN: Die NebenkostenschlUssel, welche als Kostentréger zugeordnet werden
sollen, dUrfen noch nicht angelegt sein. Diese werden automatisch mit dem Speichern der
Ubergeordneten AE angelegt.

ACHTUNG: Nicht vergessen: Um die KT-AEs bebuchen zu kbnnen, muss man

auch fur diese Kostensammler generieren.

1.1.8 Abrechnungsteilnahme der Mietvertrédge steuern

Ein Mietvertrag kann nur dann an der Nebenkostenabrechnung teilnehmen, wenn folgende
Voraussetzungen erfullt sind:

# Voraussetzung

1 Es handelt sich um einen nbelegenden« debitorischen Vertrag

2 Das Vertragsobjekt ist ein Mietobjekt (Mieteinheit oder Mietfladche)

Der Vertrag besitzt eine Kondition als Vorauszahlung oder Pauschale, die sich auf
3 ein Mietobjekt oder eine Gruppe von Mietobjekten bezieht und die eine
Verteilungsregel besitzt, die eine Verteilung auf Mietobjekte herbeifUhrt

Das Vertragsobjekt ist in einer oder mehreren Teilnahmegruppen enthalten, die
Abrechnungseinheiten zugeordnet sind

In welcher Weise und mit welchen Bedingungen ein solcher Vertrag an der
Nebenkostenabrechnung teilnimmt, wird Uber die Abrechnungsteiinahme im Vertrag
gesteuert. Die Registerkarte Abr.teilnahme (Abrechnungsteilnahme) im Vertragsdialog
anschauen.
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Allg. Daten © Partner | Laufzeit ~ Objekte  Abweichende Bemessungen  Buchungsparameter  Konditionen  Anpassung . Abr.-teinahme

SR EENERn)

Auswahlbare Objekte

D... Arf | Objektidentifikation * |Giltigab | Giiltig bis
b MO e = 01.01.2018 31.12.2099
bs[1 Mo = 01.01.2018-31.12.2999 ~[a]+]

(&)= &) L) G

Abrechnungsteinahme zum gewahlten Objekt

S..BuKr. |WE der AE  Kurztext Nksl Mksl  AE * | Giiltig ab Gilltig bis Teilnahmeart KART Bez.Kond.art  MietAnt MaxKo..
[‘jj L] = mm BK [ VWasser 101 = 01.01.2020 31.12.2999  Vorauszahlung BKA  Befriebskosten 100,00 0,00

M= = ml BK [ Abwasser 102 01.01.2020 31.12.2999  Vorauszahlung ~ BKA  Befriebskosten 100,00 0,00
& i == BK [ Abgaben 103 01.01.2020 31.12.2999  Vorauszahlung ~ BKA  Befriebskosten 100,00 0,00
G ™ | BK [ Milabfuhr 104 nm 01.01.2020 31.12.2999  Vorauszahlung ~ BKA  Betriebskosten 100,00 0,00
& = . BK / Strom 105 - 01.01.2020 31.12.2999  Vorauszahlung ~ BKA  Betriebskosten 100,00 0,00

Im oberen Teil des Bildes werden diejenigen Vertragsobjekte aufgelistet, die in
Abrechnungseinheiten enthalten sind.

Markiert man ein Objekt im oberen Teil, so werden im unteren Teil die entsprechenden
Abrechnungseinheiten aufgelistet. Diese angezeigten Eintrdge wurden als Vorschlagswerte

fUr die Abrechnungsteilnahme generiert, was an dem Status-lcon & in der ersten Spalte zu
erkennen ist. Es ist in der Spalte Teilnahmeart jeweils den Eintrag »Vorauszahlung« zu sehen.
Dieser Einfrag wurde erzeugt, weil im Vertrag eine Konditionsart »VZ Betriebskosten«
vorhanden ist, auf die in der Abrechnungsteilnahme Bezug genommen wird (siehe Spalten
KART und Bez.Konditionsart). Hat man vereinbart, dass die Nebenkosten durch eine
Pauschale abgegolten sind und eine Kondition »Pauschale« im Vertrag angelegt, so steht im
Feld Teilnahmeart »Pauschale«. Falls man weder Vorauszahlungen noch Pauschalen
vereinbart hat, wird die Abrechnungsteilnahme mit Endabrechnung« vorbelegt.

1.2 Immobilienvertrage anlegen

Die Vertrage sind wie gewdhnt Gber die RE80 anzulegen.

1.2.1 Mietvertrage

Die zu verwendende Vertragsart lautet "3010 Mietvertrag Wohnung'.
Im Register "Allg. Daten mit Schnellerf.” muss zus&tzlich die Mieteinheit eingetragen werden.
Im Register "Buchungsparameter" muUssen folgende Einstellungen getroffen werden:

e Sollte es Heizkosten geben, dann muss hier eine neue Buchungsklausel mit 20% MwsSt.
angelegt werden und der HK-Kondition zugeordnet werden. StandardmdaBig ist der
Buchungsparameter mit 10% hinterlegt.

Steuerart MHST Steuergrp FOLL

e Weiters ist im Register "Org. Zuordnung" der abweichende Fonds und Finanzstelle
einzufragen.

Im Reiter "Konditionen" k&nnen nun die bendtigen Konditionen ausgewdhlt und hinzugefigt
werden.
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1.2.1.1  Anpassungsregel

Unterliegt die Mietkondition dem VPI (Verbraucherpreisindex) so ist hierzu eine
Anpassungsregel anzulegen und diese der Kondition zuzuordnen.
Zuerst muss die Anpassungsregel im Reifer "Anpassung” angelegt werden:

Allg. Daten mit Schnellerf. | Partner | Laufzeit | Objekte | Abweichende Bemessungen - Buchungsparameter | Konditionen m

(B2 (1 () 2 ) (6D
Frei - Customizing _| Notiz
Frei - Anderbar g O

Freie MaBnahme

Index - Customizing
Index - Anderbar

Indexanpassung VPI ﬂstqqeich l T——
i Mietspiegel - Anderbar h |:":|

Vergleichswohnung - Anderbar
Wohnwirtschaft

¥ T T =TT T T TTIT

Einzutragen ist das Basisjahr. Aufgrund der Eingabe des Basisjahres und mit Abhdngigkeit zum
Indexbeginn wird der Index zu Beginn ausgegeben.

' o
’_/&hdmmng VPI Osterreich |~ © Konditionen | © Motz |
Mummer IEU "Indexanpassung VPI Osterreich "II-I[DWPIAT I
Indexreihe 'W m
Anpassungsverz. 0 eingestelten W
Flexib. Anprh '1 Frithest.. v/
MindAndPunkte [ ] W Uber. Punkte
MindAndProzent [ ] [#]Uber. Prozente
Anpass.richtung | Beliebige Anderung erfaubt v/
Anderungsricht. | Beliebige Anderung erlaubt -
1 in '0 Monate v
Indexbeginn 01.05.2022 ndexstand [ 1]
Erste Anpassung ab Index zu Beginn 119,000 |

Mindesté&nderung in Punkten sowie Mindestdnderung in Prozent KANN eingegeben werden -
ist jedoch kein MUSS.

Danach ist diese Klausel der Mietkondition zuzuordnen. -

M + Berechnung | © Vertelung | © Motz | © Erweiterungen |

|E| <Standard>

|D| <Standard >
.[;ﬂ <Standard >

Buchungen
Rhythmus
Org. Zuordnung

1]

Anpassung 20 | |[1[&] Indexanpassung VPT Osterreich

Vertrag kann gespeichert werden,
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1.2.2 Innenumsdatze

Werden die HBA's wie Wasser, Kanal und MUl Uber die Gemeinde abgerechnet, so mUssen
hierfUr Innenumsatz-Vertrge anlegt werden.

Diese Innenumsatze werden auf einen Innenauftrag gebucht. Die Kosten auf dem
Innenauftrag werden im Zuge des Monatsabschlusses auf die hinterlegten
Abrechnungseinheit umgebucht und werden auf die einzelnen Nebenkostenschlissel verteilt.

1.2.2.1 Innenauftrag anlegen

FUr die Anlage eines Innenauftrags wird die Transaktion KOO01 Innenauftrag anlegen
aufgerufen. Buchungskreis (Kostenrechnungskreis) sowie Auftragsart "REFX" ist einzugeben und
mit ENTER zu bestatigen.

In der ndchsten Ansicht ist der Kurztext sowie die Verantwortl.KoStl einzugeben

Auftrag Auftragsart BEFX RE-FX: Abrechnung Eigenverbr..
Kurzrtext Hauptstrae 34 VWasser | @

. Auftragsdaten |

Zuordnungen

Kostenrechnungskreis 1001 Micheldorf
Buchungskreis 1001 —Micheldorf
Verantwortl. KoStl 853100 Hauptstrale 34

Uber den Butfon "AbrechnVorschr' ( ABreehnVersehr jss der Abrechnungsempféanger
eingetragen werden. Der Abrechnungsempfénger ist die Abrechnungseinheit, auf welche
die Kosten es Innenauftrages umgebucht werden sollen. Danach kann der Innenauftrag
gespeichert werden.

Aufteiungsregeln

M.. Typ |Abrechnungsempfanger Empfinger-Kurztext O ab...
1 RES 100171710071 Wasser 100,00 PER

ACHTUNG: Pro Abgabe muss ein Innenauftrag angelegt werden.

GUT ZU WISSEN: Besitzt jede Mieteinheit beispielsweise einen eigenen Wasserzahler, so muss
hierfUr jeweils eine eigene Abrechnungseinheit, Innenauftrag sowie Innenumsatz angelegt
werden.

1.2.2.2  Innenumsatz anlegen

Anlage Innenumsatz-Vertrag wie gewohnt, jedoch wird hier auf einen Auftrag gebucht,
welcher zuvor angelegt wurde.

Objekt / Partner

Architekt. Objekt = s BN |

=
[=| mt. Partner 2 Auftrag ~ | Auftrag [soooolese similgeal] & § Wasser
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1.3 Aktivierung und Freigabe

Wurden alle Stammdaten korrekt angelegt, kénnen diese fUr die Verbuchung freigeben
werden. HierfUr mUssen die Wirtschaftseinheit sowie die Abrechnungseinheiten mit dem

"grinen FGhnchen" | einzeln freigegeben werden. Ebenfalls mUssen die Vertrdge mit der
Transkation /CUERP/RE_SETCNACT Aktivieren von Vertrgen aktiviert werden.

1.4 Indexanpassung VPI

Wurde am Vertrag bzw. in der Kondition die Anpassungsregel fir den VPI definiert, kann
mithilfe der Transaktion REAJPR Anpassungen bestimmen der Index angepasst werden.

Hier die Variante CU Standard auswdhlen. Einzutragen sind Buchungskreis, Vertragsart und
Wirtschaftseinheit sowie ggf. Vertragsnummern.

Die Anpassung wird im Simulationsmodus durchgefuhrt. Der Titel kann sprechend
Uberschrieben werden.

Vertragsselektion
Buchungskreis 1001 bis |?|
Vertrag bis |F|
Vertragsart 3010 || bis |?|
WirtschEinh Vertrag 1 1 bis =3
~|Partnerselektion aktiv | Partner | -
| Objektselektion aktiv | Objekt |

Zeitraumy Stichtag
Vertragsglttigkeit bis

Anpassung
Modus S+E Anpassungsiuf simulieren A
Titel VPI Mai 2022
Identifikation CUKRTRAU-24.06.2022-14:22:53

Reiter "Verfahren™:
"Index" ist bereits markiert. Hier kann ggf. noch die Konditionsart eingegeben werden. Des
Weiteren ist hier nochmals die Wirtschaftseinheit einzutragen.

Reiter "Verfahrensparameter" und "Aktivitdten" sind bereits vorbefullt und muUssen nicht
gedndert werden.

Reiter "Aktivitdtenparamater™:
Hier wird festgelegt, ab wann der die neue Kondition angelegt werden soll bzw. gultig ist.

Sind die Reiter korrekt beflllt, kann die Anpassung mit Ausfihren gestartet werden.

Nun erscheint eine Auflistung aller zu &ndernden Vertragen.
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#]von Simulation in Echtiauf wechsein

FEE EIE EEm (BB JELIE)
B! Anpassungsobjekt  ° Konditionenobjekt Status Lf Bicheriges A" Berechnetes .* | [E Bisheriger Pr.. BerechneterPreis (21 [Rel And. Partner " | "Neuer Indexstand ~ Indexbeginn| “And. Proze... ~And. Punkte Letzter Indexstand “Indexdatu.. "Basiga.. |
IV 1001/1000000001516)M0 1001/2/2 @ [ |01.07.2014 01022022 [ & | 246,960000 259,270000 [ # | 4,98 IJohann Zuschnig /. 105300  01.01.2021 4,9850 5,000 100,300 01.01.2022 2020

Ist die Simulation korrekt, kdnnen die Anderungen / Anpassungen Uber "von Simulation in
Echtlauf wechseln" durchgefihrt werden und danach die Anpassungen aktivieren und

speichern.
£ (B[S (EIF @)L [FL) EE IE

(S [E=)[@]
B.  Anpassungsobjekt ¥nnditinnannhiskt* Status| 0  Bisheriges Ab* |Berechnetq

11V 1001/10000000015] ATPassUng aktivieren RIS 01 07,2014 01.02.2023

Im Vertrag wurde nun die Kondition angelegt.

DetBuS KART | Zweck Bez. Konditionsart Berechnungsobjekt Bez.Bervo. | Einheitspreis Gilltig ab * | Giiltg bis
gq MWA  Buchmiete Miete Wohnung MO 1001/2/2 Festbetrag 221,380000 01.01.2013 31.01.2014
@ Buchmiete Miete Wohnung MO 1001/2/2 Festhetrag 232,290000 01.02.2014 320.06.2014
@ Buchmiete Miete Wohnung MO 1001/2/2 Festhetrag 246,260000 01.07.2014 31.01.2022

S Buchrniete Miete Wohnung MO 1001/2/2 Festbetrag 259,270000 01.02.2022

Weitere Transaktionen:

REAJCH Anpassungen bearbeiten
REAJSH Anpassungen anzeigen
REAJRV Anpassungen stornieren

2 Verbuchung

In diesem Abschnitt wird die Verbuchung der Ein- und Ausgaben ndher erldutert.

2.1 Immobilienvertrage

Die Immobilienvertrge (Mietvertrdge sowie Innenumsdatze) werden automatisch 21 Tage vor
Falligkeit gebucht. Voraussetzung hierfur ist, dass die Gemeinde sich im Regelbetrieb
befindet.

Ebenfalls kdnnen Vertrdge manuell Uber MenuU - Zusatze - Vertrag buchen gebucht werden.

2.2 Kreditorenrechnungen

Rechnungen werden wie gewohnt Uber das ER-Cockpit bearbeitet. Bei der Verbuchung der
Rechnungen ist jedoch auf die Kontierung zu achten.

Ist eine Rechnung fur eine Nebenkostenabrechnung relevant zB.: Wartungsarbeiten, muss die
Kontierung folgendermaBen gedndert werden:

Die Eingabe von Wirtschaftseinheit, Nebenkostenschlissel sowie Abrechnungseinheit ist
erforderlich. Zudem ist ein Bezugsdatum zu erfassen, um die Buchung der richtigen Periode
zuzuordnen.

BEISPIEL: Bezugsdatum 15.04.2021 = bedeutet, die Kosten flieBen in die
Befriebskostenabrechnung fir 2021 (unabhdngig davon mit welchen Buchungs- und
Belegdatum die Rechnungserfassung erfolgt).
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Kreditorenrechnung vorerf: Buchungskreis | i
4@ Arbeitsvoriagen an [l Buchungskreis  [%% Smulieren Wolstandig sichem Buchen ¢ Bearbeitungsoptionen
Vorgang R Rechnung i Saldo [500,00 oo
Suchbegriff (Kreditor) i
. Gunddaten | Zahlung | Detal | Steuer | Motz
Kreditor . SonderH
Rechnungsdatum |15.04.2022 Referenz Kennz. 'Befangen’ Kreditor
Buchungsdatum 15.04.2022 Periode 4 ER Cockpit |
Sachiich richtig nicht festgelegt ~ W v o= -
Belegwahrung o el e
Betrag 1.000,00 EUR | Steuer rechnen verantw. BenGruppe =m -
V1 V1 (Vorsteuer 10%) ~ Anordnungsberechtigt
Inventarisierung i m & .
Text
Zahlungsbed. 10 Tage netto u . _
Basisdatum 15.04.2022 e mam am =m
Buchungskres 1044 Wikdon - N e
Stapel Nr Lo (R ——
i os|
2 Positionen ( keine Erfassungsvariante ausgewshit )
Bl S... Sachkonto |Kurztext S/H Betrag Belegwahrdhg Wirtsch inhei Hebenk chissel Abrechnungseinheit Bezugsdatum rebiu." Gy
|i|72&003 Entgelte fir sonstig 5 So. ¥ 1.000, 0 12 102 2 15.04.2021

Die Rechnung kann auch auf mehrere Nebenkostenschlissel sowie Abrechnungseinheiten
aufgeteilt werden.

2 Positi ( keine Erfa mnte ausgewahlt )

E. 5... Sachkonto |Kurztext S/H Betrag Belegwahrung Wirtschaftseinheit Hebenkostenschlissel Abrechnungseinheit Bezugsdatum
| o |728000 Entgelte fir sonstig S So.. 500,00 12 102 2 15.04.2022
&hzecm Entgelte fiir sonstig 5 So.. ¥ $00,00 12 102 s 15.04.2022

HINWEIS: Bitte darauf achten, dass bei Eingabe der rot markierten Parameter, eine Eingabe
der Kostenstelle bzw. des Auftrags nicht moglich ist, da auch die Abrechnungseinheit eine
Form der CO-Konfierung ist. Der Ansatz (Finanzstelle, Fonds) wird aus der
Abrechnungseinheit ermittelt.

2.3 Leerstandsbuchungen

Die Leerstdnde mUssen manuell mit der Transakfion RERAVP - Per. Buchen: Mietobjekte
(Leerstand) gebucht werden. Diese Buchung erfolgt vor jeder Nebenkostenabrechnung,
andernfalls kann es zu Fehlern bei der Abrechnung kommen.

3 Nebenkostenabrechnung

Als Vermieter kann dNebenkosten, die fur den Betrieb der von Ihnen vermieteten Wohnungen
notwendig sind, auf Ihre Mieter umlegen. Diese alljahrliche Abrechnung erfordert bereits Uber
das Jahr gewissenhafte Vorbereitung und Kostenzuordnung. Nach erfolgter Umlage der
Kosten wird die Differenz zwischen den vom Mieter gezahlten Vorauszahlungen und den
tatséchlichen Kosten als Guthaben an den Mieter ausgezahlt oder als Forderung an den
Mieter gestellt, sofern nicht Pauschalen vereinbart sind. Die Vorauszahlungen fur die
Folgeperioden werden an die tatsdchlichen oder erwarteten Kosten angepasst.
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3.1 Nebenkostenabrechnung durchfuhren (Miete)

PrGfen, ob folgende Voraussetzungen erfullt sind:

# ‘ Voraussetzung

1 | Essind Abrechnungseinheiten und Kostensammler angelegt

2 | Die Kostensammler sind mit Kosten bebucht

Die Abrechnungsteilnahme in den Mietvertrdgen wurde generiert und gegebenenfalls

3 gedndert

4 Die Vorauszahlungskonditionen und Pauschalen wurden fUr den Abrechnungszeitfraum
gebucht

5 Die Bemessungen, die als UmlagegrdBen (z.B. Fi&chen, Anzahl Personen usw.) dienen,

sind in den Mietobjekten (gegebenenfalls auch in den Vertrdgen) gepflegt

6 | Zahlerstinde (Messbelege) wurden erfasst, sofern Verbruche abgerechnet werden

Die Optionssatze der Mietobjekte und Vertrdge wurden fUr die Abrechnungsperioden
ermittelt

8 | Die Vorsteueraufteilung fUr direkt konfierte Kosten wurde durchgefihrt

Die Nebenkostenabrechnung wird mithilfe der Transaktion RESCSE (Nebenkostenabrechnung)
durchgefuhrt.

Nebenkostenabrechnung
& "o [8) Selektion aber Sets

. Abrechnungs-ID

| Abrechnungsmodus EXE Echtabrechnung I
rechnungsa

Auswahl einer / mehrerer AE

4

| pp— —

Buchungskreis 1001 bis
WE der AE 11000001 bis
Nebenkostenschldssel [ | bis
Kategorie e
Nebenkostengruppe 01 Betriebskosten

L 02 Heizkosten
Abrechnungseinheit
Abrechnungsfirma bis =

Nur AE's mit Datenaustausch
Beginn Abr.periode 01.01.2021
Abrechnen bis 3l.12.2021

Die Abbildung zeigt den oberen Teil des Einstiegsbildes zur Transaktion.

© COMM-UNITY EDV GMBH 2024 31



Im Abschnitt Abrechnungs-ID legt man Uber das Feld Abrechnungsmodus fest, ob die
Abrechnung nur simulieren werden soll. Falls der Modus »Nur Simulation (ohne spdétere
Echtabrechnung)« gewdanhlt wird, werden die Daten nicht gespeichert. Im Modus
»Echtabrechnung« kdnnen alle Schritte inklusive der Buchungen durchgefUhrt werden. Wanhlt
man »Simulation (mit sp&terer Echtabrechnung)«, so werden die Abrechnungsdaten
ebenfalls gespeichert, und es wird eine Abrechnungs-ID erzeugt. Man kann diese spater in
einer separaten Transaktion festschreiben (Transaktion RESCFIX (Abrechnung festschreiben))
und Uber Transaktion RESCBC (Abrechnung buchen) in die Finanzbuchhaltung buchen.

Im Feld Titel festlegen, unter welcher Bezeichnung die Abrechnung wiederfinden sein soll. Das
System vergibt auBerdem eine eindeutige Abrechnungs-ldentifikation (kurz: Abrechnungs-ID).
Die Abrechnungs-ID besteht aus einer laufenden Nummer, dem Jahr der AusfUhrung und
dem KuUrzel RESC, also z.B. 000000952022RESC.

Das Feld Abrechnungsart bestimmt, ob eine interne Nebenkostenabrechnung oder eine
externe Heizkostenabrechnung ausgefihrt werden soll.

Im Abschnitt Auswahl einer / mehrerer AE wahlt man aus, welche Abrechnungseinheiten und
welche Abrechnungsperiode abgerechnet werden sollen.

Die Nebenkostenabrechnung ist ein Prozess, der in mehreren aufeinander aufbauenden
Schritten ausgefUhrt wird. Im unteren Teil des Selektionsbildes von Transaktion RESCSE auf der
Registerkarte Abrechnungsschritte werden die moglichen Schritte angezeigt. Setzt man per
Mausklick das Kennzeichen in der Spalte Ausfihren, um festzulegen, bis zu welchem Schritt
die Abrechnung ausgefihrt werden soll.

|~ Abrechnungsschritte /" Buchhaltung Sonstige Parameter - Anpassung Datentrageraustausch Notiz
[=E) @) 5]
Abrechnungsschritte und deren Status
Folge Bezeichnung Statustext Status Ausfiihren
1 Ermittlung der Abrechnungshierarchie Noch nicht gestartet ¢
2 Ermittlung der BezugsgroBe Noch nicht gestartet ¢
3 Kosten auf Abrechnungseinheit Noch nicht gestartet ¢
4 Ermittlung der Vorauszahlungen Noch nicht gestartet ¢
6 Externe Abrechnung D-Satz Noch nicht gestartet ¢
7 Verteilung der Kosten Noch nicht gestartet ¢
8 Guthaben / Forderungen berechnen Noch nicht gestartet ¢
9 Anpassung Noch nicht gestartet ¢
10 Korrespondenz Noch nicht gestartet ¢
11 Simulation des Buchens der Kosten  Noch nicht gestartet ¢ >

Die Registerkarten Buchhaltung benutzt man, um Daten fUr die Durchfihrung einzelner
Schritte zu hinterlegen, z.B. Belegdatum, Buchungsdatum, Falligkeitsdatum etc.

32 © COMM-UNITY EDV GMBH 2024



COMMUNITY

THE DIGITAL GOVERNMENT EXPERTS

Abrechnungsschritte/m -Snnstige Parameter -Anpassung
Belegdatum (15.04.2022)
Buchungsdatum (15.04.2022]
Buchungsperiode 4]
Filigkeit Forderung [30.06.2022]
Filigkeit Gutschrift '30.06.2022)
Belegkopftext |BK 2021

Auf der Registerkarte Sonstige Parameter findet sich die Moglichkeit, das
Abrechnungsschema festzulegen, das bestimmt, wie die Buchungen zu gestalten sind, ob
das Raumschuldnerprinzip eingesetzt wird und wie im Fall eines Wechsels des Steuersatzes im
Abrechnungszeitraum zu verfahren ist.

Auf der Registerkarte Anpassung kann festlegen werden, ob nur Vorauszahlungen oder auch
Pauschalen angepasst werden sollen. Es muss entschieden werden, ob und in welcher Hohe
Mindestbetrdge zu berUcksichtigen sind.

Verfahrensparameter I' Aktivititen parameter ]

[v|Anp. Vorauszahlungen [ INachffGuts.aufteilen | |Bemessungsinderung

| |Anp. Pauschalen Min. Restlufzeit ["]Ubernahme vom MQ
Mindest. Erhdhung 4,16 Mindest. Minderung 4,18

Mindestbetrag fir Erhéhung: Betrag legt fest, wie groB die Differenz zwischen dem neu
ermittelten und dem alten Konditionsbetrag mindestens sein muss, damit die Kondition
tatsdchlich angepasst wird. Der Mindestbetrag wird nur im Fall einer Konditionserh&hung
herangezogen.

Mindestbetrag fir Minderung: Betrag legt fest, wie groB3 die Differenz zwischen altem und neu
ermitteltem Konditionsbetrag mindestens sein muss, damit die Kondition tatséchlich
angepasst wird. Der Mindestbetrag wird nur im Fall einer Konditionsminderung herangezogen.
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Verfahrensparameter / Aktivititenparameter ]
Status Vertrage 2 Beides -
[ |Belegende Vertrige Zustimmungspflicht 2 Beides -
[ INicht belegende Vertrige Zustirmrmungspflicht 2 Beides -
[ |Belegte Mietobjekte Abh.v.beleg.Vetrag Unabhdngig -
[ |Leerstehende Mietobjekte Abh.v.vorhe.Vertrag Unabhanaig -
Stichtag Mietobjekt ]
[(Neue Kondition auf Zie [ |Folgevertrige
[ INulkonditionen weiterfiihren [| Direkt aktivieren (Echtlauf)

Transaktion RESCSE gibt als Ergebnis ein zweiteiliges Bild aus. Im oberen Teil findet sich eine
Liste der Protokolle mit den Systemnachrichten, die den Status der einzelnen
Abrechnungsschritte darstellen. Im unteren Teil findet man eine Liste der verfugbaren Berichte
zur Abrechnung.

Abrechnungsschritte und deren Status

Bezeichnung Statustext Status
Ermittlung der Abrechnunashierarchie Fehlerfrei =
Ermittlung der Bezugsgrife Fehlerfrei =
Kosten auf Abrechnungseinheit Fehlerfrei =
Ermittlung der Vorauszahlungen Fehlerfrei =
Externe Abrechnung D-Satz Keine AE mit Datentrageraustausch o)
Verteilung der Kosten Fehlerfrei =
Guthaben / Forderungen berechnen Fehlerfrei =
Anpassung Muss nicht ausgefiihrt werden &
Korrespondenz Druck innerhalb der Abrechnung nicht gewolt &
Buchen der Kosten in der Finanzbuchhattung Fehlerfrei =

NKA Berichte und deren Status

MName Status| Statustext
Selektionsparameter Bericht lieat vollstindig vor
Abrechnungshierarchie (welche AE's werden abgerechnet) Bericht lizgt vollstandig vor
Uber welche NKSL werden Objekte abgerechnet Bericht liegt vollsténdig vor
Bemessungen Bericht liegt vollstandig vor
Aus Finanzbuchhzaltung gelesene Kosten Bericht liegt vollstindig vor
Verteilung von Vorverteilungs-AE auf Abrechnungseinheit Bericht lizgt vollstindig vor
Vertelung von Abrechnungseinheit auf Migtobjekte Bericht liegt volstandig vor
Verteilung von Abrechnungseinheit auf Vermietungszeitraum Bericht liegt vollstindig vor

=
=
]
=
]
=
=
Verteilungsibersicht [@ Bericht liegt volstandig vor
=
[}
=
=
[}
=
&

Steuerkorrekturen in der NKA Bericht liegt vollstindig vor
Kosten je Vermietungszeitraum Bericht liegt vollstandig vor
Kosten und Vorauszahlungen pro Mietvertrag/Mietobjekt Bericht lizgt vollstindig vor
Guthaben/Forderung Bericht liegt vollstindig vor
Ergebnisse pro Migtvertrag Bericht liegt vollstandig vor
Buchungsprotokoll Bericht liegt vollstindig vor
Anpassungen zur Nebenkostenabrechnung Daten liegen noch nicht vaor

Durch Doppelklick auf das Status-lcon neben der Zeile gelangt man in das jeweilige Protokoll
des Abrechnungsschrittes bzw. in den jeweiligen Bericht.

Die Berichte erlauben es, die Abrechnungsergebnisse unter verschiedenen Gesichtspunkten
zu prufen. Die Abbildung zeigt z.B. einen Bericht, der die Kosten auflistet, die fUr die einzelnen
Abrechnungseinheiten ermittelt wurden.
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NKA Aus Finanzbuchhaltung gelesene Kosten

@ EFERFDEED Ee)E JE @E)

Objektidentifikation * |Kostenkto * |Wihrg =Nettobetrg | =Steuerbetr | sAFSteuer| sNAFSteuer = Bruttobetr |Objektart Bezeichnung Mksl

E' L = = 70004410003 EUR 91,72 0,00 0,00 0,00 91,72 Abrechnungseinheit BK / Abgaben

] = m = m 0004410006 EUR 32,30 0,00 0,00 0,00 32,30 Abrechnungseinheit BK / Rauchfangkehrer

] F— . 0004410007 EUR 216,63 0,00 0,00 0,00 216,63 Abrechnungseinheit BK / Versicherungen
T i 0004410011 EUR 237,26 0,00 0,00 0,00 237,26 Abrechnungseinheit BK / Verwaltung Miete
Tt i 0004410014 EUR 118,69 0,00 0,00 0,00 118,69 Abrechnungseinheit BK / Verwaltung Garagen
1 o L] 0004410025 EUR 329,12 0,00 0,00 0,00 329,12 Abrechnungseinheit BK / Wartung - Service

EUR =1.0253,72 =« 0,00 = 0,00 = 0,00 =1.025,72

Weitere Berichte stellen dar, auf welcher Basis die Verteilung im Einzelnen erfolgt ist
(Verteilung von Abrechnungseinheit auf Mietobjekte bzw. Vermietungszeitraum), welche
Kosten auf die einzelnen Vermietungszeitrdume entfallen (Vertrdge und Leerstinde) und
Verschiedenes mehr.

Der interaktive Bericht »Ergebnisse pro Mietvertrag« bietet Innen alle relevanten Daten im
Zusammenhang mit der Abrechnung aus Sicht jedes einzelnen Vertrages und kombiniert die
Sichten der Einzelberichte.

NKA: Ergebnisse pro Mietvertrag
=)&) @) = L) 1) (2]=8) L= Pl ()L
Per. von | Per. bis | Text2u MV | Obj.... | | Ergebnis der AE's fiir IV 1555/NV034623
S T Venweis Objektidentiikation NettoAE |BruttoAE|  Anteilin % =Nettobetrg| sBruttobetr Wahrg MietAnt  BezugsarBe AE Bezugsarofe Enh
i 2 BEe=RECSg=Tg 0,00 0,00 100,000000 0,00 0,00 EUR 0,00 33.430,44000000 33.430,44000000 M2
i 1 2 w = %=’ 000 0,00 100,000000 0,00 0,00 EUR 0,00 33.430,44000000 33.430,44000000 M2
2 “a’le’ Qo0 0,00 100,000000 0,00 0,00 EUR 0,00 33.430,44000000 33.430,44000000 M2
2 BERAE 0,00 0,00 100,000000 0,00 0,00 EUR 0,00 33.430,44000000 33.430,44000000 M2
2 rEe e - 1 000 0,00 100,000000 0,00 0,00 EUR 0,00 33.430,44000000 33.430,44000000 M2
2 =4 000 0,00 100,000000 0,00 0,00 EUR 0,00 33.430,44000000 33.430,44000000 M2
2 =% 000 0,00 100,000000 0,00 0,00 EUR 0,00 32.430,44000000 33.430,44000000 M2
2 S &% 0,00 0,00 100,000000 0,00 0,00 EUR 0,00 33.430,44000000 33.430,44000000 M2
2 e L L i 000 0,00 100,000000 0,00 0,00 EUR 0,00 33.430,44000000 33.430,44000000 M2
= 907,03 . 907,03 EUR
A EA D) (60 (% 1) (= LPalJ (S
BemessungsgraBen Anderungen der Bem.griBen fir AE 1555/L1002467/100/L2476 MO
Verweis Bem.Art | BezBemArt GriiBeAE|  GroBe Einh Anderung Leer |Bem.gilltig ab |Bem.giltig bis |Tage| GriBeAE =  BezugsgriBe AE|  GroBe| = BezugsgriBe Einh
1 NFOO  NFOO 91,3400 91,3400 M2 [ 100, |D1.01.2020(2]31.12.2020 366 91,3400 33.430,44000000 91,3400  33.430,44000000 M2
2 NFOO  NFOO 91,3400 91,3400 M2 [ 100, = 33.430,44000000 + 33.430,44000000
«» |
(&]=Ia) LI L) (2L
en fiir IV 1
KART |BezKonditionsart | Periode von | Giiltig bis GeschPartner Bemerkung ‘Wahrg Nettobetrg |Steuerbetr Bruttobetr
BKA Betriebskosten  0L.01.2020 31.12.2020 10020210  SolVorauszzhlung EUR  500,04-  50,04- 550,08
BKA Betriebskosten  01.01.2020 31122020 10029210  Forderung EUR 669,77 6698 73675
BKA Betriebskosten  0L.01.2020 31.12.2020 10029210  Summe ER | 16073 1697 186,70
VK Verwakungskosten 01.01.2020 31.12.2020 10029210  SokVoraushlung EUR 234,60  23,52- 258,12-
VK Verwaltungskosten 01.01.2020  31.12.2020 10020210  Forderung EUR 237,26 2373 260,99
VK Verwatungskosten 01.01.2020 31122020 10029210  Summe EUR 2,66 027 2,93
i 01012020 31.12.2020 =* Gesmtsumme  EUR | 172,39 17,24 189,63

Auf der linken Seite des Bildes navigiert man zwischen den Vertrdgen. Auf der rechten Seite
werden jeweils die zugehdrigen Daten angezeigt. Oben sieht man die Anteile, die von den
Abrechnungseinheiten auf den Vertrag entfallen. In der Mitte werden die zugrundeliegenden
Bemessungen ausgewiesen. Unten ist zu sehen, welche Forderungen sich aus der
Abrechnung ergeben.
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Um eine gespeicherte Abrechnung weiter zu bearbeiten, ruft man diese mit einer der
folgenden Transaktionen auf, und gibt man unter Benutzung der Suchhilfe die ID der
Abrechnung ein

Transaktionscode { Bezeichnung

RESCCH Abrechnung fortsetzen
RESCFIX Abrechnung festschreiben
RESCBC Abrechnung buchen
RESCRV Abrechnung stornieren

Der Status der bisher durchgefUhrten Schritte wird angezeigt. Es kann dann gewdhlt werden,
welche weiteren Schritte ausgefUhrt werden soll oder - im Fall des Stornoprogrammes - bis zu
welchem Schritt die Abrechnung storniert werden soll. Hat man z.B. festgestellt, dass die
Abrechnungshierarchie korrekt ermittelt wurde, aber die Kosten nicht richtig sind (weil
vergessen wurde, einige Belege zu buchen), so braucht man nur bis zum Schritt nKosten auf
Abrechnungseinheiten« stornieren. Der zeitaufwendige Schritt der Ermittlung der
Abrechnungshierarchie braucht dann nicht wiederholt zu werden.

FUr die Auswertung der Abrechnungen (auch unvollsténdiger Abrechnungen) steht
Transaktion RESCIS (Auswertungen zur Nebenkostenabrechnung) zur VerfGgung. Im
Einstiegsbild kann eingegeben werden, welchen Bericht man sehen will. Lasst man das Feld
Bericht leer, gelangt man in das Ubersichtsbild mit der Liste der Protokolle und Berichte, dass
man auch beim DurchfUhren der Abrechnung erreicht, und kann von da aus in jeden
verfugbaren Bericht navigieren.

3.1.1 Optionssatze ermitteln

FUr die Nebenkostenabrechnung ist die Frage relevant, wie die Steuern zu behandeln sind.
Die Steuerbehandlung hdngt davon ab, ob der Mieter optiert oder ob er nicht optiert.

Im Mietvertrag ist auf der Registerkarte Optionssatzmethode hinterlegt, wie der Optionssatz
des Vertrages zu bestimmen ist. Der Optionssatz wird monatlich ermittelt. Auch dann, wenn
der Optionssatz fest mit 0 % (Mieter optiert nicht, Wohnungsmieter) oder 100 % (Mieter optiert,
Gewerbemieter) vorgegeben ist, mussen aus technischen Grinden die monatlichen
Optionssatze ermittelt werden.

Ublicherweise benutzt man fUr die Ermittlung der monatlichen Optionssétze Transaktion
REITORCALC (Opftionssatze ermitteln). Diese ermittelt fUr beliebige Objekte den Optionssatz zu
jeweils einem Stichtag.

GUT ZU WISSEN: Einzugeben sind hier der Buchungskreis sowie die Wirtschaftseinheit ebenso
der Zeitraum

36 © COMM-UNITY EDV GMBH 2024



COMMUNITY

THE DIGITAL GOVERNMENT EXPERTS

Objektselektion
Buchungskreis bis |?|
Wirtschaftseinheit bis |F|
Gebiude bis |?|
Grundstiick bis |?|
Mietobjekt (%] i (=]
Vertrag bis |E|
Zeitraumy Stichtag
Von/Am 01.01.2021 bis 31.12.2021

Im unteren Teil mUssen die Parameter eingegeben werden. Die Identifikation muss eindeutig
sein, heiBt, dass diese fur jedes Monat abgedndert werden muss. Wie im Beispiel fUr Janner
und Februar:

Parameter der Optionssatzermittiung
Modus 1 Echtlauf -
Identifikation AXKARR-07.04.2022-012021
Stichtag 31.01.2021
Bezeichnung Opt.satzermittiung Optionssatzermittlung 01/2021

Parameter der Optionssatzermittiung
Modus 1 Echtfauf -
Identifikation LXERRR-07.04.2022-022021
Stichtag 28.02.2021
Bezeichnung Opt.satzermittiung Optionssatzermittiung 02/2021

Man kann in Vorbereitung der Nebenkostenabrechnung stattdessen das Programm
RPREIT_OPT_RATE_CALCJOR_SCS (Optionssatzermittlung fUr Mietobjekte und -vertradge im NKA-
Kontext) mithilfe von Transaktion SA38 (ABAP: ProgrammausfGhrung) starten. Das Programm
ermittelt die Optionssdtze fUr Mietobjekte und belegende Vertrdge fur mehrere Perioden
(nicht nur zu einem Stichtag).
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3.2 Buchungen der Nebenkostenabrechnung

Wir wollen uns nun den Buchungen zuwenden, die von der Nebenkostenabrechnung
ausgelodst werden. Wir werden dabei von einem einfachen Beispiel ausgehen, um die
Buchungssatze méglichst Gbersichtlich zu halten Die Gesamtkosten der Periode seien 1.000
EUR netto zuzUglich 200 EUR Vorsteuer.

# { Wohnung \ Gewerbe

(1) | Anteil 34% 66%
(2) | Nettoanteil 340 EUR 660 EUR
(3) Optionssatz des Vertrages 0% 100%
(4a) | Anteill Steuer 68 EUR 132 EUR
(4b) | Nicht abzugsféhig 68 EUR O EUR
(5) | Abrechnungsergebnis netto (2) + (4b) | 408 EUR 660 EUR
(6) | Steuersatz der Vorauszahlung 0% 20%
(7) Hieraus resultierende Ausgangssteuer | 0 EUR 132 EUR
auf das Abrechnungsergebnis
(8) | Abrechnungsergebnis brutto (5) + (7) | 408 EUR 792 EUR
(9a) | Vorauszahlung netto (Soll) 300 EUR 600 EUR
(9b) | Vorauszahlung brutto (Soll) 300 EUR 720 EUR
(10) | Ist-Vorauszahlungen 200 EUR 720 EUR
(11) | Saldo aus Abrechnungsergebnis und 108 EUR 72 EUR

Soll-VZ (brutto) (8) - (?b)

(12) | Saldo aus Abrechnungsergebnis und | 208 EUR 72 EUR
Ist-Vorauszahlungen

(13) | Offen (8) - (10) 208 EUR 72 EUR

Die Tabelle stellt die Aufteilung der Kosten dar. Die Kosten werden im Beispiel an zwei
Vertrdge weiterverrechnet, einen Wohnungsmieter und einen Gewerbemieter und im
Verhdltnis 34:66 aufgeteilt.

Die Vorsteuer auf die Kosten wird im Zuge der Nebenkostenabrechnung nach dem gleichen
Verhdltnis aufgeteilt wie der Nettobetrag. Da nur der Gewerbemieter zur Vorsteuer opfiert, ist
von den 200 EUR nur der Teil abzugsfahig, der auf diesen entfallt. Diese 132 EUR werden im
Rahmen der Umsatzsteuermeldung gegenuber dem Finanzamt als Vorsteuer geltend
gemacht. Der Rest in Hohe von 68 EUR, der auf den Wohnungsmieter entfdllt, ist nicht
abzugsfahig und wird an den Wohnungsmieter weiterverrechnet.

Hieraus ergibt sich das Netto-Abrechnungsergebnis.

38 © COMM-UNITY EDV GMBH 2024



COMMUNITY

THE DIGITAL GOVERNMENT EXPERTS

Der Mehrwertsteuersatz ergibt sich in der Regel aus dem Mehrwertsteuersatz der

Vorauszahlungen. Der Bruttowert in Zeile (8) ergibt sich somit fir Wohnungsvertrége als

Summe aus dem Nettobetrag und der nicht abzugsféahigen Steuer, fir Gewerbevertrége als

Summe aus dem Nettobetrag und der Mehrwertsteuer.

Im Zuge der Nebenkostenabrechnung wird der Saldo aus den Soll-Vorauszahlungen und dem

Abrechnungsergebnis gebucht. Nach der Nebenkostenabrechnung finden sich also

folgende Forderungen auf dem Debitorenkonto:

» die offenen Forderungen aus den Vorauszahlungsbuchungen

» die Restforderung aus der Nebenkostenabrechnung (gegebenenfalls auch eine
Gutschrift)

Zundchst wurde im Abrechnungszeitraum im SAP-Finanzwesen eine Kreditorenrechnung
gebucht und auf den Kostensammler der AE fur die Abrechnungsperiode kontiert und die
Nettokosten werden auf die betroffenen Mietobjekte verteilt. Nach der
Nebenkostenabrechnung wird der Kostensammler komplett entlastet.

Beginn Abr Ende Abr.Per. Haupth |Kreditor & MettoHausWhr Steuer Belegnr St
01.01.2021 31.12.2021 4410001 Bundeshauptstadt B = 2.840,03 284,00 19w Vi1
01.01.2021 31.12.2021 4410001 Bundeshauptstadt s 2.086,32 258,63 19§ Vi1
01.01.2021 31.12.2021 4410001 Bundeshauptstadt 3.602,00 360,21 190 Vi1

Die Abbildung zeigt die Kosten, die vor DurchfUhrung der Nebenkostenabrechnung auf dem
Kostensammler zu finden sind. Diese Liste kann man aus dem Dialog der Abrechnungseinheit

auf der Registerkarte Kostensammler aufrufen, wenn auf den Button M'Qeklick’r wird
(Kosten auf Kostensammler), nachdem man den gewUnschten Kostensammler markiert hat.

3.3 Externe Heizkostenabrechnung durchfuhren

Wenn man die Abrechnung der Heizkosten nicht selbst durchfUhren will, wird das Angebot
eines externen Dienstleisters wahrgenommen, die die Abrechnung durchfuhrt. In diesem Fall
muss man die Daten mit dem Dienstleister austauschen. FUr den Datentrdgeraustausch im
Zusammenhang mit der externen Heizkostenabrechnung bietet SAP RE folgende Formate an:

Band Bedeutung

Das M/L-Band (Mieter-/Liegenschafts-Band) wird in SAP RE erzeugt, um dem
Abrechnungsunternehmen in Vorbereitung der Abrechnung mitzuteilen,
welche Objekte an der Abrechnung beteiligt sind und welche
Mieterwechsel es im Abrechnungszeitraum gab

M/L-Band

Das Abrechnungsunternehmen liefert lIhnen das A-Band (Austausch von
Ordnungsbegriffen), das die Information enthdalt, unter welchen Schlisseln
A-Band die Daten lhrer Mieter im System des Abrechnungsunternehmens
gespeichert sind. Diese Informationen werden in SAP RE eingelesen und
gespeichert

Das Abrechnungsunternehmen liest die Zahler ab und fOhrt die Abrechnung
D-Band durch. Das Abrechnungsergebnis erhéalt man vom
Abrechnungsunternehmen in Form des D-Bandes
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In Vorbereitung der externen Heizkostenabrechnung bendtigt man eine besondere
Abrechnungseinheit, eine sogenannte DTA-AE (DTA = Datentrégeraustausch). Uber diese
Abrechnungseinheit wird der Datenaustausch mit dem externen Abrechnungsunternehmen
verwaltet. Sie wird auch dazu benutzt, die Entlastungsbuchungen fUr die
Abrechnungseinheiten durchzufUhren. Um eine Abrechnungseinheit fir den
Datentfrgeraustausch nutzen zu kdnnen, setzt man sich auf der Registerkarte Allgemeine
Daten das Kennzeichen Datenaustausch. Fir die Buchung der Heizkosten werden der DTA-AE
Kostentrdger-AEs zugeordnet.

¥ |Kostentriger-AE's
| Datenaustausch
Keine Vst Korr. NEK&

Wie auch fUr andere Abrechnungseinheiten bendtigt man eine Teiinahmegruppe und eine
Abrechnungsvariante. Eine Umlageregel ist nicht notwendig. In der DTA-AE erscheinen
zus@izlich die Registerkarten Abrechnungsfirma und Kostentrager. Auf der Registerkarte
Abrechnungsfirma wird hinterlegt, welche Abrechnungsfirma die Abrechnung Gbernimmf.

Es wird festgelegt, ob dem Abrechnungsunternehmen die Vorauszahlungen zur Verfugung
gestellt werden oder ob diese beim Wohnungsunternehmen verbleiben und beim Einlesen
des D-Satzes und mit der Abrechnung verrechnet werden.

Auf der Registerkarte Kostentrager legt man die bendtigten KT-AEs an. W&hrend der
Abrechnungsperiode werden die anfallenden Kosten auf die Kostentréger-AE gebucht. Am
Ende der Abrechnungsperiode werden die Kosten an das externe Abrechnungsunternehmen
Ubermittelt. Man kann mithilfe von Transaktion RESCGC (KostenUbersicht) eine Liste der Kosten
ausgeben.

3.3.1 M/L-Band erzeugen

Die Transaktion RESCSE wird gestartet fir die Nebenkostenabrechnung, um das M/L-Band zu
erzeugen.

Neben den schon genannten Registerkarten ist die Registerkarte Datentrdgeraustausch
ersichtlich. Hier gibt man den Namen und Speicherorte der Files fUr den
Datentrdgeraustausch an. Man fUhrt die Abrechnung bis zum Schritt nErzeugen des M/L-
Bandesu durch. Die erzeugte Datei Gbermittelt man, die die Daten Uber Mieter und
Liegenschaft wie Fldchen, Grundanteile, Teilnahmedauer der Vertrédge an der Abrechnung
und gegebenenfalls Vorauszahlungen enthdlt, an lhr Abrechnungsunternehmen.

3.3.2 A-Band

Sobald das Abrechnungsunternehmen die Daten verarbeitet und mit den eigenen Daten
abgeglichen hat, schickt es Innen das A-Band. Das Band mithilfe von Transaktion RESCA (A-
Band einlesen) einlesen. Nach dem Einlesen des Bandes ist in den Stammdaten der
Mietobjekte auf der Registerkarte Abrechnungsfirmen der Ordnungsbegriff der
Abrechnungsfirma befUllt.

AF BezAbrFirm Abnehmernr OB-AbrechFirm
no3 1 m n = n
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3.3.3 D-Band

Die Abrechnungsfirma erhebt die Verbrauchswerte und erstellt die Abrechnung. Die
Ergebnisse werden in Form eines D-Bandes Ubermittelt. Das D-Band mithilfe von Transaktion
RESCD (D-Band) einlesen. Man gibt beim Aufruf der Transaktion die ID der Abrechnung an, for
die das D-Band eingelesen werden soll.

3.3.3.1  Umwandeln HK-Files

HierfUr nutzt man die Transaktion /CUERP/RE_FORMAT_HK (RE-FX: Heizkostenmapping). Hier
wird bei Abrechnungsfirma entweder 800 (fur HK und WW) oder 801 (HK oder WW)
eingegeben, das Quellfile (TXT-Datei) sowie das Zielfile (CSV-Datei) ein. Das Zielfile kann
individuell benannt werden, denn diese Datei wird beim AusfGhren der Transakfion erstellt.

Abrechnunasfirmma 200
Uploaddatei C:\Users\katrau'Desktop'\ Unterlrgen\HK\Brunata\Z001. ..
Downloaddatei C:\Users\katrau'Desktop' Unterlkgen |\ HK\Brunata\W\WW.c..
Abrechungsbereich :_[-I Heizkosten |i_|:
Kostenart H Heizkosten

WOWarmwasser

Werden die Heizkosten sowie Warmwasserkosten separat abgerechnet, missen 2 Files
erzeugt werden, welche durch die Kombination aus Abrechnungsbereich und Kostensart
gesteuert werden.

Kostenart 235

Die Kostenart ist in der TXT-Datei der Abrechnungsfirma ersichtlich.

Datei Bearbeiten Format Ansicht Hilfe
Da3.exeeea7ae735330022404450001EV021575 311221 0800096887 oaoee36es)234
D3 .6Xeaea700735330022404450001EV021575 311221 0808027635 0000027638235

Heizkosten: Auswahl beim Abrechnungsbereich "Heizkosten" sowie die Kostenart, welche
ausgeschlossen werden soll (in den meisten Fallen ist dies 235 fir Warmwasser).

Warmwasser: Auswahl beim Abrechnungsbereich "Warmwasser" sowie die Kostenart, welche
Ubernommen werden soll (in den meisten Fallen ist dies 235 fur Warmwasser).

Es wird pro Abrechnungsbereich / Kennzahl eine CSV-Datei erstellt.
Heizkosten:

Datei Bearbeiten Format Ansicht  Hilfe
D B7068735 8022484488681 311221 EVB21575 o6a87

© COMM-UNITY EDV GMBH 2024 41



Warmwasser:

Dater  Bearbeiten Format  Ansicht  Hilfe
b 8788735 8822484488881 311221 EVE21575 27635

3.3.3.2 D-Band einlesen
Das D-Band danach mithilfe der Transaktion RESCD (D-Band einlesen) einlesem. Beim Aufruf
der Transaktion die ID der Abrechnung angeben, fUr die das D-Band eingelesen werden soll.

Bei der Objektidentifikation muss die korrekt Abrechnungseinheit ausgewdahlt werden.
Heizkosten auf NKSL 6100 / Warmwasser auf NKSL 6110.

HINWEIS: Es ist darauf zu achten, dass auch die Rechnungen dementsprechend gebucht
wurden.

Nachdem die ObjektlD ausgewdhlt wurde, kann die CSV-Datei ausgewdhlt werden.

Angaben zum D-Band

Ident. Abrechnung 000000672022RESC
Einlesen der Datei
Objektidentifikation 1044/1/6100/1
Lesemethode fir DTA-Daten L Lokal A
Dateiname C:\Users\ katrau\Desktop\Unterlzgen\HK\Brunata\HK. csv

1. Schritt: Lokal einlesen: HK bei 6100 und WW bei 6110. Gibt es keine WW-Kosten, dann
kdnnen diese unter 2. Schritt mit 0,-- Ubernommen werden.
2. Schritt: Manuell einlesen: Nun werden die eingespielten Werte angezeigt. Wenn diese OK

sind, dann mUssen die Werte Ubernommen werden |£| Danach verschwindet der "rote
Punkt"in der Spalte "Status". Hier kénnen ggf. auch Wertednderungen vorgenommen
werden.

3.3.4 Abrechnung fortsetzen

War das Einlesen erfolgreich, kann die Abrechnung fUr diese Abrechnungs-ID weitergefUhrt
mithilfe von Transaktion RESCCH (Abrechnung fortsetzen). In dieser Transaktion ist nochmals
ersichtlich, ob das Einlesen erfolgreich war. Schritt 6 Externe Abrechnung D-Satz muss auf
"Gron" sein.

6 Externe Abrechnung D-Satz Fehlerfrei = |

Die zwischen gespeicherten Daten aus dem D-Band werden verarbeitet und die weiteren
Schritte, insbesondere das Buchen der Ergebnisse in die Finanzbuchhaltung, kénnen
ausgefUhrt werden.
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3.4 Korrespondenz erzeugen

Als Vermieter ist man gehalten, dem Mieter mdglichst umfassend zu erlGutern, wie die
Nebenkostenumlage zustande gekommen ist.

Zum Drucken verwendet man die Transaktion RECPA550 (Korrespondenz
Nebenkostenabrechnung). Bei Aufruf der Transaktion die ID der NKA angeben. Mit dem
Button AusfUhren erhdlt man eine Liste von allen Nebenkostenabrechnungen fir die
gewuUnschte Eingabe. Hier ist die Mglichkeit vorhanden alle Dokumente zu drucken oder nur
einzelne. Mit Doppelklick auf eine Zeile 6ffnet sich die Druckansicht des Formulars.

Dokumentliste: Nebenkostenabrechnung

EmErsn DliEElaE ELEDEJED T
8 UDokumente

. BukKr. Vertrag WE Vertrag |Vertragsbezeichnung Name,Adresse Bez. Formular

1m0z u (] Mietvertrag Wohnung =™ m mn e ] 7 AR sl o n e MNebenkostenabrechnung
1002 8 " - Mietvertrag Wohnung T ki Il il | el i e mm e Mebenkostenabrechnung
1002 Ot n 4 Mietvertrag Wohnung =g o ey | | L R e SN S Nebenkostenabrechnung
1002 | ey g | Mietvertrag Wohnung & » _y — = e U U [ ep——— MNebenkostenabrechnung

3.5 Uberblick nitzlicher Transaktionen

Transaktionscode Transaktion

RESCSU AEs einzeln anlegen
RESCSUBYBE AEs gesammelt anlegen
RESCPG Teilnahmegruppe bearbeiten
RESCCC Kostensammler generieren
REITORCALC Optionssatze ermitteln

RESCSE Nebenkostenabrechnung
RESCFIX Abrechnung festschreiben
RESCBC Abrechnung buchen

RESCCH Abrechnung fortsetzen

RESCRV Abrechnung stornieren

RESCIS Auswertungen zur Nebenkostenabrechnung
RESCGC KostenUbersicht

RESCA A-Band einlesen

RESCD D-Band

RECPAS550 Druck Nebenkostenabrechnung
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Transaktionscode Transaktion

REEXPOSTCC Einzelnachweise Abrechnungseinheiten

/CUERP/VSM_MBEILAGE | Verwalten von Massenbeilagen

4 WEG-Abrechnung

Im Rahmen der Verwaltung einer Wohnungseigentimergemeinschaft obliegt es dem WEG-
Verwalter nach Ablauf jedes Kalenderjahres eine Abrechnung zu erstellen.

In der Abrechnung werden bei der Verwaltung des Gemeinschaftseigenturns die tatséchlich
angefallenen Kosten auf die Eigentimer aufgeteilt. Wir benutzen fir die Abrechnung den
Begriff WEG-Abrechnung. In der WEG-Abrechnung werden die tatsdchlichen Kosten eines
Abrechnungsjahres betrachtet und auf die EigentUmer aufgeteilt.

FUr die Nebenkostenabrechnung, die fur die Mieter des Sondereigentums erstellt wird,
verwenden wir den Begriff Mieterabrechnung.

In der Abrechnungsstruktur sind sowohl Abrechnungseinheiten enthalten, die ausschlieBlich
fUr die WEG-Abrechnung verwendet werden, als auch Abrechnungseinheiten, die zusatzlich
auch fur die spatere Abrechnung fUr die Mieter des Sondereigentums genutzt werden.

Eine wichtige Rolle spielt die UmlagegroBe. Auf der Registerkarte Umlageregel der
Abrechnungseinheiten hinterlegt man die fUr die Umlage zu verwendenden
Bemessungsarten. Diese kdnnen separat fir EigentUmer und Mieter erfasst werden.

Zweck der Umlage Uml % Bem.Art  |BezBemArt DefEinh Leer 9%
Urnlage Vermieter/Mieter = 100,00 MNWWO MWWO MW 100,00
Umnlzage Eigentimer = 100,00 ANZZ2 ANS2 5T2 100,00

Da in der WEG-Verwaltung alle entstehenden Kosten gegenuber der
WohnungseigentUmergemeinschaft abgerechnet werden mussen, sind in den
Teilnahmegruppen in WEG-Buchungskreisen meist alle Wohnungen der WEG enthalten.
Ausnahmen bilden Teilnahmegruppen, die fUr Untergemeinschaften innerhallb der WEG
angelegt werden und an denen z. B. nur Mietobjekte eines Hausaufgangs beteiligt sind.
Solche Teilnahmegruppen bendtigt man, wenn bestimmte Kosten ausschlieBlich auf die
EigentUmer einer Untergemeinschaft umgelegt werden sollen.
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FUr die Simulation und DurchfUhrung der WEG-Abrechnung nutzt man die im
Anwendungsmenu von SAP RE unter Fremdverwaltung/WEG WEG-Abrechnung enthaltenen
Transaktionen.

Transaktionscode Transaktion

RESCA A-Band einlesen

RESCMLCO M/L-Band erstellen

RESCDCO D-Band einlesen

RESCSECO WEG-Abrechnung durchfUhren
RESCCHCO WEG-Abrechnung fortsetzen
RESCFIXCO WEG-Abrechnung festschreiben
RESCBCCO WEG-Abrechnung buchen
RESCRVCO WEG-Abrechnung stornieren
RESCISCO Auswertungen zur WEG-Abrechnung

4.1 Abrechnung WEG

Die verschiedenen Transaktionen zur Erstellung einer WEG-Abrechnung nutzt man
nacheinander: In Vorbereitung erstellt man mit den Transaktionen RESCSECO (WEG-
Abrechnung durchfuhren) und RESCCHCO (WEG- Abrechnung fortsetzen) eine Simulation der
WEG-Abrechnung.

HierfUr wird im Selektionsbild der WEG-Abrechnung den Abrechnungsmodus S+E (Simulation
mit sp&terer Echtabrechnung) gewdahlt. Die Abrechnung wird anschlieBend mit der
Transaktion RESCFIXCO (WEG-Abrechnung festschreiben) festgeschrieben. Dadurch ist die
Abrechnung fUr Anderungen gesperrt. Danach bucht man mit der Transaktion RESCBCCO
(WEG-Abrechnung buchen) die Abrechnungsergebnisse.

Schaut man sich zun&chst einige Auswertungen im Zusammenhang mit der WEG-
Abrechnung an. In Vorbereitung der Abrechnung Uberprift man die fur die WEG im
Abrechnungszeitraum gebuchten Kosten. Dazu kann man die Transakfion REEXPOSTCC
(Einzelnachweise Abrechnungseinheiten) verwenden.

Zu jeder WEG-Abrechnung erhd&lt man eine Vielzahl unterschiedlicher
Auswertungsmoglichkeiten. Man kann diese Uber die Transaktion RESCISCO (Auswertungen
zur WEG-Abrechnung) erreichen.

Mit Transaktion RESCSESTATUS (Statusmonitor AE: aktuell abzurechnende Perioden) aus dem
Informationssystem der Nebenkostenabrechnung kann der Status der einzelnen
Abrechnungsschritte in Ubersichtlicher Form ausgewertet werden.
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4.2 Mieterabrechnung

Die Erl6se aus dem Gemeinschaftseigentum (z.B. die Mieterlése aus der Vermietung der
Hausmeisterwohnung) und die Kosten, die auf das Gemeinschaftseigentum entfallen,
gehoéren der Wohnungseigentumergemeinschaft bzw. sind von dieser zutragen. Diese Kosten
und Erlése werden nach Miteigentumsanteilen auf die einzelnen EigentUmer aufgeteilt. Im
Anschluss an die WEG-Abrechnung kann die Mieterabrechnung fUr die Mieter des
Sondereigentums erstellen werden. DafUr wird nicht die Transaktionen der
Nebenkostenabrechnung genutzt, sondern die im AnwendungsmenU unter
Fremdverwaltung/WEG aufgefUhrten Transaktionen:

Transaktionscode Transaktion

RESCSETN Mieterabrechnung durchfGhren
RESCCHTN Mieterabrechnung fortsetzen
RESCFIXTN Mieterabrechnung festschreiben
RESCBCTN Mieterabrechnung buchen
RESCRVTN Mieterabrechnung stornieren
RESCISTN Auswertungen zur Mieterabrechnung

Die grundlegenden Prozessschritte der Mieterabrechnung entsprechen denen der
Nebenkostenabrechnung. Zundchst werden die Abrechnungshierarchie und die
UmlagegréBen, anschlieBend die umzulegenden Kosten ermittelt und auf die betroffenen
Mietvertrage aufgeteilt.

4.2.1 Mieterabrechnung durchfUhren

Die Mieterabrechnung wird — ebenso wie die WEG-Abrechnung— im WEG Buchungskreis
gestartet. Das bedeutet, dass die Abrechnungseinheiten im WEG Buchungskreis auch fur die
Mieterabrechnung relevant sind. Uber die Objektverknipfungen zu Mietobjekten im
Sondereigentums-, Verwalter- oder Objektmandatsbuchungskreis werden die im
Abrechnungszeifraum existierenden Mietvertrige und deren Vorauszahlungen ermittelt.

Die Buchung der Guthaben und Nachforderungen erfolgt dann jeweils in dem Buchungskreis,
in dem der Mietvertrag angelegt wurde.

In der Mieterabrechnung werden ausschlieBlich die Kosten der Abrechnungseinheiten
berUcksichtigt, deren NebenkostenschlUssel entweder fUr alle Abrechnungen oder nur fir die
Abrechnung auf Mieter relevant sind und als umlagefdhig gekennzeichnet sind. Diese Kosten
werden nach den fUr die Mieterabrechnung relevanten UmlagegréBen, also den in der
Abrechnungseinheit mit dem Zweck nUmlage Vermieter/Mieter« hinterlegten UmlagegréBen
aufgeteilt.

Zweck der Umlage Uml % Bem.Art | BezBemArt| DefEinh Leer %
Urnlage Vermieter/Mieter » 100,00 NWWO HNWWO MW 100,00

Hierbei werden auch Zeitrdume berGcksichtigt, in denen die Mieteinheiten leer stehen.
Bestimmte Kostenarten betreffen ausschlieBlich die Mieter, nicht aber die EigentUmer.
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4.3 Korrespondenz erzeugen

NatUrlich kann man zur WEG- und Mieterabrechnung auch Korrespondenzen an die
EigentUmer bzw. Mieter erzeugen. DafUr stehen die folgenden Transaktionen zur VerfGgung:
* RECPA560 - WEG-Abrechnung

e RECPAS564 - Mieterabrechnung

4.4 Uberblick nitzlicher Transaktionen

Transaktionscode Transaktion

RESCA A-Band einlesen

RESCMLCO M/L-Band einlesen

RESCDCO D-Band einlesen

RESCSECO WEG-Abrechnung durchfUhren
RESCCHCO WEG-Abrechnung fortsetzen
RESCFIXCO WEG-Abrechnung festschreiben
RESCBCCO WEG-Abrechnung buchen

RESCRVCO WEG-Abrechnung stornieren

RESCISCO Auswertungen zur WEG-Abrechnung
REEXPOSTCC EinzelInachweise Abrechnungseinheiten
RESCSESTATUS Statusmonitor AE: aktuell abzurechnende Perioden
RECPA560 Druck WEG-Abrechnung

RECPA564 Druck Mieterabrechnung
/CUERP/VSM_MBEILAGE | Verwalten von Massenbeilagen
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5 Auswertungen

5.1 Einzelnachweis Abrechnungseinheiten

Mit der Transaktion REEXPOSTCC - Einzelnachweise Abrechnungseinheiten ist die Auflistung
aller Kosten auf einem NebenkostenschlUssel moglich.

Hierzu muss der Buchungskreis, Wirtschaftseinheit und ggf. NebenkostenschlUssel sowie
Abrechnungseinheit eingegeben werden.

Auswahl einer / mehrerer AE

Buchungskreis 100l bis |?|
WE der AE LIO00001 bis |?|
Mebenkostenschlissel 101 bis |E|
Kateqgorie hd

Mebenkostengruppe bis |?|
Abrechnungseinheit Loool bis |?|
AE Typ bis E3
Abrechnungsfirma bis |?|
Nur AE's mit Datenaustausch [ ] o

Weiters kann die Abrechnungsperiode eingegeben werden.

Abrechnungsperiode
Ahr.Perinde von 01.01.2021 his 3l.12.2021

FUr eine Ubersichtliche Darstellung wird die Darstellung in einer grafischen Tabelle empfohlen.

Report-Uberschrift Einzelnachweise Abrechnungseinheiten
Darstelung d. Daten G Darstellung in einer grafischen Tabelle -
Layout

5.2 Auswertung zur WEG-Abrechnung

HierfUr die Transaktion RESCISCO - Auswertung zur WEG-Abrechnung oder Transaktion RESCIS
- Auswertung zur Nebenkostenabrechnung &ffnen. In diese Auswertung kénnen alle Schritte
einer Abrechnung nochmals angesehen werden.

Die AbrechnungsID muss eingetragen werden.

Auswahl der Abrechnung

Ident. Abrechnung LEULHA-16.12.2021-10:49:13

Auswahl des Berichtes der angezeigt werden soll

Bericht -

| Grid-Control verwenden
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COMMUNITY

THE DIGITAL GOVERNMENT EXPERTS

5.3 Mietobjekte zu Teilnahmegruppen

Mit der Transaktion RESCPGRO - Mietobjekte zu Teilnahmegruppen kénnen alle Mietobjekte
zu einer bestimmten Teilnahmegruppe ausgewertet werden.

é Fehlerbehebung

Unter diesem Punkt mdéchten wir Innen die héufigsten Fehler auflisten und wie diese behoben
werden kénnen.

6.1 Bemessungsart fehlt
FEHLERMELDUNG: Bemessungsart XXX fehlt fir IV BUK/NVxxxxxx und MO

BUK/LIxxxxxx/NExxxxxxx Zeitraum 01.01.2021-31.12.2021

LOSUNG: Wie bereits in den Kapiteln davor erwdéhnt, wird auf jeder AE eine Umlageregel
angelegt. Diese Umlageregel gibt an, mit welcher Bemessungsart abgerechnet werden
muss. Diese Bemessungsart muss in ALLEN teilnehmenden Nutzungseinheiten eingetragen
sein - auch wenn die BemessungsgroBe O ist.

Zweck der Umlage Ul % Bern.Art BezBemaArt DefEinh| Leer %
Urmlage Vermieter/Mieter = 100,00 VERB Verbrauch M3 100,00

Bem.Art * |Bemessungsart Mitt GriiBe Einh Bem.giiltig ab | Bem.giiltig bis
ANZ Anzahl 1 5T 11.11.1999

MFOO Gesamtnutzfliche 49,7000 M2 01.01.2019

NFWO Nutzfliche Wohnung 49,7000 M2 01.01.2019

W00 Gesamtnutzwert 49 MW 01.01.2019

MWWO MNutzwert Wohnung 49 MW 01.01.2019

VERB Verbrauch in m® 14,17 M3 01.01.2020 31.12.2020

6.2 Optionssatzermittlung

FEHLERMELDUNG: Optionssatzermittlung fUr IV BUK/NVxxxxxx und MO BUK/LEXxxxxx/NEXXXXXX

FUr Zeitraum 01.01.2021 - 31.12.2021 wurden noch keine Opfionssatze ermittelt

LOSUNG: Die Ermittlung der monatlichen Optionssétze muss mittels Transaktion REITORCALC
(Optionssatze ermitteln) gestartet werden. Dies muss fur jedes Monat gemacht werden.
Siehe Punkt Opftionssatze ermitteln
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Versionshistorie

Version Datum Bearbeitung durch  Durchgefiihrte Anderungen
1.0 15.04.2022 | Katrin Rauscher Erstellung der Handbuch-Erstausgabe
1.1 27.06.2022 | Katrin Rauscher Anpassungen bei der Indexanpassung (VPI)

1.2 22.11.2022 | Katrin Rauscher Erweiterung zu 3.3.3 D-Band importieren
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