9. Mietverwaltung abrechnen

Sind nach Abschluss eines im Objektmenu festgelegten Abrechnungszeitraums alle diesbezlig-

lichen Posten gebucht, kdnnen Sie im Menipunkt auf B Beviebskostenabrechnung HZW.
estenabrecinns.— klicken, um die Betriebs- und Heizkostenabrechnung fiir diesen Abrechnungs-

zeitraum vorzunehmen.

In der Auswabhlliste werden ausschlieBlich Abrechnungszeitraume angezeigt,
die zuvor im Objektmenii definiert wurden. Wenn Sie ein abweichendes
Anfangs- oder Enddatum einsetzen, kdnnen Sie innerhalb der definierten
Zeitraume auch Zwischenabrechnungen erstellen.

Diese sind rein informativ. Sie konnen nur Abrechnungen abgelaufener Zeit-
raume bestatigen (Guthaben/Nachzahlungen werden sollgestelit).

Heizkosten als Bestandteil der Betriebskosten:

Werden im Abrechnungszeitraum der BK auch Kosten fur Heizung und Warmwasseraufberei-
tung abgerechnet, ohne dass gesonderte HK-Vorauszahlungen vereinbart sind, werden diese
als Bestandteil der BKA abgerechnet. Dies ist durch die Integration der externen HKA in die
BKA moglich. (Bei Integration der HKA in die BKA finden die in 72 Kapitel ,9.2 Die externe Heiz-
kostenabrechnung“ beschriebenen Schritte im Rahmen von 7 Kapitel ,9.1 Die Betriebskosten-
abrechnung* statt)

9.1 Die Betriebskostenabrechnung

Um eine Betriebskostenabrechnung zu erstellen, klicken Sie auf den MenUpunkt B eetieosostenasrechaung

Die Eingabemaske flir eine neue Betriebskostenabrechnung (BKA) 6ffnet sich. In der Liste links
daneben sehen Sie ggf. bereits getatigte BKA.

n oo v
S D E DR D& &m0 ol

2 admin

T BK-Abrechnungen A » Abrechnungen » Belriebskostenabrechnung » neus Betriebskostenabrechnung aniegen

© Abrechnung B
Betriebskostenabrech
e R ) Betriebskostenabrechnung erstellen:

= Abrechnungszeitraume erstellt

01012022 - 31122022
Status: Ergebrisse.

§ ) Abrechnungsname -
B fir

= Mieter

2021 .
T I 2 70es Abrechnungszeitraum —+|01.01.2023 - 31.12.2023 v
tatus: Ergebr rstellt

3 Status Ergetnisse ersts
[ Betriebskostenabrech abweichendes Anfangsdatum
nung Belrieskostenabrechnung
2020

= Heizkostenabrechnung 01.01.2020 - 31.122020 abweichendes Enddatum

= (extem) Status' Ergebnisse erstel
Umsatzsteuerabrech Heizkosten einbezienen [m]

& Umsatzsteuerabrechnu

B g

B §35a-Anlage

= Einnahme-
= Oberschussrechnung

Bankkonto-Abrechnung

m @

3 Abrechnung Mistobjekt

™ Auswertungen

© Kontakte
- - <08

Objekt schliefien i 1N <peichem

Abb. 197: neue Betriebskostenabrechnung erstellen

Die Erstellung einer neuen Betriebskostenabrechnung erfolgt in mehreren Schritten und tber
eine Abfolge mehrerer Eingabemasken.
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Schrltt 1 .......................................................................................................................................................................................

In der ersten Maske wahlen Sie:

Abrechnungsname: Ihre gewtinschte Bezeichnung flur die Abrechnung (individuell
zu vergeben, erscheint als Titel in der Listentbersicht
BK-Abrechnungen)

Abrechnungszeitraum: Den gewunschten Abrechnungszeitraum aus dem
Auswahlmeni
Heizkosten einbeziehen: Setzen Sie die Markierung bei Bedarf.

Klicken Sie auf die Schaltflache [_sesicem |, um die Abrechnung auszulésen.
Eine tabellarische Ubersicht der erfassten Kosten erscheint:

Schrltt 2 .......................................................................................................................................................................................
Auflistung aller umlagefahigen Kosten

In der folgenden Ubersicht werden alle Kosten aufgelistet, die im Rahmen der Buchhaltung im
Abrechnungszeitraum fiir das Objekt erfasst wurden und iber Umlageschlissel den Betriebs-
kosten (und ggf. Heizkosten) zugeordnet sind:

B DL PR & & 3

. 10007 MFH Sportforum 4 Do
G MIET  Am Sportforum 4, 010, ' | a
R admin

K-Abrechnungen # > Abrechnungen » Befriebskostenabrechnung » Assistent Ubersicht der umgelegten Konten

L —— =
i 2023 Abrechnungsname Art der Abrechnuny
Status:
= Betriebskostenabrechnung 2023 Betriebskostenabrechnung 01.01.2023- 13.12.2023 neu
i

(extern) 2022 - .
01012022 - 31122022 umlagefahige Konten:
Status:

;Jmﬁatzaleuzrabrechnu

9 Kostensumme (Brutto)y 20.746,20 €

—— T ——

Betriebskostenabrechnung
2021

§35a-Anlage 01.012021 - 31122021
Status: Ergebnisse erstelt

Flnnahme- ext. berechn. Heizkosten

2020
01.01.2020 - 31.12.2020 041000 Brennstoffkosten 8.073,00€ 100,00% - Festbetrag - ext. berechn. Heizkosten (€}
Bankkonto-Abrechnung Status: Ergebnisse erstelt
041200 Emissionsmessung 0.00€  100,00% - Fesibelrag - ext. berecn. Heizkosten (€)
Abrechnung Mietobjekt 041300 Wartung Heizung 0.00€ | 100,00% - Festbetrag - ext. berechn. Heizkosten (€)
T frcrrms 041500 Miete Heizungszahler 0.00€  100,00% - Fesiberag - exl. berechn. Heizkosten (€}
041700 Miete Warmwasserzahler 0.00€  100,00% - Festbeirag - ext. berechn. Heizkosten (€)
© Kontakt
ontakte 041800 S« 0,00€  100,00% - Festbetrag - ext. berschn. Heizkosten (€}
© Belegungen 041802 Nutzerwechselgebiihr 0.00€  100,00% - Festbeirag - ext. berechn. Heizkosten (€)
© Dionsti 043020 Sirom fiir Heizung 0.00€  100,00% - Festbeirag - ext. berechn. Heizkosten (€)
ienstleister
Kostensumme (Brutto) z 8.073,00€
© Zzihlermanagement
@ Bitte priien Sie hier, ob die in Ihrer Buchhaltung erfassten Kosten denen des extemen Abrechners entsprechen
© Bestandsdaten Gaf. erfassen Sie zuerst noch fehlende Kosten in der Buchnaltung und erstellen die Abrechnung neu
© Neuvermietung
ext. berechn. Wasser-/sonst. Kosten
Zahlungen (Mieter)
041600 Miete Kaltwasserzahler 0.00€  100,00% - Festbeirag - ext. berechn. Wasser-/sonst. Kosten (€)
Liste vereinbarter 041801 Servicekosten-Wasserabrechnung 0.00€ | 100,00% - Festoetrag - ext. berechn. Wasser-'sonst. Kosten (€)
Zahlungen (Migter)
041805 Rauchwammelder 0.00€  100,00% - Festbeirag - ext. berechn. Wasser-/sonst. Kosten (€)
Liste der
Verwaltungseinheiten 042000 Wasser allgemein 3740,00€ | 100,00% - Festbetrag - ext. berechn. Wasser-/sonst. Kosten (€)
mit vereinbarten
Zahlungen (Mieter) 042100 Trinkwasser 0.00€  100,00% - Festbetrag - ext. berechn. Wasser-/sonst. Kosten (€)
y 042200 Abwasser 0.00€  100,00% - Festbetrag - ext. berechn. Wasser-/sonst. Kostan (€)
Leerstandsmanagement
- < &)~ 8 Kostensumme (Brutto) b3 3.740,00 € -
Objekt schieRen -|- nachster Schritt

Abb. 198: Ubersicht der fiir die Betriebskosten anzusetzenden Kostenarten

o Es erscheinen ausschlieBlich Kosten, deren Abgrenzungsdatum innerhalb
j des gewdhlten Abrechnungszeitraumes liegt.

Konten der externen Heizkosten-/Wasserkostenabrechnung: Alle Konten, die bei der
Abrechnung durch einen externen Abrechnungsdienstleister zu bericksichtigen sind.

Konten mit Festbetrag-Umlage: Alle Kostenarten, bei denen als Umlageschlissel ein Festbe-
trag am Kostenkonto definiert wurde.
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Konten mit anteiliger Umlage: Alle Kostenarten, bei denen der Umlageschliissel nach
Anteilen (z. B. Wohnflache nach m?) definiert ist.

Konten mit verbrauchsabhangiger Umlage nach Zahlern: Alle Kostenarten, deren Umlage
durch einzelne Verbrauchszahler ermittelt wird und die nicht im Rahmen einer externen Ab-
rechnung umgelegt werden (z.B. Wasserkosten, keine Heizkosten — diese werden nur extern
ermittelt).

Prufen Sie die ausgewiesenen Werte durch Abgleich mit Ihrer Buchhaltung. Falls erforderlich,
buchen Sie die Servicerechnung als Teil der extern berechneten Mieteranteile lhres externen
Abrechnungsunternehmens ein. Beachten Sie die Nutzerwechselgebuhr als Teil der Service-
rechnung. Falls Sie diese nicht auf die Mieter umlegen, ist sie getrennt von der Servicerechnung
auf einem nicht umlagefahigen Kostenkonto zu buchen (Kostenumbuchung).

Sind alle Werte korrekt, klicken Sie auf die Schaltflache [ sachsterscnrit_].

Schrltt 3 .......................................................................................................................................................................................
Extern ermittelte Abrechnungsergebnisse

Um extern ermittelte Abrechnungsergebnisse fir Heiz- bzw. Wasserkosten in die BKA zu Uber-
nehmen, haben Sie diese Umlageart zuvor an den Kostenkonten und als Umlageeigenschaft an
den Stammdaten |hrer Mieter hinterlegt. Ihnen werden die dafiir gebuchten Kosten aufgelistet.
Das Umlageergebis Uberschreiben Sie ggf. manuell mit dem Wert aus der extern erstellten Ab-
rechnung. Hat der externe Abrechner sowohl Heiz-/Warmwasserkosten als auch (Kalt-)Wasser-
kosten berechnet, beginnen Sie mit den Heizkosten (inkl. Warmwasser) und wiederholen den
Schritt 3 anschlieRend fir die (Kalt-)Wasserkosten.

Um einen elektronischen Datenaustausch mit lhrem externen Abrechnungs-
unternehmen durchzufiihren, miissen Sie zuvor die Liegenschaft fiir das
Objekt erfassen. Sie konnen die Abrechnungsergebnisse automatisch tiber-
nehmen und miissen die Werte je Mieter nicht manuell eingeben

(siehe 7 Kapitel ,,6. Liegenschaften externer Abrechner von Heiz-/Wasser-

kosten®).

externe
041000 Brennstoffkosten 330000 €
041200 Emissionsmessung 000€
041300 Wartung Heizung 100,00 €
041500 Miete Heizungszahler 000€
041700 Miete Warmwasserzahler 000€
041800 000€
043001 Strom firr Heizung 165,00 €
Summe externe Heizkosten-Abrechnung (brutto) ¥ 3.565,00 €

Umlageergebnis des Abrechners - 3565,00 €

$Summe der verteilten Werte (gesamt) € noch zu verteilender Restbetrag: 3.565,00 €

Summe der verteilien Werte (nur diese Seite) €

Antil (brutto)

080000 Arztpraxis Arzipraxis Arzipraxis DG 01.01.2014 31.12.2014 0,00/€
080001 Wohnung 1 Hans Krause Wohnung 1 EG 01.01.2014 31.03.2014 0,00/€

080002 Wohnung 2 Jan Lemke Wohnung 2 1.0G6 01.01.2014 31.12.2014 0,00/€

Abb. 199: Eingabe der extern ermittelten Heizkosten (gleiche Masken fur extern ermittelte Wasserkosten)

Die gebuchten Kosten sollten dem Umlageergebnis des Abrechnungsunternehmens
entsprechen.
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Unterscheidet sich das Umlageergebnis des Abrechnungsunternehmens von der Summe der
gebuchten Kosten, kann dies folgende Ursachen haben:
. im Objekt gibt es umsatzsteuerpflichtige Debitoren (USt. des Mieteranteils ist 19% auch
fur Kosten mit urspriinglich 0% oder 7% USt.) oder
. der externe Dienstleister hat auf die abgerechneten Kosten bereits ein Umlageausfall-
wagnis berechnet oder
. der externe Dienstleister hat die Anteile nicht korrekt gerundet (Differenz im Cent-Be-
reich) oder der Abrechnung falsche Kosten zugrunde gelegt.

Geben Sie danach die Kostenanteile Ihrer Mieter manuell ein (bei USt.-pflichtigen Mietern brut-
to) und speichern Sie die Eingabe seitenweise.

Ist aufgrund von Korrekturen in der Buchhaltung oder in den Stammdaten die erneute Erstel-
lung einer Abrechnung fur den identischen Abrechnungszeitraum in einem Objekt notwendig,
kénnen Sie manuell eingegebene Festbetrage zur Kostenverteilung aus einer zuvor erstellten
Abrechnung tbernehmen. Dabei durfen die Korrekturen den Gesamtbetrage dieser zu verteilen-
den Kostenart nicht andern und die an der Kostenverteilung beteiligten Debitoren dirfen nicht
abweichen. Fir jede Kostenart, die nach Festbetrag umgelegt wird, kdnnen Sie eine konkrete
Abrechnung wahlen, aus der die Ubernahme erfolgt.

Klicken Sie auf das Symbol ,Ubernehmen®.

Die Anzeige der zur Verfiigung stehenden Abrechnungen wird geoffnet.

Abb. 200: Ubernahme manuell eingegebener Festbetrage aus anderer Abrechnung fiir Heizkosten

Die Summe der verteilten Werte zeigt Ihnen dabei an, wie hoch die bereits verteilten Kosten

sind. Am Ende mussen diese dem Umlageergebnis des Abrechners entsprechen.
Klicken Sie auf die Schaltflache [ nzhsterschit_|.

Schritt 4 .......................................................................................................................................................................................
Umlage nach Festbetrag

Haben Sie Kosten auf Konten gebucht, deren Umlageschlissel als Festbetrag definiert wurde,
werden lhnen diese Kosten und alle Mieter mit gleicher Umlageeigenschaft angezeigt.
Verteilen Sie nach Festbetragen.

Auch hier kann die Ubernahme manuell eingegebener Festbetrége aus einer zuvor erstellten
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Abrechnung erfolgen, wenn der Gesamtbetrag der zu verteilenden Kostenart und die an der
Kostenverteilung beteiligten Debitoren identisch sind.

A » Abrachnungen » Belriebskostenabrechnung » Festbelrage singeben

BKA 2010 /2 Beriebskostenabrechnung

01.01.2010- 31.12.2010

neu
Festbetrage eingeben (brutto):

Gartennutzungsgebiihr

046500 Gartennutzungsgebiihr

Buchungssumme brutto 25,00 £

2.Gebéude Wohnung 1 EG 080002 Wohnung 1 Hans Krause

01.01.2010 31122010 - BKA 2010 (hinfallig, erstellt am 18.04.2019 14:17:59): Summe: 25,00 €,

Werte: 33

2.Gebaude Wohnung 2 1.0G

1080003 Wohnung 2 Susanne & Frank Meyer 01.01.2010

31.12:2010 i

2.Gebaude Wohnung 3 DG 1080004 Wohnung 3 Peter Mller 01.01.2010 31122010

Summe: 046500 Gartennutzungsgebiihr

z Summe der vertellten Werte | 0,00/€
Differenz | 2500]€

Abb. 201: Eingabe/Ubernahme manuell eingegebener Festbetrage

Sie kénnen die Abrechnung bis zu diesem Punkt jederzeit unterbrechen

und zu einem spateren Zeitpunkt fortfiihren. Diese steht mit dem Status
»neu“in der Liste.

Klicken Sie auf die Schaltflache [ aznstersenit |, um die Betriebskostenabrechnung abzuschlieRRen
und die Abschluss-Ubersicht aufzurufen.

Die Abrechnung hat nun den Status ,,Ergebnis erstellt“ und kann nicht mehr
gedndert werden. Sie konnen das Ergebnis priifen und sich nach verschie-
denen Kriterien aufgeschliisselt ausgeben lassen. Sie konnen ggf. auch eine
neue Abrechnung erstellen. Sobald Sie in der FuBleiste auf die Schaltflache
klicken, wird die Abrechnung gebucht.

Die Abrechnung kénnen Sie mit der Funktion ,,Abrechnung verwerfen* ab-
brechen. Sie miissen alle Buchungen der Nachzahlungen/Guthaben manuell
aus dem Buchungsjournal I6schen und ggf. neu berechnete Vorauszahlun-

gen in den Stammdaten der Mieter I6schen oder mit neuer BKA iiberschrei-
ben.
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Abb. 202: Abschlussubersicht Betriebskostenabrechnung

[l

In der Ubersicht werden Informationen zu den Einstellungen und zum Status der Abrechnung
festgehalten.

Die nachfolgenden Erlauterungen gelten fiir eine gesondert erstellte HKA

In der Ubersicht erfolgt eine statistische Auswertung fir:

Verwaltungseinheiten: Anzahl aller VE im Objekt

Debitoren gewerbl.: Anz. Gewerbemieter wahrend Abrechnungszeitraum im Objekt

Debitoren nicht gewerbl.: Anz. nicht gewerbliche Mieter wahrend Abrechnungszeitraum
im Objekt

Debitoren mit Nachzahlung: Anzahl Mieter mit Nachzahlung

Debitoren mit Guthaben: Anzahl Mieter mit Guthaben

Debitoren ohne Guth./Nachz.: Anzahl Mieter mit Kosten = Vorauszahlungen

Debitoren ohne Abrechnung: Anzahl Mieter, die nicht in die Kostenumlage einbezogen
werden

umgelegte Konten: Anzahl der im Rahmen der Abrechnung umgelegten Konten

und die Probe der Abrechnung auf Ubereinstimmung der umgelegten Kostensumme mit dem
berechneten Zahlungssaldo der Mieter.

In der Ubersicht der Abrechnungen kdnnen Sie die Anschreiben fiir die Einzelabrechnungen der
Mieter festlegen.

Voraussetzung dafiir ist, dass die jeweiligen Anschreiben im Modul ,Vorlagen® gespeichert
sind.

Je nachdem,
. welche Abrechnungsdokumente erstellt werden sollen (BKA inkl. HKA o. BKA und HKA
gesondert),

. ob mit den Mietern SEPA-Lastschrifteinzug vereinbart ist,
. ob es Mietverhaltnisse in der SE-Verwaltung ohne Mietenbuchhaltung sind (ohne SEV+)
. ob fir Mieter mit mehreren VE (Abrechnungen) im Objekt Ergebnisse gebindelt werden
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sollen oder
. ob die Ergebnisse aus BKA und gesonderter HKA je VE kombiniert werden sollen
stehen lhnen verschiedene Abrechnungsdokumente und Mastervorlagen zur Verfigung.

fiir eine BKA inkl. HKA oder fiir eine BKA ohne HKA in der Miet- oder SE-Verwaltung
stehen folgende Vorlagen zur Verfiigung:

1. Anschreiben BKA Guthaben

Anschreiben BKA Guthaben (SEPA) flir Mieter mit Lastschrifteinzug
Anschreiben BKA Guthaben ohne SEV+ fiir Mieter in der SEV, die ihre Miete direkt an den ET zahlen
2. Anschreiben BKA Nachzahlung
Anschreiben BKA Nachzahlung (SEPA) ftir Mieter mit Lastschrifteinzug
Anschreiben BKA Nachzahlung ohne SEV+ fur Mieter in der SEV, die ihre Miete direkt an den ET zahlen
3. Anschreiben BKA gebiindelt zusétzliches Deckblatt fiir Mieter mit mehreren VE in einem Objekt,

das die Guth./Nachzahlungen aller VE des Mieters biindelt

fiir eine gesonderte HKA in der Miet- oder SE-Verwaltung
stehen folgende Vorlagen zur Verfiigung:

1. Anschreiben HKA Guthaben

Anschreiben HKA Guthaben (SEPA) flir Mieter mit Lastschrifteinzug
Anschreiben HKA Guthaben ohne SEV+ fiir Mieter in der SEV, die ihre Miete direkt an den ET zahlen
2. Anschreiben HKA Nachzahlung
Anschreiben HKA Nachzahlung (SEPA) ftir Mieter mit Lastschrifteinzug
Anschreiben HKA Nachzahlung ohne SEV+ fur Mieter in der SEV, die ihre Miete direkt an den ET zahlen
3. Anschreiben HKA gebiindelt Zusétzliches Deckblatt fiir Mieter mit mehreren VE in einem Objekt,

das die Guth./Nachzahlungen aller VE des Mieters biindelt

Infoblatt mit der Kombination aus gesonderter BKA und gesonderter HKA (Meniipunkt
»infoblatt” siehe Kapitel 9.3)

1. Kombiniertes Anschreiben BKA/HKA Informationsblatt, das die Ergebnisse BKA und HKA je VE zusam-
menfasst
2. Kombiniertes Anschreiben BKA/HKA (VE gebiin- Zusétzliches Deckblatt fiir Mieter mit mehreren VE in einem Objekt,
delt) das die Guth./Nachzahlungen aller VE des Mieters biindelt

Sie kénnen im Modul ,Vorlagen“ © selbst Anschreiben erstellen und als Vorlage abspeichern
oder die ibernommenen Mastervorlagen aus dem Modul ,Einstellungen® € bearbeiten.

Sie finden Anschreiben im

Modul ,Einstellungen® & > - ,,Briefe*
. Anschreiben BKA Guthaben
. Anschreiben BKA Nachzahlung

Wenn Sie Mieten per Lastschrift einziehen, wahlen Sie die Anschreiben aus
- ,,Anschreiben BKA/HKA*. Dort sind bereits die Ankiindigung fiir einmalige
bzw. gednderte Lastschriften enthalten. Sie miissen keine gesonderte PreNotifikationen fir die
Lastschrift der Nachzahlung oder der veranderten Vorauszahlungen erstellen:

. Anschreiben BKA Guthaben (SEPA)

. Anschreiben BKA Nachzahlung (SEPA)

Haben Sie die BKA fir Mieter erstellt, die ihre Miete direkt an den Eigentiimer zahlen (wie in
manchen Sondereigentumsverwaltungen), wahlen Sie die Anschreiben ebenfalls aus
- ,,Anschreiben BKA/HKA*:

. Anschreiben BKA Guthaben fir Mieter ohne SEV+

. Anschreiben BKA Nachzahlung fir Mieter ohne SEV+
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Ausstattungsmerkmal
Verwalterhonorarmuster

. Schwarzes Brett
Kategorien

© Musterkonten

© Muster-

Umlageschlussel
© Abrechnung
© monatliche Zahlungen

© Zahlungsprioritaten

Mahnwesen 2

RE Voriagen

© Master-Vorlagen

alle

Abrechnungen

Archiv

Aufiragswesen

Briefe

Anschreiben BKA
(Nachzahlung)

v A ben BRA(V
gebiindelt)

‘Anschreiben BKA fur Mieter
ofne SEV+ (Guthaben)

‘Anschreiben BKA fur Mieter
ohne SEV+ (Nachzahlung)

‘Anschreiben BKAHKA
(kombiniert - VE gebundeit)

‘Anschreiben BKA/HKA
(kombiniert)

Anschreiben HG
(Guthaben)

[#] Anschreiben HG
(Nachzahlung)

[#] Anschreiben HKA
(Guthaben)

[#] Anschreiben HKA
(Nachzahlung)

[#] Anschreiben HKA (VE
gebiindelt)

[#] Anschreiben HKA fur Migter
ohne SEV+ (Guthaben)

HKA fiir Migter

Formulare

Genehmigungen/
Bescheinigungen

Mahnwesen

ohne SEV+ (Nachzahlung)

[] Anschreiben
Riicklagenabrechnung
(Ruckstand/Planerfilung)

[2] Anschreiben
Rickiagenabrechnung

a 20

Anschreiben BKA 3

Kategorie

Vorlage
Typ

Abb. 203: Anschreiben als Vorlage mit Platzhaltern aus dem Modul ,Einstellungen® tbernehmen

Mit den ,Anschreiben BKA gebundelt* und ,Anschreiben HKA gebundelt* wird ein zusatzliches
Anschreiben (Deckblatt) fiir Mieter mit mehreren VE im Objekt erzeugt, in dem alle
Abrechnungsergebnisse dieses Mieters addiert dargestellt werden. Aulierdem werden
Abrechnungsdokumente je VE diesem Deckblatt nachfolgend angehéangt.

Bei Ausdruck der in einem Dokument zusammengefiigten Einzelabrechnungen aller Mieter als

Gibernehmen

Abrechnungen
Anschreiben BKA (Nachzahlung)
PDF

@(8-Empfanger sortiert)
(@{B-Adresse Stralte}
@[8-Adresse Postlsitzahl) @ (B-Adresse Stadi)

#{__Layout (PDF)_}

im itraum @(BKA itraum}
@{G-Adresse) - @{VE-Bezei
Nachzahlung aus Abrechnung
@(B-Briefanrede].
als Anlage erhalten Sie Ihre far Ihr 0.g. Mie fiir den

Zeitraum @{BKA-Abrechnungszeitraum},
%{IF "@{B-Vertragsverhaltnis Lastschrift)’ = "ja” }%

Ihre Nachzahlung in Hohe von @{BKA-Ergebnis} wird nach Ablauf der Widerspruchsfrist zum @{BKA-
Fi per Lastschrift ei

%{ELSE}%
%{IF "@{B-Vertragsverhalinis Lastschrift]" 1 fa" }%

Bitts uberweisen Sie Ihre Nachzahlung in Hohe von @{BKA-Ergebnis} bis zum @{BKA-Falligkeitsdatum}
auffolgendes Konto

@{0-Konto.

N ~

PDF-Datei ist fir die Mieter mit mehreren Abrechnungen die geblindelte Abrechnung enthalten.
Sie kénnen diese mit nur einer Postsendung versenden. Beim Versand mit E-Post wird auch nur
die geblindelte Abrechnung als eine Sendung an diesen Mieter verschicki.

Im gesonderten MenUpunkt ,/nformationsblatt fiir Mieter® kdnnen in Objekten, in denen getrenn-
te Vorauszahlungen fiir Betriebs- und Heizkosten vereinnahmt werden und deshalb neben der
BKA eine gesonderte HKA erstellt wird, die Ergebnisse aus beiden Abrechnungen mit Hilfe der
Vorlage ,Kombiniertes Anschreiben BKA/HKA* fiir den Mieter zusammengefasst werden

(siehe 71 Kapitel ,9.3 Kombiniertes Anschreiben mit Informationsblatt fir getrennte BKA und
HKA®).

Sie kénnen die Kombinationen aus BKA und HKA fir mehrere VE eines Mieters im Objekt bun-
deln. Nutzen Sie die Vorlage ,Kombiniertes Anschreiben BKA/HKA (VE gebindelt)*

Die in den Vorlagen enthaltenen Platzhalter sorgen dafiir, dass die individuellen Daten fiir jeden
Mieter in das konkrete Schreiben eingesetzt werden.

Wenn Sie diese Vorlagen im Modul ,Einstellungen” ©® Gbernommen haben, indem Sie auf die
Schaltflache in der FuRleiste klicken, kehren Sie in lhre bereits erstellte Abrechnung
im Modul ,Objektdaten® & zurlick.
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Auf der Registerkarte ,Ubersicht“ wahlen Sie die Anschreiben aus der Auswahlbox und danach
das Format der Abrechnungsdokumente. Speichern Sie beides als Einstellung:

Einstellungen

Standard-Anschreiben fiir Debitoren

Guthaben | Anschreiben BKA Guthaben (SEPA) M| )
(3 Debitoren)
Nachzahlung | Anschreiben BKA Nachzahlung (SEPA) ;ﬂ|
(3 Debiteren)
Format
Querformat ° Hochformat

Einstellungen speichern

Abb. 204: Vorlagen fiir Mieteranschreiben und Format der Abrechnungsdokumente auswahlen

Individuelle Anschreiben fiir einzelne Mieter hinterlegen Sie auf der Registerkarte
,Debitoren”. Klicken Sie einen Debitor an, um diesen zu 6ffnen. Klicken Sie auf die Schaltflache
sowie danach die Schaltflache in der FuBleiste, um Anschreiben zu bear-
beiten.

Das angepasste Schreiben kdnnen Sie auch firr spatere Anwendungen als neue Vorlage spei-
chern. Bevor Sie jedoch die Dokumente der gesamten Abrechnung erstellen, prifen Sie die
Abrechnungsergebnisse.

Die Registerkarten ,Konten®, ,Debitoren, ,Zahlersténde” und ,Ubersicht §35a*“ zeigen Uber-
sichtstabellen zur genauen Uberpriifung und Dokumentation der erstellten Abrechnung.

Wahlen Sie ,Berechnung neuer Vorauszahlungen®, um BK-Vorauszahlungen der Mieter
entsprechend der abgerechneten Kosten anzupassen.

Berechnung neuer Vorauszahlungen

ab MonatiJahr — | Oktober v | | 2016 v | | | iste aktualisieren

Erhdhung ab Differenz 5,000€ geplante Kostensteigerung um 1,50/% | anwenden

1. Legen Sie fest, ab welchem Monat die neuen Vorauszahlungen SOLL-gestellt werden
und aktualisieren Sie die Liste. Mieter mit beendeten Mietvertragen vor dem Gilltigkeits-
datum der neuen VZ werden von der Berechnung ausgeschlossen.

2. Legen Sie fest, ab welcher Differenz zwischen alter und aktuell berechneter Vorauszah-
lung die neuen Betrage als Sollstellung ibernommen werden sollen.

3. Legen Sie mit dem zweiten Filter fest, welche prozentuale Steigerung dann angesetzt
werden soll. Sie kdnnen die VZ nicht automatisch reduzieren. Die berechneten neuen
Vorauszahlungen kénnen Sie manuell iberschreiben. Klicken Sie auf die Schaltflache
~opeichern.

Sind alle Werte korrekt und vollsténdig, kénnen Sie auf der Registerkarte ,Ubersicht” die
Abrechnung bestatigen.
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Bestdtigen sie erst, wenn Sie sicherstellen kénnen, dass Sie keine Verande-
rungen an der vorliegenden Abrechnung mehr vornehmen. Nach der Besta-
tigung sind Anderungen oder die nochmalige Erstellung einer Abrechnung
fur den gewahlten Abrechnungszeitraum nur noch erschwert moglich. Sie
mussen die Abrechnung mit der Funktion ,,Abrechnung verwerfen“ verwer-
fen. Alle Buchungen der Nachzahlungen/Guthaben miissen Sie manuell aus
dem Buchungsjournal I6schen und ggf. neu berechnete Vorauszahlungen in
den Stammdaten der Mieter I16schen oder mit neuer BKA iiberschreiben.

Wenn Sie die Abrechnung bestatigen, geben Sie das Falligkeitsdatum der Guthaben bzw. Nach-
zahlungen ein. Automatisch werden diese Betrdge SOLL-gestellt. Da den Kosten die tatsachlich
geleisteten Vorauszahlungen gegeniibergestellt wurden, werden ggf. noch ausstehende Vor-
auszahlungen fur den Abrechnungszeitraum, die jetzt Teil des Abrechnungssaldos sind, durch
eine automatische Korrekturbuchung der SOLL-Stellung entfernt.

Die neu berechneten Vorauszahlungen werden zur festgelegten Falligkeit in die Mieterdaten fur
zukunftige SOLL-Stellungen Gbernommen.

Abrechnungsdokumente drucken

Um alle Dokumente der Abrechnung zu drucken, gehen Sie folgendermalen vor:
In der FuRleiste der Ansicht Ubersicht finden Sie die Schaltflachen:

AV erzeugt eine PDF-Datei von der Seitenansicht
erzeugt eine PDF-Datei von der Seitenansicht, speichert diese im DMS

L alePDEsgenerieren | grzeugt alle Dokumente der gesamten Abrechnung und speichert

diese im DMS

Klicken Sie die Schaltflache ,alle PDFs generieren® an, 6ffnet sich eine Ansicht, mit der Sie die
Bestandteile und die Darstellungsform der Einzelabrechnungen lhrer Miete auswahlen kénnen.

alle PDFs generieren

Einzelabrechnungen:

Bestandteile auf neuer Seite beginnen

Anschreiben
Kopf
Umlageergebnis
umgelegte Konten
Zihlerstinde

Ausgaben i.5.d. §35a EStG

Abb. 205: Auswahl der Bestandteile und Darstellungsform der BK-Einzelabrechnungen Mieter

Das ,Umlageergebnis® entspricht der Einzelabrechnung des Mieters.
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Den Teil ,umgelegte Konten“ bendtigen Sie lediglich, wenn einzelne Mieter nicht an allen Kosten
beteiligt werden. Dann stimmt auf der Abrechnung dieser Mieter die flr das Objekt nach Kos-
tenarten addierte Kostensumme nicht mit der Summe aller Kosten im Objekt Giberein. Priifen
Sie, ob Sie den Abrechnungsteil ,umgelegte Konten bendtigen, anderenfalls Idschen Sie die
Markierung.

Nachdem Sie die Auswahl getroffen haben, klicken Sie erneut auf die Schaltflache
| alle PDFs generieren |

Nach Ablauf des Batch-Jobs (je nach Anzahl der zu erstellenden Dokument dauert dieser ent-
sprechend) erhalten Sie die Ubersicht aller Dokumente auf der gleichnamigen Registerkarte

der Abrechnung.

Erscheint die Registerkarte ,PDF-Fehler®, wurden aufgrund fehlender Informationen nicht alle
Platzhalter ersetzt. Erganzen Sie die fehlenden Informationen, speichern Sie und starten den

Vorgang erneut.

. 10007  MFH Sportforum 4 Do
& MET AmSporioum 4, 010 gl D 2

2

D R R R = BRI - R

T BK-Abrechnungen

a0min

# » Abrechnungen » Belriebskosienabrechnung > Belriebskostenabrechnung anzeigen

Ubersicht | Konten | Debitoren | Zanlersiande | Ubersicht§35a | neue Vorauszahlung | Dokumente

Betriebskostenabrechnung
2023

f Betisbskesenabrech L —
'9 Status: neu

Heizkostenabrechnung L ——
em) 2022 Betrienskostenabrechnung 2022 Betriebskostenabrechnung 01012022 -31.12.2022 Ergebnicse erstelt

01.01.2022 - 31.122022

Status: Ergebnisse erstellt

Umsatzsteuerabrechnu
o] Dokumente in der Kategorie Betriebskostenabrechnung 2022

Betriebskostenabrechnung
2021

§35a-Anlage orotzezt -3t 122020 =
Stk Exgomsse et

Einnahme-

Betriebskostenabrechnung ﬁ
Uberschussrachnung =L
01012020 - 31.122020

Bankkonto-Abrech
* Dateiname. Kategorien * Dateigrée | ¢ erstellt am
Abrechnung Mistobjekt intern ot
O Beti

) Auswertungen 02022 - Wieter (zusammengefit, ndf ung 2022 - 89042KB 13122023 admin ABEE X
16:30
© Kontakte O Ber ung 2022 - ndf ung 2022 - 20774KB 13122023 admin aomE®E X
16:30
© Belegungen () Betriebskostenabrechnung 2022 - 090000 Becker, Sebastian 2. OG mitte (Leerstand 01.01.2022 - Becker Sebastian - 7405KB 13122022 admin AaBE®E X
31.12.202) po 16:30
© Diensteister o Betriebskostenabrechnung 2022
O Blstskosnsuoctnuon 202205000 st Seasian L 06 st (omtond 1012022 Sk Sesion - TAGKE  f2n220m s AaBE®E X
© Zahlermanagement E— Betrebsiostenabrechnung 2022
© Bestandsdaten (] Betiebskostenabrechnung 2022 - 030000 Becker, Sebastian DG rechis (Leerstand 01012022 Becker Sebastian - 7382KB 13122023 admin ABE®E X
31.12.2022) pot 16:30
Betrishskostenabrechnung 2022
© Newvermictung (]  Betrisbskostenabrechnung 2022 - 030000 Becker, Sebastian EG rechis (Leerstand 01.01.2022 - Becker Sebastian - 7383KE 13122023 admin amE®E X
31.12.2022) par 16:30
Zahlungen (Mieter) Belriebskostenabrechnung 2022
O Eem 1ung 2022 - 08000 Preus, Karoline 2. OG rechts.odf Preus, Karoine - 7452KB 13122022 admin AaBE®E X
. Liste versinbarter 16:30
R, Bettshskostonabrochnung 2020
Bet ung 2022 - 080008 Herfurth, Josefine 2. OG links ndf Herfurth Josefine - T44KE 1212203 admin
Liste der =] 2 =5 aBE®E %
Verwaltungseinheiten Betriehskostenabrechnung 2022
mit versinbarten
Zahlungen (Mieter) O eem ung 2022 - 080007 Xl Versicherung 1. OG links.pdf 1XI Versicherung - 7483KE 13122023 admin ABE®E X
16:30

Betriebekostenabrechnung 2022 A

Leerstandsmanagement

- B4 < @ 19

‘it scrioter IR - | - L] - < vesitioon | st POFs generoen | Dokament oshiadon | ESRRBCIIEIRGENON | Feuete oo [ ok e o I
Abb. 206: Ubersicht (iber erstellte Dokumente der Betriebskostenabrechnung

Alle Dokumente, die Sie nicht an die Mieter weiterreichen, sind als ein Verwalterdokument
zusammengefasst, existieren aber auch separat.
Der Dokumentenname beginnt mit dem Namen der Abrechnung.

Daneben sind alle Einzelabrechnungen der Mieter mit Anschreiben ebenfalls als
Gesamtdokument zusammengefasst. Sie kdnnen diese gemeinsam drucken.
Diese Dokumente existieren auch jeweils separat.

Einzelabrechnungen vom Leerstand werden mit dem Namen des Objekteigentimers angezeigt,
da diese die Kosten tragen muss.

Klicken Sie auf die Schaltflache in der FuRzeile, um weitere Dokumente,

z.B. der Abrechnung zugrunde liegende Rechnungen als PDF-Dokument in den Gesamtordner
der Abrechnung hochzuladen.
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Hinter den Dokumenten befinden sich die Schaltflachen:

= Damit kdnnen Sie das jeweilige Dokument als E-Mail Anhang versenden.
(Voraussetzung: Sie nutzen das Modul ,E-Mail“ in Immoware24).

Damit kdnnen Sie das jeweilige Dokument herunterladen, 6ffnen oder speichern.

Klicken Sie auf die verlinkten Dokumente oder auf das Symbol ©, hinter dem jeweiligen
Dokument, erscheint das Modul ,DMS*, in dem die erstellten Abrechnungsdokumente unter
folgenden beiden Rubriken abgelegt sind:

Objektdaten - |hr abgerechnetes Objekt > Abrechnungen - Betriebskostenabrechnungen ->
Name Ihrer erstellen Abrechnung

alle > Kontakte > Name des Mieters

Uber verschiedene Schaltflachen in der FuRleiste werden Ihnen unterschiedliche Ansichten
ermdglicht. Wahlen Sie das Dokument ,Einzelabrechnung Mieter (zusammengefugt).pdf “,
laden Sie es herunter und drucken Sie es flir den Versand aus.

Sie kdnnen die Dokumente direkt als E-Mail-Anhang versenden.

- N . . 10007 MFH Sportforum 4 #11 test D %
e M-I - YA S w228
Ubersicht Berechtlgungeg

Kategorien Dokumente A » DMS » Ubersichtpdf » anzeigen
Dateiname Ubersicht pdf

alle » Objektdaten » MEH Sportf =
orum 4 »Abrtchnungﬂ » Betrie

bskostenabrechnung » Betriebs
7 o I~

kostenabrechnung 2022

1 nach oben a v C Eigenschaften

Kategorie [ alle» Objektdaten » MFH
‘Sportforum 4 » Abrechnungen »
Betriebskostenabrechnung »
Betriebskostenabrechnung 2022

Groke 55,12 KB
erstelltam 14.12.2023 10:50
aktualisiert am 14.12.2023 10:50

erstellt von admin

2 3. 4.
< 8> 1

+ I —Il + I " I—rﬁ nl + I - | + |gg | B I = I%é ﬁl bearbeuenl herunterladen I als E-Mail versenden I als Brief verschicken I in PDF konvertieren I Freigabe hinzufugen I sperren a _

Abb. 207: Ubersicht der erstellten Dokumente einer Abrechnung im DMS

9.2 Die externe Heizkostenabrechnung

Heizkosten als Bestandteil der Betriebskosten: Werden im Abrechnungszeitraum der BK auch
Kosten fir Heizung und Warmwasseraufbereitung abgerechnet, ohne dass gesonderte HK-
Vorauszahlungen vereinbart sind, missen diese als Bestandteil der BKA abgerechnet werden
(siehe 7 Kapitel ,,9.1 Die Betriebskostenabrechnung®). Die Abrechnungszeitraume fir BKA und
HKA missen identisch sein. Bei getrennten VZ missen Sie die HKA gesondert erstellen.

Sie kénnen BKA und HKA fir unterschiedliche Abrechnungszeitrdume erstellen.

Fiir Heizkosten bietet Inmoware24 ausschlieRlich die Eingabe von Fest-
betragen je Mieter an. Dies setzt voraus, dass die Heizkosten von einem
externen Abrechnungsdienstleister ermittelt und als Festbetrage vorgelegt
werden.
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Ofinen i den Menpuni > 8 Heostratrcirs

Bei Durchfiihrung der Heizkostenabrechnung wird kontrolliert und sichergestellt, dass alle auf
die Mieter umgelegten Kosten auch buchhalterisch erfasst sind. Ebenso erfolgt die Gegenlber-
stellung der eingetragenen Festbetrage mit den durch die Mieter geleisteten Vorauszahlungen
und die Berechnung der Guthaben bzw. nachzuzahlenden Betrdge sowie auf Wunsch die
Berechnung neuer VZ.

= = B " 3 ' * A 10007 MFH Sportforum 4 Do %
25 ii: B & & =2 B B @ MIET  Am Sportforum 4, 010.. ~ :
2 H
Objektmenii = ext HK-Abrechnungen A » Abrechnungen » Heizkostenabrechnung (extem) » neue exteme Heizkostenabrechnung erstellen E
Heizkostenabrechnung 2022 -
@ Abrechnung 01.012022 - 31.12 29229 Heizkostenabrechnung erstellen:
Status: Ergebnisse erstellt
Abrechnungszeitraume —— —
eizkostenabrechnung
01.01.2021 - 31.12.2021 Abrechnungsname — | Heizkostenabrechnung 2023
» Informationsblatt far Status: Ergebnisse erstellt
Mieter Abrechnungszeitraum —| 01.01.2023-31.122023 v

Heizkostenabrechnung 2020
01.01.2020 - 31.12.2020 abweichendes Anfangsdatum

Betriebskostenabrechnu Status. Ergebnisse erstell

ng
abweichendes Enddatum
Heizkostenabrechnung
(extern)

;Jmsatzsteuerahrechnun

§35a-Anlage
« <> 3 a 5

Obijekt schliefen II¥ - I1F

Abb. 208: neue Heizkostenabrechnung erstellen

Die Erstellung einer neuen Heizkostenabrechnung erfolgt in mehreren Schritten und Gber eine
Abfolge mehrerer Eingabemasken.

Schritt 1 .......................................................................................................................................................................................

In der ersten Eingabemaske wahlen Sie:

Abrechnungsname: Ihre gewtinschte Bezeichnung fir die Abrechnung
(individuell zu vergeben, erscheint als Titel in der Listentber
sicht ,HK-Abrechnungen®).

Abrechnungszeitraum: Den gewiinschten Abrechnungszeitraum aus dem
Auswahlmenda.

@ In der Auswabhlliste werden ausschlieBlich Abrechnungszeitraume angezeigt,
/ die zuvor im Objektmenii definiert wurden.
Durch das Einsetzen eines abweichenden Anfangs- oder Enddatums kénnen
Sie innerhalb der definierten Zeitradume auch Zwischenabrechnungen erstel-
len. Diese sind rein informativ. Sie konnen nur Abrechnungen abgelaufener
Zeitraume bestétigen. Guthaben und Nachzahlungen werden sollgestelit.

Klicken Sie auf die Schaltflache [sseciem |, um die Abrechnung auszulésen. Die nachste Eingabe-
maske erscheint.

Schrltt 2 .......................................................................................................................................................................................
Auflistung aller umlagefahigen Kosten

In der ersten Ubersicht werden alle Kosten und Kostenarten aufgelistet, die im Rahmen der
Buchhaltung im Abrechnungszeitraum fir das Objekt erfasst wurden und tber den Umlage-
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schlissel den Heizkosten zugeordnet sind. Priifen Sie die ausgewiesenen Werte durch Abgleich
mit Ihrer Buchhaltung. Falls erforderlich, buchen Sie die Servicerechnung als Teil der extern
berechneten Mieteranteile lhres externen Abrechnungsunternehmens ein. Beachten Sie die
Nutzerwechselgebuhr als Teil der Servicerechnung. Falls Sie diese nicht auf die Mieter umle-
gen, ist diese getrennt von der Servicerechnung auf einem nicht umlagefahigen Kostenkonto zu
buchen (Kostenumbuchung).

Sind alle Werte korrekt, klicken Sie auf die Schaltflache [_nacnsterschit_].

Schrltt 3 .......................................................................................................................................................................................
Extern ermittelte Abrechnungsergebnisse

Hier kbnnen Sie die extern ermittelte Abrechnungsergebnisse fiir Heizkosten in die HKA Uber-
nehmen. Dafilr haben Sie diese Umlageart ,externe HK-Abrechnung“ zuvor an den Kostenkon-
ten und als Umlageeigenschaft an den Stammdaten lhrer Mieter hinterlegt.

Die dafiir gebuchten Kosten werden aufgelistet. Das Umlageergebnis Uiberschreiben Sie ggf.
manuell mit dem Wert aus der extern erstellten Abrechnung.

Um einen elektronischen Datenaustausch mit lhrem externen Abrechner
durchzufiihren, miissen Sie zuvor die Liegenschaft fiir das Objekt erfassen.
Sie kénnen die Abrechnungsergebnisse automatisch libernehmen und miis-
sen die Werte je Mieter nicht manuell eingeben (siehe 7 Kapitel ,,6. Liegen-
schaften externer Abrechner von Heiz-/Wasserkosten®).

etals 8 0min | € qbmelden
Homldng o 1250

2 Miethausmmoware
MIET  Mustersirafie 1, 06108 Musterstadt

= || zla]s O‘Lﬂ «

‘Objektmenii

‘oxt. HK-Abrechnungen # > Abrechnungen » Heizkostenabrechnung (exiem) » Assistent Festbetrage singeben

Bl HKA 201022

2 ™ cormuame ormgmne s I S
—J HKA 2010 HKA 2010/2 Heizkostenabrechnung 01.01.2010- 31.12.2010 neu

(extorn)

ot012010-a1 122010
B Umsatzsteuerabrechnun L)
e ] Festbetrige eingeben: ext. berechn. Heizkosten:
= bo 0000000000000 s 000000 ]
@ Einnahme-
e T 041000 Brennsioffkosen 50000€
@ Bankkonto-Abrechnung 041200 Emissionsmessun o0
@ Abrechnung Mietobjekt 041300 Wertung Heizung ome
O preim 041500 Miste Helzungszaier ome
ST 041700 Miste Warmwasserzanler ooe
RESTS 041800 Servcekosten-Helzkostenabrechnun s000€
B Adressiiste (Mieter)
Al 041802 Nuzerwechselgebihe ome
@ Liste vereinbarter
Zahlungen (Mieter) 043001 Strom fir Helzung oo
B Mieteriste Summe ext. berechn. Heizkosten (brutto) 5 620,00 €
@ Liste aller
ferwaltungseinheiten nach
Eigenschaft (Mieter) Abrech - 620,00 € -
B Liste der
Verwaltungseinheiten mit Summe der verteiten Restbetrag: 620,00 €
Vereinbarlen Zahiungen ~HKA 2010 (ninfall,erstel am 18,04.2019 14:18:30}: Summe: 620,00
1) Summe der verelten v & Yerte: 77
e L = S [ B 2 = R
@ Wieterirage
1.Gebiude Laden EG 080000 Laden Sporigeschat 01012010 31002010 N
@ Summen-/Saldeniiste
@ oflene Posten 090000 Leerstand: Laden, 1. Gebéude (01042010 30.06.2010) 01042010 30062010 "
sichiagsbezogen
080005 Laden Lebensmitieliaden o1.07.2010 31122010 <
@ Liste beendeter Verlrige
B Lite der Kautonskorten 1.Gebiude Praxis EG 080001 pr 01012010 3112200 "
@ Zahlerste der 2.ebaude Wohnung 1 EG 080002 Wohnung 1 Hans Krause 01012010 31122010 .
Verwaltunaseinheiten

Abb. 209: Eingabe/Ubernahme (aus anderer Abrechnung) manuell eingegebener Festbetrage fiir Heiz-
kosten

Die gebuchten Kosten sollten dem Umlageergebnis des Abrechners entsprechen.
Unterscheidet sich das Umlageergebnis des Abrechners von der Summe der gebuchten
Kosten, kann dies folgende Ursachen haben:
. im Objekt gibt es umsatzsteuerpflichtige Debitoren (USt. des Mieteranteils ist 19% auch
fur Kosten mit urspriinglich 0% oder 7% USt.) oder
. der externe Dienstleister hat auf die abgerechneten Kosten bereits ein Umlageausfall-
wagnis berechnet oder
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. der externe Dienstleister hat die Anteile nicht korrekt gerundet (Differenz im Cent-
Bereich) oder der Abrechnung falsche Kosten zugrunde gelegt.

Geben Sie danach die Kostenanteile lhrer Mieter manuell ein (bei USt.-pflichtigen Mietern
brutto) und speichern Sie die Eingabe seitenweise.

Wurde aufgrund von Korrekturen in der Buchhaltung oder in den Stammdaten das erneute Er-
stellen einer Abrechnung fiir den identischen Abrechnungszeitraum in einem Objekt notwendig,
kann die Ubernahme von manuell eingegebenen Festbetragen zur Kostenverteilung aus einer
zuvor erstellten Abrechnung erfolgen, wenn die Korrekturen nicht zur Anderung des Gesamtbe-
trages dieser zu verteilenden Kostenart und nicht zur Abweichung der an der Kostenverteilung
beteiligten Debitoren gefuhrt haben. Fur jede Kostenart, die nach Festbetrag umgelegt wird,
kann eine konkrete Abrechnung gewahlt werden, aus der die Ubernahme erfolgt. Mit Hilfe des
Icons ,Ubernehmen® wird die Anzeige der zur Verfligung stehenden Abrechnungen gedffnet.

Die Summe der verteilten Werte zeigt Ihnen dabei an, wie hoch die bereits verteilten Kosten
sind. Am Ende mussen sie dem Umlageergebnis des Abrechners entsprechen.

Sie konnen die Abrechnung bis zu diesem Punkt jederzeit unterbrechen
und zu einem spateren Zeitpunkt fortfiihren. Sie steht nun mit dem Status
neu in der Liste.

Klicken Sie auf die Schaltflache [_nzhsiersenit |, um die Heizkostenabrechnung abzuschlieRen.
Die Abschluss-Ubersicht 6ffnet sich.

Die Abrechnung hat nun den Status Ergebnis erstellt und kann nicht mehr
gedndert werden. Sie konnen das Ergebnis jedoch priifen und sich nach
verschiedenen Kriterien aufgeschliisselt ausgeben lassen. Ggf. kdnnen Sie
auch eine neue Abrechnung erstellen. Erst wenn Sie in der FuBleiste auf die
Schaltflache klicken, wird die Abrechnung gebucht. Die Ab-
rechnung kann mit der Funktion ,,Abrechnung verwerfen“ hinféllig gestellt
werden. Allerdings miissen Sie alle Buchungen der Nachzahlungen/Gutha-
ben manuell aus dem Buchungsjournal I6schen und ggf. neu berechnete
Vorauszahlungen in den Stammdaten der Mieter I6schen oder mit neuer HKA
tiberschreiben.
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# » Abrechnungen » Heizkostenabrechnung (exiem) » anzeigen

Ubersicht | Konten | Debitoren | Zahlerstande | Ubersicht §35a | neue Vorauszahlung = Dokumente ’

[ Umsatzsteuerabrechnun 01012021 -31.12.2021
[

2022 Heizkostenabrechnung 01012022 -31.122022 bestatigt
neue Vorauszahiungen glig ab: -
2 Heizkostenabrechnung 2020 Guthaben/Nachzahiung falig am: 14122023
§35a-Anlage 01.01.2020 -31.12.2020
Status’ Ergebnisse erstell
@) Einnanme- Ubersicht Summe Einzelabrechnungen
Uperschussrechnung
Einstellungen
[ Bankkonto-Abrechnung
Status. bestatigt
Abrechnung Mietobjekt erstelitvon admin am 31.05.2023
R ]
[ Auswertungen Abrechnungszeitraum 01012022 - 31122022
Name Heizkostenabrechnung 2022
© Kontakte
Statistik
© Belegungen Verwaltungseinheiten 20
© Dienstleister Debitoren gewerbl. 2
Debitoren nichtgewerbl. 18
© Zihlermanagement Debitoren mit Nachzahlung Bl
Debitoren mit Guthaben 0
© Bestandsdaten Debitoren ohne Guthaben/Nachzahlung o
Debitoren ohne Abrechnung s
© Neuvermietung
umgelegte Konten 1
[ Zahlungen (Mieter)
Summen
B Liste vereinbarter umgelegte Kosten gesamt 11.857.70€
CHEECIEED angerechnete Vorauszahlungen 9159.00€
Liste der Nachzahlungen gesamt 269870€
@ Venvaltungseinheten mit Guthaben gesamt 000€
Vereinbarten Zahlungen Zahlungen gesamt 1.857.70¢€
(Mieter)
instel
Leerstandsmanagement Einstellungen
Standard-Anschreiben fiir Debitoren
[ Mietertrage
Guthaben (0 Debitoren)
[ Summen-/Saldenliste
Nachzahlung ‘& |(11 Debitoren)
offene Posten gebundelt ) (0 Debitoren)

stichtagsbezogen . <@ I3

Abb. 210: Abschlussibersicht Heizkostenabrechnung

Alle weiteren Schritte wie
. Prufung der Ergebnisse
. Berechnung neuer Vorauszahlungen
. Auswahl der Anschreiben und des Formates der Abrechnungsdokumente
. Druck der Abrechnungsdokumente
sind identisch mit den in » Kapitel ,9.1 Die Betriebskostenabrechnung®beschriebenen
Schritten.
Wechseln Sie daher zum Abschnitt:
,»,Die nachfolgenden Erlauterungen gelten fiir eine gesondert erstellte HKA“

9.3 Kombiniertes Anschreiben mit Informationsblatt fiir getrennte BKA
und HKA

Fir Objekte der Mietverwaltung, in denen getrennte Vorauszahlungen fir Betriebs- und Heiz-
kosten vereinnahmt werden und deshalb neben der BKA eine gesonderte HKA erstellt wird,
kdénnen die Ergebnisse aus beiden Abrechnungen mit Hilfe eines kombinierten Anschreibens
und eines Infoblattes fir den Mieter zusammengefasst werden.

0 Voraussetzung ist, dass die Abrechnungszeitraume BKA und HKA identisch
und beide Abrechnungen bestitigt sind.

Beim Erstellen der PDFs werden je Mieter
. ein Anschreiben,
. ein Informationsblatt und
. seine Einzelabrechnung BKA
. seine Einzelabrechnung HKA
generiert, so dass beim Ausdruck des zusammengefligten Mieter-Infoblattes ein
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Zusammenstellen/ Sortieren der Einzeldokumente entfallt.

Gehen Sie daflr im Objektmenu auf B remstenstisttiriicter  ynd wahlen Sie die Abrechnungen aus,
deren Ergebnisse zusammengefasst werden sollen:

Informationsblatt fir Mieter

BKA & -

HKA - -

Abb. 211: Auswahl der Abrechnungen fir Informationsblatt Mieter

Gehen Sie anschlieBend auf die Schaltflache ,erstellen“ in der FulRzeile. Es 6ffnet sich eine
Empfangerliste mit der Ubersicht der als Gesamtergebnis saldierten Teilergebnisse je Mieter.

Informationsblatt fir Mieter

BKA: BKA 2010 (bestatigt)
HKA: HIKA 2010 (pestiitigt)
Dokumente: noch nicht erstellt

080000 Laden Sportgeschatt 1.Gebauce Laden 01.01.2010 31.03.2010 22683 € 198,15€ 28,78€ 4200€ 198.15€ 456,15 € A27.37€
080001 Praxis Arztpraxis 1.Gebiiude Praxis 01.01.2010 31.122010 26535€ 666,00 € 400,65 € 188,00 € 886,00€ 478,00 € -B78,65 €
080002 Wohnung 1 Hans Krause 2.Gebiude Wohnung 1 01.01.2010 31.122010 34083 € 930,00 € 589,37 € 100,00 € 866,00€ 566,00 € 148537 €
080003 Wohnung 2 Susanne & Frank Meyer 2.Gebaude Wehnung 2 01.01.2010 31.122010 3314 € 852,50€ 516,36 € 100,00 € 610.50€ 510,50€ 1.026,86 €
080004 Wohnung 3 Pater Mller 2.Gebaude Wohnung 3 01.01.2010 31122010 334,18€ 75.00€ 44084 € 100,00 € 555,00 € 455,00 € 89584 €
080005 Laden Lebensmittelladen 1.Gebuce Laden 01.07.2010 31.122010 m282€ 396,30 € 12338 € 8000€ 39,30 € 31630 € 439,68 €
Gesamtsumme by | 1.776,13 € 3.817,95€ -2.04182€ 610,00 € 3.09195€ -2.48195€ -4.523,77 1‘!

Abb. 212: Empféngerliste mit Ubersicht Teil- und Gesamtergebnisse

Klicken Sie auf die Schaltflache [_mbaterewen | erscheint eine Maske zur Auswahl der
Anschreiben und Abrechnungsbestandteile.
Klicken Sie auf die Schaltfléache [atepors generieren |

Informationsblatt fiir Mieter

fiir Mieter | Miethaus-Is i 1,06108 30.09.2015
BKA: BKA 2010 (bestatigt)
HKA: HIA 2010 (bestatigt) Informationsblatt fiir Mieter
Dokumante: noch nicht ersteit Objekt: Musterstrafie 1, 06108 Musterstadt
Abrechnungszeitraum: 01.01.2010 - 31.12.2010
alle PDFs generieren
Einzelabrechnungen Mieter: Mieter: Peter Milller
kombiniertes Anschreiben Verwaltungseinheit: Wohnung 3 (DG)
Kombiniertes Anschreiben BKAHKA = Empféinger-Adresse: Peter Milller, Musterstrae 1, 06108 Musterstadt
Ausrichtung Abrechnungsergebnis
‘Quarformat © rocnformat Ihre Kosten Ihre Vorauszahlungen Ihr Ergebnis
Betriebskostenabrechnung 334,16 € 775,00 € 440,84 € Guthaben
Anschreiben Gesamtergebnis ¥ 434,16 € 1.330,00 € -895,84 € Guthaben
7] Kopf 7 Detaillierte Angaben erhalten Sie mit den nachfolgenden Abrechnungsdokumenten.

Guthaben / Nachzahlungen werden am 01.03.2011 fallig.
Umlageergebnis

Neue Vorauszahlungen
umgelegte Konten

alt neu Differenz
Zihlerstinde Betriebskostenabrechnung 7750€ 8400€ +6,50 €
Heizkostenabrechnung 55,50 € 55,50 € 0,00 €
7 Ausgaben 1.5.d. §352 ESG
[ Gesamtergebnis 3] 133,00 € 139,50 € +6,50 €

Abb. 213: Auswahl Anschreiben Abb. 214: Informationsblatt Mieter

Sie kdnnen die Kombinationen aus BKA und HKA fir mehrere VE eines Mieters im Objekt zu
bindeln.

Nutzen Sie dafir die Vorlage ,Kombiniertes Anschreiben BKA/HKA (VE gebindelt)“.
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Durch die Auswahl dieser Vorlage wird ein zusatzliches Anschreiben als Deckblatt erzeugt, in
dem alle Ergebnisse aus den Infoblattern addiert dargestellt werden.

Bei Ausdruck der in einem Dokument zusammengefiigten Einzelabrechnungen aller Mieter als
PDF ist fur die Mieter mit mehreren Abrechnungen jetzt nur die geblindelte Abrechnung ent-
halten. Sie kann also ohne zusatzlichen Sortieraufwand problemlos mit nur einer Postsendung
versandt werden. Beim Versand mit E-Post wird auch nur die geblindelte Abrechnung als eine
Sendung an diesen Mieter verschickt.

Eine kombinierte Abrechnung aus BKA und HKA fir einen Mieter mit 2 Wohnungen im Objekt
kénnen Sie durch die Auswahl der entsprechenden Mastervorlagen biindeln.
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9.4 Sonderfall: Abrechnung mit getrennten Steuerzeitraumen

Erfolgt innerhalb eines Abrechnungszeitraums eine durch den Gesetzgeber bestimmte
Erhdhung oder Senkung eines Umsatzsteuersatzes, erfolgt in Immoware24 die Darstellung der
Vorauszahlungen, Kostenpositionen und Abrechnungsergebnisse nach Steuerzeitraumen flr

Debitoren mit Umsatzsteuerausweis.

Das mal3gebliche Datum fir die Einordnung von Lieferungen und Leistungen in die unterschied-
lichen Steuerzeitrdume ist in Immoware24 das Abgrenzungsdatum.

Umlage nach Festbetrag

Fir Festbetrage erfolgt systemseitig keine Kostenverteilung in die Steuerzeitrdume, so dass
diese manuell dem jeweiligen Steuerzeitraumen zugeordnet werden missen.
Die Einordnung in die unterschiedlichen Steuerzeitrdume ist nur fir Debitoren mit Umsatz-

steuerausweis notwendig.

&) Festbetrdge des sxternen Dienstizisters wurden fiir alle Debitoren automatisch Obernommen.

Umlageergebnis des Abrechners —+ 1500,00 € |iEN]=

Summe dar veneilten Wene (gesamt)

Surnme dar vartailten Wene [nur diess Seite)

ptpebsude | WEQ1 EGR | DE0D000 WED1 Herbert Hauser 01.01.2020
090001 Leerstand: WED1, Haupspebaude (01.04.2020 - 01.04.2020

20.08.2020)
020001 WED1 Anna KEmplke 01.07.2020
Hauptpebaude | W 020002 WED3 Susanne & Frank Meyer 01.01.2020
Hauptpebaude 020003 WED4 Hans Krause 01.01.2020
DE000S WED4 Peter Miller 01.10.2020

€ noch zu veneilender Restbetrag: 200,00

31.03.2020

30.08.2020

31.12.2020

31.12.2020

30.09.2020

31.12.2020

Anteil (brutto)

Anteil i

Dienstisister
0000E
15000
400008
25000

20000€

20000€

300,00/ €

150,00 €

400,00/ £

250,00/ €

200,00 €

Zeitraum mit nicht
gesenkter ISt

Zeitraum mit gesenkter
ust

Bei Nutzung der Liegenschaft werden Festbetrage nur fir Debitoren ohne Umsatz-
steuerausweis automatisch ibernommen. Alle von der Liegenschaft Ubergebenen
Werte werden dabei informativ in einer gesonderten Spalte dargestellt, was eine
manuelle Zuordnung in die jeweiligen Zeitraume erleichtert. Eine weitere Automati-
sierung der Datenlibernahme externer Festkosten ist auf Grund eines unterschiedli-
chen Vorgehens der externen Abrechner derzeit nicht herstellbar.

Bemerkungsfeld

Die abweichende Darstellung in den Einzelabrechnungen der Debitoren mit Umsatzsteueraus-
weis fiihrt zu einem erhéhten Erlauterungsbedarf. Damit Sie zielgerichtet nur die betroffenen
Mieter zu der abweichenden Darstellung informieren kénnen, steht Ihnen das Bemerkungsfeld
hier getrennt nach Debitoren mit Umsatzsteuerausweis und Debitoren ohne Umsatzsteuer-

ausweis zur Verfugung.
Bemerkungen

Bemerkungen fir Debitoren ohne
Umsstzsteusrsuswes

Bemarkungen fiir Debitoran mit

Umsstzsteusrausweis

=
ges enklen Urns: alzsieuersﬂiz vor 168% (S-A USHE Abs. 1) baw. 5%
Zind im Abrachnungszsitraum Leistungzn mit unterschiedlichen Steuersatzen vorhanden,

ung fiir

|§28 USHE Abs. 7).

erfolgt ein Auzwieis der A und Kostenpositionen

&r 25 anzussizendsn Steusrsatzes.
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Konten

In der Ansicht der Konten erfolgt in der Ergebnissicht ein nach Steuersatzen getrennter Ausweis
der Abrechnungsergebnisse flir Debitoren mit Umsatzsteuerausweis.

# » Abrechnungen 3 Betrisbsknstenabrechnung » Beiiehskostenabrachnung anzsigen

orermungsane et gerprcrrung N R

BIA 2020 gessnkts US: Batrizbskostenabrachnung 01.01.2020 - 31.12.2020 Ergebnizss erselit
umgelegte Konten:
Frosons g et e s
= = = =
ext. berechn. Heizkosten 220000 2.588.00€ 2.585.00 € 0.00€
040100 Hausmeisterkosten 1.000.00 £ 1475.00€ 1.445.30€ BT0E
040300 Reinigungskosten LR 0.10€ 0.08€ 0.02€
040400 Gartenarbeiten 100.00 € MB.00 € 111,54 € L46€
042000 Allgemeinstrom 800.00€ T05.00€ B67.00€ 38.00€
Summe z 3.900,08€ 458410 € 4.51192€ T218€

Ergebnis fiir Konto "040100 Hausmeisterkosten™:

N T R = R L R

050001 Laden Sportgeschaft (13.00% USE) 01.01.2020 30.08.2020 274 | Festumlage (100.00%) | € 500.00€ 580,00 215.02€ 4085€ 2364T€
020001 Laden Sportgeschaft (16.00% USE) 01.01.2020 20.00.2020 374 | Festumlage (100.00%) | € 500.00 € 505.00 194128 47.08€ ELAREES
080002 Wohnung 1 Holger Hei 01.01.2020 31.12.2020 388 | Festumlage (100.00%) | € 1.000.00 € 1.175.00€ - - 200.00€
020002 Kneipe Paul Newman (7,00% USt) 01.01.2020 31.12.2020 388 | Festumlage (100.00%) | € 500.00 € 580,00 107.76 € TE4E 15.20€
0E0003 Kneipe Paul Newman (5,00% USt.) 01.01.2020 31.12.2020 2388 | Festumlage {100.00%) | € 500.00€ 585.00€ 12805 € 8.30€ 132.35€
080004 Laden Arztpraxis 01.11.2020 31.12.2020 81 | Festumlage (100.00%) | € 1.000.00 € 117500 - - 10000 €
Summe b2 1.00000€ 147500 € = = 114530 €

Debitoren

Fir die Debitoren mit Umsatzsteuerausweis erfolgt eine nach Steuerzeitraumen differenzierte
Darstellung der ,Berechnung lhres Anteils®.

Mit Bestatigung der Abrechnung werden die Abrechnungsergebnisse der jeweiligen Steuerzeit-
raume verbucht. Die Anzeige des Gesamtzeitraums erfolgt nur informativ.

Im Umlageergebnis werden die einzelnen Kostenpositionen getrennt nach Ihrer Einordnung in
die Steuerzeitrdume, mit Hilfe des jeweils anzuwendenden Steuersatzes, dargestellt.

Mieter: 080001 Laden Sportgeschaft ‘Vermieter: Irma Immobilie
Verwaitungseinheit: Laden
Lage: EG
Mutzungszeitraum: 01.01.2020 - 30.08.2020
Berechnung Ih netio  enth USt  brutto

des Zwsiten Corona-Steerhillegesetzes erolgt die RechnungssteBung fir Leistungen, welche
hen dem 01.07.2020 und 31.12 2020 erbracht wurden, mit sinem gesenkten Umsatzsteuersatz ven 16

1 (828 UStG Abs. 3).

itraum

umme Kosten 33528 € it unterschiedichen Steuers3tzen worhanden, erfoigt ein
isse und Kostenposiionen entsprechend des anzusatzenden
Summe Viorauszahlungen 101,15€
= Abrechnungssrgatais (19.00% USt) 24.13€
| 2. | Zeitraum mit gesenkter USE
‘Summe Kosten 343706 801€ 6A0%
Summe Vorauszahiungen 85008 13808 g8s0f
= Abrechnungsergsbnis (18.00% USt) 258,79 € 4141€  30020€
‘Summe Kosten 52554€  10254€ T3408%
- Summe Vorauszahiungen 17000¢ € 1075¢
= Abrechnungsergebnis Ihre Nachzahlung 45554 € TETIE  53431€

Umlageergebnis:

_ “von “bis Tage | @ Detais anzeigen “netto “ brutto < netio “ust “ brutto
040400 Hausmeisterkosten (19.00% USt) 01012020 | 20002020 | 274 | Festumisge (100.00%)1 € 50000€ 530008 | 215528 40.85€ |  25647€
040100 Hausmeisterkosten (18,00% USt) 01.01.2020 30.00.2020 274 | Festumlage (100.00%) | € 50000€ 59500€ 20412€ 47.08€ 34118€
040300 Reinigungskosten (19.00% USt) 01012020 | 31072020 | 213 | Wehnfische | Gewarbefischs (100.00% omaE o€ ool onoe one
040400 Gartenarbeiten (19.00% USt) 01.01.2020 31.07.2020 213 | Wohnflsche / Gewerbeflache (100,00%) | m* 100.00€ 11800€ 1203€ 248€ 1538 €
040400 Gartenarbeiten (18,00% USt) 01.08.2020 30.00.2020 81 | Wohnfliche / Gewerbeflache (100,00%) | m* 100.00€ 11800€ a62€ 083€E 4M€
043000 Aligemeinstrom (13.00% USt) 01012020 | 31072020 | 213 | Wehnfiiche / Gewsrbefische (100,00% 200008 4008 | 33E0€ TITE|  4BATE
042000 Aligemeinstrom (19,00% USt) 01.08.2020 30.00.2020 81 | Wohnfliche / Gewerbeflache (100,00%) | m* 30000€ 34200€ 1087€ 208€ 1281€
043000 Aligemeinstrom [16.00% USt) 01012020 | 31072020 213 | Wohnfiiche / Gewerbsfischs (100,00%) | m* 200008 B700€|  E0E 5216  4501€
042000 Aligemeinstrom (16,00% USt) 01.08.2020 30.00.2020 81 | Wohnfliche / Gewerbeflache (100,00%) | m* 30000€ 3T00E 1087€ 1.74€ 1281€
Summe T| 170008€| 1.996,10€| 62554€ | 10854€| 734,08€
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