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Kurzfassung

Der Titel der vorliegenden Masterarbeit lautet Nebenkostenabrechnung - Erstellung
einer Betriebskostenabrechnung im SAP. Sie behandelt die Materie der
Betriebskostenabrechnung, als einer der wichtigsten Themen in der
Immobilienbewirtschaftung. Welche die wichtigen Eckpunkte bei der Einrichtung
dieses komplexen Geschéaftsprozesses sind, werden im Rahmen dieser Masterarbeit
behandelt. Die Forschungsfragen, die die Grundlage fir die Analyse und fir das
Experiment bieten, sind die folgenden: Was ist eine Nebenkostenabrechnung und
wozu dient sie? Was sind die notwendigen Anpassungen im SAP fir eine
funktionierende und korrekte Nebenkostenabrechnung? Wie erfolgt die
Nebenkostenabrechnung im SAP? Ziel dieser Masterarbeit ist es festzustellen, welche
Schritte  und  Anpassungen notwendig sind, um eine funktionierende
Nebenkostenabrechnung, mit korrekten Ergebnissen im SAP zu erstellen. Die
Methodik der vorliegenden Masterarbeit ist einerseits eine tiefgehende
Literaturrecherche und andererseits ein Experiment. Aus der Fachliteratur zum Thema
Betriebskostenabrechnung und SAP werden Feststellungen und Erkenntnisse geholt.
Themendiskussionen und Anleitungen betreffend die Implementierung in einem
vorhandenen System im Internet und in Fachbiichern runden die Literaturrecherche
ab. Das Thema der Funktionsweise der Nebenostenabrechnung wird mittels
Experiment geprift. Im SAP folgen diverse Analysen, Tests bezlglich
hausverwaltungsspezifische  Vorgange (z.B. Anderung der GroRe des
Mietgegenstandes, Mieterwechsel) um die Funktionsweise und die Richtigkeit der
Ergebnisse zu untersuchen. Die Ergebnisse der Tests werden dokumentiert und
eventuelle Fehlerprotokolle durchleuchtet. Anhand der oben beschriebenen
Recherchearbeit konnte festgestellt werden, dass die Nebenkostenabrechnung ein sehr
komplexer Geschéftsprozess ist, woran mehrere Abteilungen eines Unternehmens
beteiligt sind. Fur die Funktionsfahigkeit mussen Anpassungen im System im Vorfeld
durchgefuhrt werden. Ohne diversen Customizing-Einstellungen kann keine
Nebenkostenabrechnung erstellt werden. Die Funktion Nebenkostenabrechnung im
SAP durchlauft mehrere Schritte bis zur endgultigen Fertigstellung der Abrechnung.
Basierend auf der Ermittlung der Abrechnungshierarchie, BezugsgroRRen, Kosten auf



den Abrechnungseinheiten und VVorauszahlungen berechnet das System die Verteilung
der Kosten auf die einzelnen Mietobjekte bzw. Immobilienvertrdge. Anschlielend
errechnet es den Saldo der Abrechnung fir jeden Mieter und fiir jede Mieterin.
Demnach wird die Richtigkeit der Ergebnisse geprift. Verlief die Abrechnung
fehlerfrei wird sie festgeschrieben, gebucht und anschlieRend gedruckt. VVoraussetzung
fur ein korrektes Abrechnungsergebnis sind saubere Stammdaten und Customizing-
Einstellungen. Die Tests im Rahmen dieser Masterarbeit erwiesen, dass SAP im Zuge
der Nebenkostenabrechnung bei diversen hausverwaltungsspezifischen Vorgangen
Fehler aufweisen kann. Um diese Fehler vermeiden zu kdnnen, ist es wesentlich diese
Fehlberechnungen zu kennen. Nur so kann gewéhrleistet werden, dass das
Abrechnungsergebnis korrekt ist.
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1. Einleitung

SAP ist eine Software zur Abwicklung von samtlichen Geschéftsprozessen eines
Unternehmens. Eine, fir die Immobilienverwaltung, wichtige Funktion dieses
Systems ist die Nebenkostenabrechnung. Die vorliegende Masterarbeit behandelt das
Thema der Durchfiihrung dieser Nebenkostenabrechnung in einem bestehenden

System von SAP.

1.1. Problemstellung

SAP verfligt, unter anderem, Uber die Funktion der Nebenkostenabrechnung. Dabei
werden die tiber einem Geschaftsjahr geleisteten VVorauszahlungen der Bestandnehmer
und die Aufwendungen in Zusammenhang mit dem jeweiligen Geb&dude
gegenubergestellt und abgerechnet. Die gesetzliche Grundlage dafiir bildet das
Mietrechtsgesetz.

Die Funktion Nebenkostenabrechnung im SAP muss in Rahmen Implementierung an
die Geschaftsprozesse des Unternehmens angepasst werden. Welche die wichtigen
Eckpunkte bei der Einrichtung dieses komplexen Geschaftsprozesses sind, werden im
Rahmen dieser Masterarbeit behandelt. Wesentlich bei der Einrichtung der Funktion
ist es, neben dem korrekten Abrechnungsergebnis, dass die Ergebnisse auch mit
anderen Prozessen im Unternehmen in Einklang gebracht werden. Die Parameter der
Nebenkostenabrechnung werden ebenfalls analysiert, um herauszufinden was die
notwendigen Inputs  und  Schritte in SAP  fur das  korrekte

Nebenkostenabrechnungsergebnis sind.

1.2. Zielsetzung

Ziel dieser Masterarbeit ist es festzustellen, welche Schritte und Anpassungen
notwendig sind, um eine funktionierende Nebenkostenabrechnung, mit korrekten
Ergebnissen im SAP zu erstellen und um herauszufinden, ob das Ergebnis den
Vorschriften entspricht.

1.3. Forschungsfragen

Was ist eine Nebenkostenabrechnung und wozu dient sie?



Was sind die notwendigen Anpassungen im SAP fir eine funktionierende und korrekte

Nebenkostenabrechnung?

Wie erfolgt die Nebenkostenabrechnung im SAP und liefert diese bei den gangigen

hausverwaltungsspezifischen VVorgangen richtige Ergebnisse?

1.4. Methodik

Die Methodik der vorliegenden Masterarbeit ist einerseits eine tiefgehende
Literaturrecherche. Es werden dabei Rechtsquellen, wie z.B. das Mietrechtsgesetz
herangezogen. Die Ausarbeitung und Recherche der Rechtsquellen begrenzt sich auf
die fur das Thema relevanten Paragraphen. Aus der Fachliteratur zum Thema
Betriebskostenabrechnung und SAP werden ebenfalls Feststellungen und Erkenntnisse
geholt. Themendiskussionen und Anleitungen betreffend die Implementierung in
einem vorhandenen System im Internet und in Fachbichern runden die

Literaturrecherche ab.

Das Thema der Funktionsweise der Nebenostenabrechnung wird mittels Experiment
gepruft. Anhand eines Testobjektes im SAP folgen diverse Analysen, Tests und
Prifungen um die Funktionsweise und die Richtigkeit der Ergebnisse im Rahmen von
hausverwaltungsspezifischen Vorgangen zu untersuchen. Die Ergebnisse der Tests
werden dokumentiert und eventuelle Fehlerprotokolle durchleuchtet. Die
Auswirkungen von den notwendigen Customizing-Einstellungen werden nachgepruft
und in verstandlicher Weise dargestellt. AuRerdem liefert die Analyse der
hausverwaltungsspezifischen Standardvorgéange im Rahmen der
Nebenkostenabrechnung  wichtige Ergebnisse. All die dabei gewonnenen

Informationen flieRen in die vorliegende Masterarbeit ein.

Aus Datenschutzgriinden wurden in der vorliegenden Masterarbeit die genauen
Namen und sonstige Daten, die auf Personen, Adressen oder auf ein Unternehmen

schliellen lieRen, gedndert oder geldscht.

1.5. Vorgehensweise

Um fir die Betriebskostenabrechnung ein besseres Verstandnis zu schaffen, wird als

erstes dieses Thema analysiert. Das Mietrechtsgesetz stellt in diesem Zusammenhang



die Grundlagen dar. Praxisnahe Beispiele verbessern die Verstandlichkeit der Materie.
Der Fokus der Recherche liegt auf den Zweck und der Anwendung der
Betriebskostenabrechnung in der Immobilienbewirtschaftung. Um die Verbindung
zwischen Theorie und Praxis herzustellen werden im ersten Schritt die Daten eines
Gebdudes analysiert. Die Darstellung diverser Vorfalle aus der Objektbuchhaltung,
sowie aus der Hausverwaltungspraxis, wie z.B. Mieterwechsel, Leerstand und
Flachenanderung sorgen fur eine praxisnahe Erklarung der Funktion der
Nebenkostenabrechnung. Danach werden die Stamm- und Bewegungsdaten in SAP
durchleuchtet, sowie die Schritte der Abrechnung durchgefiihrt. Aus den oben
genannten Analysen und Tests werden die Antworten auf die Forschungsfragen
abgeleitet.

1.6. Aufbau der Arbeit

Die vorliegende Masterarbeit gliedert sich in 9 Kapitel. Das erste Kapitel ist die
Einfihrung mit der Beschreibung der Problemstellung, Zielsetzung und der Methodik
der Arbeit. Nach Anfuihrung der Forschungsfragen, die den eigentlichen Rahmen der
Masterarbeit bilden, folgt der Hauptteil, in dem die Themen Betriebskostenabrechnung
und die Software SAP naher durchleuchtet werden. Das zweite Kapitel behandelt das
Thema Betriebskostenabrechnung von der rechtlichen Seite, beginnend mit dem
Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes bis zum gesetzlich definierten Inhalt einer
Betriebskostenabrechnung. Das dritte Kapitel verschafft einen Uberblick Uber die
SAP-Systeme bzw. deren Entstehungs- und Entwicklungsgeschichte. Nach den
theoretischen Kapiteln wechselt das Thema in die praktische Umsetzung. Kapitel 4
beschreibt die wichtigsten und unbedingt notwendigen Customizing-Einstellungen im
SAP RE-FX. Aus den Einstellungen abgeleitet folgt im Kapitel 5 die Beschreibung
der Stammdatenstruktur im SAP. Dabei wird auf den Unterschied der Hierarchie im
Falle einer Nebenkostenabrechnung hingewiesen. Ab dem Kapitel 6 beginnt das
tatsdchliche Experiment im Testsystem, wo die wichtigsten Vorbereitungsarbeiten
dargelegt werden. Nach der Erlauterung dieser Tétigkeiten erfolgen die Tests im
System und die Durchfihrung der Nebenkostenabrechnung. Hierbei werden die
Eingabeparameter analysiert und es wird erldutert welchen Einfluss diese auf das
Ergebnis der Abrechnung haben. Ebenfalls dokumentiert und dargelegt werden die
Testprotokolle und die vom System erzeugten Berichte. Das Kapitel 8 enthalt
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hausverwaltungsspezifische Vorfalle und wie diese, bezogen auf die
Nebenkostenabrechnung im SAP zu behandeln sind. Hier werden, als ein Teil des
Experiments, Fehler aufgezeigt, die das Ergebnis der Abrechnung verféalschen. Der
letzte Teil der vorliegenden Arbeit enthalt eine Zusammenfassung der Erkenntnisse

und die Beantwortung der Forschungsfragen.



2. Betriebskostenabrechnung

Die Betriebskostenabrechnung ist ein Begriff aus der Liegenschaftsverwaltung. Sie
dient zur korrekten Verteilung der durch den Geb&udebetrieb verursachten Kosten
innerhalb eines Geschaftsjahres. Der Vermieter oder die Vermieterin des Gebaudes
stellt am Ende des Jahres die monatlichen Akontozahlungen der Bestandnehmer oder
Bestandnehmerinnen und die laufenden umlegbaren Aufwendungen fir das Gebaude
gegenuber. Dadurch ergibt sich der Saldo an Betriebskosten flir das vorangegangene
Jahr, der dem betroffenen Mieter oder der betroffenen Mieterin anteilsméaRig in

Rechnung gestellt wird.

2.1. Anwendungsbereich MRG

Entsprechend dem bundesstaatlichen Aufbau Osterreichs, kommt die Kompetenz zur
Erlassung einfacher formeller Gesetze dem Bund und auch den L&ndern zu. Demnach
ist zwischen Bundesgesetzen und Landesgesetzen zu unterscheiden. Das
Mietrechtsgesetz ist ein Bundesgesetz. Es ist eine Rechtsnorm, die von
Gesetzgebungsorganen des Bundes, wie der Nationalrat und der Bundesrat,
beschlossen, und als Bundesgesetz im Bundesgesetzblatt kundgemacht wird. (vgl.
Stolzlechner 2011: 42)

Die Bestimmungen und Regelungen was (berhaupt als Betriebskosten
weiterverrechnet werden kann und wie eine Abrechnung zu erstellen ist, enthalt das
Mietrechtsgesetz (MRG). Der Langtitel dieses Gesetzes lautet Bundesgesetz vom 12.
November 1981 Uber das Mietrecht (Mietrechtsgesetz — MRG). Es wurde mit
01.01.1982 in Kraft gesetzt und seitdem mehreren Anderungen unterzogen (vgl.
MRG).

Vor jeder Analyse ist zu priifen, ob das abzurechnende Geb&ude dem Mietrechtsgesetz
unterliegt oder nicht. Der Anwendungsbereich des MRG definiert fir welche Gebdude
das gegenstandliche Gesetz zwingend zur Génze oder teilweise anzuwenden ist. Fallt
das Gebédude aulerhalb des Anwendungsbereiches des MRG, kommen die
Bestimmungen nicht zwingend zur Anwendung. In solchen Féllen sind die
Paragraphen des Allgemeinen Birgerlichen Gesetzbuches (ABGB) zu

berucksichtigen.



Das Bundesgesetz MRG gilt fir die Miete von Wohnungen, einzelnen
Wohnungsteilen oder Geschaftsraumlichkeiten aller Art. Mitgemietete Haus- und
Grundfléchen, wie z.B. Hausgarten, Abstell-, Lade- oder Parkflachen fallen auch unter
diesem Gesetz und werden zusammenfassend Mietgegenstand genannt. (vgl. 8 1 Abs
1 MRG)

Im Paragraph 1 formuliert der Gesetzgeber die Voll- und Teilausnahmen aus dem
Geltungsbereich des MRG*s. Somit fallen alle Mietgegensténde, die nicht Voll- und

Teilausnahmen sind, zur Ganze unter dem Anwendungsbereich des MRG.

2.1.1. Vollausnahmen MRG

Gemal’ 8§ 1 MRG Abs 2 fallen folgende Mietgegenstande nicht in den Geltungsbereich

des Mietrechtgesetzes.

e Mietgegenstande, welche im Rahmen des Betriebes eines Beherbergungs-,
Garagierungs-,  Verkehrs-, Flughafenbetriebs-, ~ Speditions-  oder
Lagerhausunternehmens oder eines hierfiir besonders eingerichteten Heimes
fir ledige oder betagte Menschen, Lehrlinge, jugendliche Arbeitnehmer,
Schuler oder Studenten vermietet werden.

e Samtliche Wohnungen oder Wohnrdaume, die von einer Kkaritativen oder
humanitaren Organisation im Rahmen sozialpddagogisch betreuten Wohnens
vermietet werden.

e Dienstwohnungen oder Wohnungen die im Zusammenhang mit einem
Dienstverhéltnis als Dienst-, Natural- oder Werkswohnung tiberlassen werden.

o Befristete Mietvertrdge, sofern die wurspringliche oder verlangerte
vertragsmaRige Dauer ein halbes Jahr nicht tbersteigt und der Mietgegenstand
eine Geschaftsraumlichkeit oder eine Wohnung der Ausstattungskategorie A
oder B ist und der Mieter oder die Mieterin diese nur zum schriftlich
vereinbarten Zweck der Nutzung als Zweitwohnung wegen eines durch
Erwerbstatigkeit verursachten voriibergehenden Ortswechsels mietet.

e Wohnungen oder Wohnrdume, die vom Mieter oder von der Mieterin bloR3 als
Zweitwohnung zu Zwecken der Erholung oder der Freizeitgestaltung gemietet

werden.



Mietgegenstdnde in einem Gebdude mit nicht mehr als zwei selbstandigen
Wohnungen oder Geschéftsraumlichkeiten. Hierbei zéhlen R&ume, die
nachtraglich durch einen Ausbau des Dachbodens neu geschaffen wurden oder

werden, nicht.

(vgl. 81 Abs 2 MRG)

2.1.2. Teilausnahmen MRG

Teilausnahme bedeutet, dass nur bestimmte Paragraphen des MRG*s flir die genannten

Mietgegensténde gelten. Es handelt sich hierbei um Bestimmungen in Verbindung mit

dem Kindigungsschutz. Hingegen die Bestimmungen betreffend die Preisbildung fir

den Hauptmietzins sind aus dem ABGB zu entnehmen.

Die 8814, 16b, 29 bis 36, 45, 46 und 49 des MRG, nicht jedoch die Ubrigen

Bestimmungen des I. und 1. Hauptstlickes, gelten fiir folgende Mietgegensténde:

Mietgegensténde, in Gebduden, die ohne Zuhilfenahme 6ffentlicher Mittel auf
Grund einer nach dem 30. Juni 1953 erteilten Baubewilligung neu errichtet
worden sind.

Mietgegensténde, die durch den Ausbau eines Dachbodens oder einen Aufbau
auf Grund einer nach dem 31. Dezember 2001 erteilten Baubewilligung neu
errichtet worden sind, sowie nicht ausgebaute Dachbodenrdumlichkeiten, die
mit der Abrede vermietet werden, dass entweder in ihnen oder in einem an ihrer
Stelle durchgefuhrten Aufbau eine Wohnung oder Geschaftsraumlichkeit
errichtet wird.

Mietgegenstdnde, die durch einen Zubau auf Grund einer nach dem
30. September 2006 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden sind.
Mietgegenstdnde, die im Wohnungseigentum stehen, sofern der
Mietgegenstand in einem Gebé&ude liegt, das auf Grund einer nach dem 8. Mai

1945 erteilten Baubewilligung neu errichtet worden ist.

(vgl. 8 1 Abs 4 MRG)

2.2. Betriebskosten gemal’ Mietrechtsgesetz (MRG)

Im folgenden Kapitel werden die Betriebskostenpositionen geméR dem

Mietrechtsgesetz aufgelistet und erldutert. Der Paragraph 21 MRG enthélt die Kosten,
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die in die Betriebskostenabrechnung als Ausgaben einflielen dirfen. Diese sind

folgende:

o Kosten fir Wasser: Die Versorgung des Hauses mit Wasser aus einer
Offentlichen  Wasserleitung oder die Erhaltung der bestehenden
Wasserversorgung aus einem Hausbrunnen oder einer nicht 6ffentlichen
Wasserleitung (vgl. § 21 Abs 1 Zi 1 MRG).

e Kaosten fur die Eichung, Wartung und Ablesung von Messvorrichtungen zur
Verbrauchsermittlung (vgl. § 21 Abs 1 Zi 1a MRG).

e Kosten fur den Rauchfangkehrer (vgl. § 21 Abs 1 Zi 2 MRG).

e Kosten fur Kanalrdumung (vgl. 8 21 Abs 1 Zi 2 MRG).

e Kaosten fur Mullabfuhr (vgl. § 21 Abs 1 Zi 2 MRG).

e Kaosten fur Schadlingsbekampfung (vgl. § 21 Abs 1 Zi 2 MRG).

o Kosten fir die entsprechende Beleuchtung der allgemein zuganglichen Teile
des Hauses, erforderlichenfalls auch die Beleuchtung der Hofrdume oder
Durchgange (vgl. § 21 Abs 1 Zi 3 MRG).

e Kaosten fir eine angemessene Versicherung des Hauses gegen Brandschéden
(Feuerversicherung) (vgl. 8 21 Abs 1 Zi 4 MRG).

e Kaosten fiir eine angemessene Versicherung des Hauses gegen die gesetzliche
Haftpflicht des  Hauseigentimers oder der  Hauseigentimerin
(Haftpflichtversicherung) und gegen Leitungswasserschéden, einschlieBlich
Korrosionsschaden (vgl. 8 21 Abs 1 Zi 5 MRG).

o Kosten fur eine angemessene Versicherung des Hauses gegen Glasbruch
hinsichtlich der Verglasung der Fenster in den der allgemeinen Beniitzung
dienenden R&dumen des Hauses, inklusive aller AuBenfenster (vgl. § 21 Abs 1
Zi 6 MRG).

e Kaosten fur eine Versicherung gegen Sturmschaden (vgl. § 21 Abs 1 Zi 6
MRG).

e Kaosten fiir die Auslagen fir die Verwaltung des Geb&udes gemaR § 22 MRG
(vgl. 8 21 Abs 1 Zi 7 MRG).

o Kosten fir die Hausbetreuung gemal? § 23 MRG (vgl. § 21 Abs 1 Zi 8 MRG).
Dies umfasst die Reinhaltung und Wartung der Rdume des Hauses, die von

allen oder mehreren Hausbewohnern benlitzt werden, z.B. Gehsteige, inklusive
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Schneerdumung, sowie bei Bedarf auch die Beaufsichtigung des Hauses oder
der ganzen Liegenschaft (vgl. § 23 Abs 1 MRG).

e Kosten fur die anteilig anrechenbaren 6ffentlichen Abgaben. Ausgenommen
davon sind Abgaben, die nach landesgesetzlichen Bestimmungen auf die
Mieter und Mieterinnen nicht lberwalzt werden kénnen (vgl. 8 21 Abs 2
MRG).

Als besondere Aufwendungen gemaR Mietrechtrechtsgesetz gelten die anfallenden
Kosten fir Anlagen, welche der gemeinsamen Benltzung der Bewohner und
Bewohnerinnen dienen. Solche sind z.B. (vgl. § 24 Abs 1 ff MRG):

e Personenaufziige

e gemeinsame Warmeversorgungsanlagen

e eine zentrale Waschkiiche

e Betreuung von Griinanlagen, sowie sonstige Gemeinschaftsanlagen, welche

allen Mietern und Mieterinnen zur Verfligung stehen.

Konnen bei den oben genannten Anlagen die Energiekosten den Bendiitzern und
Bendiitzerinnen zugeordnet werden, so kdnnen diese Kosten in einer pauschalierten
Form von den Benltzern und Benlitzerinnen eingehoben werden. Eine Mdglichkeit ist
beispielsweise die Aufstellung von Minzautomaten in der Waschkiiche. Die
eingeworfenen Entgelte sind in weiterer Folge in der Betriebskostenabrechnung als

Einnahmen auszuweisen. (vgl. § 24 Abs 2a MRG)

2.3. Betriebskostenvorauszahlung gemall MRG

Der Vermieter oder die Vermieterin darf zur Deckung der im Laufe eines
Kalenderjahres féllig werdenden Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben zu jedem
Zinstermin einen gleichbleibenden Teilbetrag den Bestandnehmern und
Bestandnehmerinnen verrechnen. Diese monatlichen Zahlungen des Bestandnehmers
oder der Bestandnehmerin sind Bestandteil der Miete und werden

Betriebskostenvorauszahlung genannt. (vgl. § 21 Abs 3 MRG)

Die Hohe der VVorauszahlungen ist von dem angefallenen Aufwand fur Betriebskosten
und &ffentlichen Abgaben des vorangegangenen Jahres zu berechnen. Erhoht sich

zwischenzeitlich der Betriebskostenaufwand, z.B. auf Grund eines erhdhten Bedarfs
9



oder Kostenerhohung beim Lieferanten sind die VVorauszahlungen anzupassen. Es ist
jedoch zu beachten, dass die neu kalkulierten VVorauszahlungsbetrége den errechneten
Aufwand um maximal 10% uberschreiten durfen. (vgl. § 21 Abs 3 MRG)

Das folgende Beispiel soll die Logik der Berechnung verdeutlichen:

Der Betriebskostenaufwand im Jahr 2017 betrug fur ein Zinshaus in der Steiermark €
1,95 pro Quadratmeter und Monat. Das Zinshaus hat in Summe 800 m2 Nutzflache,
somit betrug die Gesamtbelastung fur das Jahr 2017 insg. € 18.720. Der Vermieter
oder die Vermieterin rechnet damit, dass die Lieferanten im ndchsten Jahr die Kosten
erhohen werden und eventuell auch der Verbrauch der Mieter und Mieterinnen ein
wenig hoher wird. Um Nachzahlungen bei der nachsten Betriebskostenabrechnung zu
vermeiden, entscheidet sich der Vermieter oder die Vermieterin die Vorauszahlungen

anzuheben.

Die Basis fur die Berechnung bildet der gesamte Betriebskostenaufwand des
vorangegangenen Jahres (= € 18.720). Laut Mietrechtsgesetz darf bei der Berechnung
der neuen Vorauszahlungen maximal 10% auf den Gesamtaufwand draufgeschlagen
werden. Dies ergibt einen fiktiven Aufwand fur das nachste Jahr in Hohe von € 20.592
(=€18.720 + 10 %). Dieser fiktive Betrag wird nach der Nutzflache als VVorauszahlung
den Mietern und Mieterinnen des Hauses fur das Jahr 2018 vorgeschrieben. Dies ergibt

eine Betriebskostenbelastung fiir den Mieter oder fiir die Mieterin von € 2,15 pro m2.

Nach der Abrechnung des Geschaftsjahres 2018 wird berechnet, ob die Summe der
Einnahmen die Betriebskostenausgaben gedeckt haben, oder nicht. Der Saldo wird den
Bestandnehmern und Bestandnehmerinnen gutgeschrieben oder als Nachzahlung in

Rechnung gestellt.

2.4. Betriebskostenabrechnung gemall MRG

Der Vermieter oder die Vermieterin hat laut § 21 Abs 3 des Mietrechtsgesetzes die im
Laufe eines Kalenderjahres fallig gewordenen Betriebskosten und offentlichen
Abgaben spétestens bis zum 30. Juni des Folgejahres abzurechnen. AuRerdem hat er
oder sie die Abrechnung an einer geeigneten Stelle im Haus zur Einsicht aufzulegen.
Die Mieter und Mieterinnen haben Anspruch auf eine Einsicht in die Belege und dies
ist von dem Vermieter oder von der Vermieterin auf jeden Fall zu gewahren. Auf
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Verlangen eines Mieters oder einer Mieterin kdnnen sogar, auf eigene Kosten, Kopien
angefertigt werden. (vgl. 8 21 Abs 3 MRG)

Im Rahmen der Betriebskostenabrechnung erfolgt eine Gegeniberstellung der
Einnahmen und Ausgaben in Zusammenhang mit dem vermieteten Gebdaude.
Demnach werden die Kosten pro Aufwandsart (Wasser, Abwasser, Muill,

Versicherung, Rauchfangkehrer, etc.) fur das Kalenderjahr summiert.

Im né&chsten Schritt folgt die Zuordnung, welche Mietgegenstande an welchen Kosten
teilnehmen. Dem Mieter oder der Mieterin einer Wohnung im Erdgeschol3 eines
sechsstockigen Geb&udes ware es ungerecht die anteiligen Kosten des Aufzuges zu
verrechnen da er oder sie diesen kaum nutzen wird. Somit nehmen an den Kosten fir

den Lift lediglich die Mietgegenstéande ab dem ersten Stock teil.

Der Anteil eines Mietgegenstandes an den Gesamtkosten bestimmt sich nach dem
Verhaltnis der Nutzflache des Mietgegenstandes, zu der Nutzflache aller vermieteten,
vom Vermieter genutzten oder trotz Vermietbarkeit leerstehenden Mietgegenstande
des Hauses (vgl. 8 17 Abs 1 MRG).

Die Nutzflache wird in Quadratmetern (m2?) ausgedriickt und ist die gesamte
Bodenflache eines Mietgegenstandes abzliglich der Wandstarken und der in der Wand
befindlichen Durchbrechungen. Der Keller, oder der Dachboden, soweit sie in ihrer
Ausstattung nicht fir Wohn- und Geschéftszwecke geeignet sind, sind nicht zu
berucksichtigen. Ebenfalls nicht zu berucksichtigen sind Treppen, Balkone und
Terrassen. (vgl. 8 17 Abs 2 MRG)

2.5. Zweck und Anwendung in der Praxis

Verpflichtend ist die Legung einer Betriebskostenabrechnung fir Gebdude, die, wie
oben beschrieben, voll in den Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes fallen. Die
Betriebskostenabrechnung dient zu einer gerechten Verteilung der Kosten, die auf
Grund des laufenden Betriebes des Hauses angefallen sind. Ein wesentlicher Vorteil
dieser sogenannten Spitzabrechnung ist, dass die Bestandnehmer und
Bestandnehmerinnen des Hauses immer den tatsachlichen Verbrauch bezahlen. Dies

ist auch fur den VVermieter oder fiir die Vermieterin von Vorteil.
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Es gibt Mietvertrdge in der Praxis, in denen ein sogenannter Pauschalmietzins
vereinbart wird. Bei einer echten Pauschalmietzinsvereinbarung wird unabhangig von
der tatséachlichen Hohe der Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben ein Globalbetrag
eingehoben. Dabei ist jedoch, laut einer Entscheidung des Obersten Gerichthofes, eine
gesonderte Verrechnung der Betriebskosten nicht zuldssig. Der Vermieter oder die
Vermieterin tragt in Falle eines Pauschalmietzinses das Risiko vorhersehbarer
Erhéhungen der Betriebskosten und o6ffentlichen Abgaben voll und ganz. (vgl.
Oberstes Gerichtshof, 40b549/90, 1990)

In diesem Fall, sofern es im Mietvertrag vereinbart ist, wird der Pauschalmietzins
beispielsweise nach dem Verbraucherpreisindex (VPI) wertgesichert. Eine weitere
Madglichkeit zur Anpassung besteht nicht.
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3. SAP-Systeme im Uberblick

SAP wurde im Jahr 1972 von funf IBM-Kollegen Dietmar Hopp, Hans-Werner
Hector, Hasso Plattner, Klaus Tschira und Claus Wellenreuther in Mannheim
gegrindet. Es war damals ein kleines, regionales Unternehmen. Das Akronym SAP
steht fir Systeme, Anwendungen, Produkte in der Datenverarbeitung. (vgl. Muir &
Kimbell 2008: 32)

Zu Beginn konnten die Firmengrinder aus Kostengriinden noch keine Computer
anschaffen, daher vereinbarten sie mit dem benachbarten Unternehmen Imperial
Chemical Industries (ICl), dass sie nachts dessen Computer nutzen kénnen. Dies war
noch vor der Zeit der ersten PCs, die gesamte Arbeit erfolgte auf Lochkarten. (vgl.
Schulz 2016: 29-30)

3.1. RF - Realtime Financials

Die finf Pioniere erkannten in der Zeit von einfachen Kalkulationssoftwaren und
Textverarbeitungsprogrammen den Bedarf an komplexen Anwendungen, die
Geschéaftsprozesse in Unternehmen umfassend unterstitzen. Sie entwickelten
Anwendungen zur Abwicklung dieser Prozesse in Echtzeit. Das erste Produkt war ein
Softwarepaket fur die Finanzbuchhaltung und nannte sich Realtime Financials (RF).
Dieses System unterstitzte die Geschéftsprozesse im Finanzwesen. (vgl. Muir &
Kimbell 2008: 32) (vgl. Schulz 2016: 29)

3.2. Das R/1-System

Auf dieses Produkt baute die als R/1-System genannte Software auf. Die Buchstabe
»R* steht fir Real-Time Data Processing, d.h. Echtzeitverarbeitung von Daten.
Realtime Processing bedeutet, dass beispielweise das Anlegen oder Veréndern von
Datensatzen sofort ausgefuhrt wird und sich unmittelbar auf die betroffenen Prozesse
auswirkt. Das R1 war jedoch nur der Anfang, die néchsten Jahrzehnte bringen ein
enormes Wachstum in der Welt des Enterprise Computings. (vgl. Muir & Kimbell
2008: 32) (vgl. Schulz 2016: 30)
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3.3. Das R/2- System

Am Ende der 1970-er Jahre entwickelte SAP das Datenbank- und
Dialogsteuerungssystem. Dieses System wurde als R/2-System bekannt. Das war ein
Unternehmenssoftwarepaket, das auf einem GroRrechner lief. Mit R/2 wurde der
Grundstein fiir die Enterprise Resource Planning-Anwendungen (ERP-Anwendung)
gelegt, die in den folgenden Jahrzehnten von einer Vielzahl an GroRunternehmen
eingesetzt wurde. (vgl. Muir & Kimbell 2008: 33)

In den 1980-er Jahren wuchs das Unternehmen weiterhin sehr rasch. Bei der
Entwicklung des R/2-Systems wurde auch die Internationalisierung in Bedacht
gezogen. Die Software wurde fur verschiedene Sprachen und Wahrungen konzipiert
und spiegelte eine Vielfalt an landerspezifischen gesetzlichen Bestimmungen wider.
Dieser internationale Ansatz wird auch noch heute verfolgt. Die SAP-Technologie
zielt auBerdem darauf ab Anwendungen so zu gestalten, dass diese individuell an ein
Unternehmen angepasst werden konnen. Dieser flexible Ansatz ermoglicht eine
nahtlose Integration der Software in verschiedene Datenbanken und Betriebssystemen.
(vgl. Muir & Kimbell 2008: 33)

3.4. Das R/3-System

Das, in den 1990-er Jahren eingefiihrte R/3-System war flr Unternehmen ein groflRer
Sprung im Bereich des Enterprise Computings. Die Zeit der Grof3rechner war vorbei.
Die Zukunft der Datenbanken, komfortablen Anwendungen und Benutzeroberflachen
hat begonnen. SAP R/3 basierte auf einer sogenannten Drei-Schichten-Client/Server-
Architektur. Hierbei handelt es sich um einen Ansatz fir die Vernetzung von
Computern, wo der Daten anfordernde Computer von den Daten speichernden

Computer und der Benutzeroberflache getrennt ist. (vgl. Muir & Kimbell 2008: 35)
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Abbildung 1 Drei-Schichten-Client/Server-Architektur (vgl. Muir & Kimbell 2008: 36)
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In diesem Szenario fordert ein Client-Computer, das ist der Computer, an dem der
Mitarbeiter oder die Mitarbeiterin arbeitet, Daten aus einer Anwendung an, diese kann
sich in einem Netzwerk oder auf einem Webserver befinden, die mit einer Datenbank
verbunden ist. In Abbildung 1 ist der Client-Computer die Prasentationsschicht, die
Anwendung ist die zweite Schicht und die Datenbank ist die dritte, Datenbankschicht.
Diese Unterteilung ermdglicht ein hohes Mal} an Flexibilitat, da in diesem Modell die
Datenbankkapazitdt in der Server-Schicht jederzeit erweitert werden kann.
Wahrenddessen kann die Client-Schicht gleichzeitig verwendet werden, z.B. fiir die

Anzeige detaillierter graphische Analysen. (vgl. Muir & Kimbell 2008: 35)

Mit der Jahrtausendwende kindigte SAP Webtechnologien an. Der Kunde und die
Kundin wurde im Internetzeitalter starker in den Mittelpunkt gestellt. Eine neue
Denkweise verbreitet sich, welche die unternehmensiibergreifende Zusammenarbeit
verschiedener Partner und Partnerinnen, sogar Uber mehrere Systeme hinweg
ermoglichte. (vgl. Muir & Kimbell 2008: 36-37)

3.5. Das SAP ERP System

Das letzte SAP-System, das ein ,,R* flir Realtime im Namen trug war das R/3. Im Jahr
2003 wurde die Produktbezeichnung durch mySAP ERP abgel6st. Damit wurde der
Fokus auf Enterprise Resource Planning noch starker betont. Neue Funktionen werden

uber sogenannte Erweiterungspakete, Enhancement Packages (EHP) eingespielt. Den
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Kern des Systems bilden weiterhin die Anwendungen, die im R/3 schon bekannt
waren. Das Produktangebot enthdlt aber auch weitere LoOsungen die den
Funktionsumfang von SAP ERP erweitern. Eine wichtige Neuerung war die
Einfihrung von SAP NetWeaver als technologische Plattform. Erlduterungen zum
SAP NetWeaver enthalt das Kapitel 3.7. (vgl. Schulz 2016: 33)

SAP ERP bildet den Kernbestandteil des SAP Business Suite, damit lassen sich
operative und administrative Geschéaftsprozesse fachbereichslbergreifend abbilden.
SAP ERP enthélt die Anwendungen Rechnungswesen, Personalwirtschaft und
Logistik. Innerhalb dieser Anwendungen finden sich die Komponenten wieder. Diese
wurden friher Module genannt. Die nachstehende Tabelle 1 zeigt eine Auswahl dieser
Komponenten. (vgl. Schulz 2016: 44)
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Tabelle 1 Komponente von SAP ERP (vgl. Schulz 2016: 44-45)

: Komponente
Anwendung Funktion AklPonym

Finanzbuchhaltung / externes

Rechnungswesen | Rechnungswesen FI
Controlling / internes Rechnungswesen CO
Financial Supply Chain Management FSCM
Treasury TR
Unternehmenscontrolling EC
Unternehmenscontrolling SEM
Projektsystem PS

Personalwirtschaft | Personaladministration PA
Personalbeschaffung RC
Personalplanung und -entwicklung PD
Personalabrechnung PY
Veranstaltungsmanagement PE
Personalzeitwirtschaft PT
Organisationsmanagement OM
Reisemanagement ™

Logistik Einkauf MM
Produktionsplanung und -steuerung PP
Vertrieb SD
Kundenservice CS
Lagerverwaltung WM
Transport und Versand LE
Qualitdtsmanagement QM
Immobilienmanagement RE
Instandhaltung EAM (PM)
Umwelt-, Gesundheits- und Arbeitsschutz EH&S

3.6. Das SAP S/AHANA

Die né&chste Softwaregeneration SAP S/4HANA wurde am 3. Februar 2015
vorgestellt. Das ist die vierte groRe Produktgeneration des Unternehmens nach SAP
R/2, SAP R/3 und SAP ERP. Diese neue Plattform zeichnet sich durch eine einfache
Datenstruktur und gute Bedienbarkeit aus. Die technische Basis ist die SAP HANA.
(vgl. Schulz 2016: 58)

Die wichtigsten Neuerungen im SAP S/4AHANA sind:
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e Die Datenbank SAP HANA: Der Kern dieser Neuerung ist die In-Memory-
Datenbank. Damit sind z.B. die Verarbeitung von groRen Datenmengen (Big
Data) und besonders schnelle Auswertungen maoglich.

e Neue Benutzeroberflache SAP Fiori: SAP beginnt sich von dem altbekannten
SAP GUI zu verabschieden. Das neue SAP Fiori setzt auf eine intuitive
Bedienbarkeit in Form von Apps und sie ist auch fiir die Nutzung auf mobilen

Geraten geeignet.
(vgl. Schulz 2016: 58)

Eine weitere Besonderheit von SAP S/4HANA sind die unterschiedlichen
Betriebsformen, wie ,,on-premise* und die Cloud. On premise ist die Installation der
Software im Unternehmen, wie es von SAP ERP bekannt ist. Mit SAP S/4AHANA kann
das System auch in der Cloud genutzt werden. Die verschiedenen Cloud-Versionen
unterscheiden sich im Hinblick auf den Funktionsumfang und die Mdoglichkeit

individuelle Erweiterungen, Programmierungen vorzunehmen. (vgl. Schulz 2016: 59)

Mit SAP 4/SHANA ristet sich SAP fiir die zunehmende Digitalisierung, die eine
umwalzende Veranderung in jedem Wirtschaftsbereich bedeutet. Unternehmen
miussen sich den neuen Herausforderungen stellen. Dazu gehdren die Nutzung mobiler
Gerate und sozialer Medien, die rasante Entwicklung des Internets der Dinge, Internet
of Things (1oT) und natdrlich auch die wachsende Datenflut. (vgl. Schulz 2016: 59)

3.7. SAP NetWeaver

SAP NetWeaver bildet die technische Grundlage fur SAP-Anwendungen und
Geschaftsprozesse. Das ist gewissermallen das Betriebssystem, auf dem alle
Anwendungen laufen, die der Anwender oder die Anwenderin nutzt. SAP NetWeaver
ist fir die Aufgaben Benutzerintegration, Informationsintegration, Prozessintegration

und Anwendungsbasis (Applikationsserver) zustandig. (vgl. Schulz 2016: 60)
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Abbildung 2 Uberblick iiber SAP NetWeaver (vgl. Schulz 2016: 61)
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Die Funktionen die in den Bereich der Benutzerintegration fallen, erlauben es den
Anwendern und Anwenderinnen, dass sie die Funktionen und Informationen, die sie
fiir ihre Arbeit bendtigen, nutzen kdnnen. Dazu gehdren z.B. die Moglichkeiten tber
verschiedene Kandle, wie mobile Gerdte oder (ber ein Portal, meist Uber eine

Internetverbindung auf das SAP-System zugreifen zu kdnnen. (vgl. Schulz 2016: 60)

Die Informationsintegration umfasst Komponente fiir das Stammdatenmanagement
(Master Data Management), Reporting und Analyse sowie Wissensmanagement
(Knowledge Management). Das Stammdatenmanagement sorgt dafir, dass redundante
und fehlerhafte Daten eliminiert werden. Die Komponente SAP Business Warehouse
(BW) ist ein sogenanntes Data Warehouse, ein Datenlager, in dem Informationen aus
verschiedenen Systemen gesammelt, aufbereitet und fir Berichte und Auswertungen

zur Verfugung gestellt werden. (vgl. Schulz 2016: 61)

Prozessintegration bedeutet einerseits, dass Informationen aus verschiedenen
Bereichen ber Schnittstellen verbunden werden. Andererseits bezieht sich dieser
Begriff auf die Moglichkeit Geschaftsablaufe system- und unternehmensiibergreifend

zu automatisieren. Dies bedeutet, dass das SAP dadurch mit anderen IT-Systemen
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kompatibel ist. Es kdnnen andere unternehmensexterne Firmen in die Prozesse
eingebunden werden. (vgl. Schulz 2016: 61-62)

Die Aufgaben vom Applikationsserver umfassen neben der Kommunikation mit den
Anwendungen grundlegende Funktionen wie z.B. Benutzermanagement,
Datenaustausch, Monitoring und Transportwesen. Der Applikationsserver stellt somit
die technische Grundlage fur alle anderen SAP-Produkte dar. Dariber hinaus
ermoglicht SAP NetWeaver, dass die Unternehmen ihre Systeme selbst erweitern. Mit
der Programmiersprachen ABAP und JAVA (J2EE) koénnen individuelle

Softwareentwicklungen erstellt werden. (vgl. Schulz 2016: 62)

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass SAP NetWeaver in erster Linie die
technische Basis fiir ein SAP-System und die bendtigten Anwendungen bildet.
Geschaftsprozesse konnen dadurch bereichsiibergreifend abgebildet werden und es
werden alle Abteilungen auf diese Weise integriert. (vgl. Schulz 2016: 62)

3.8. SAP-REFX

1991 unternahm SAP die ersten Schritte um eine Software fir die Verwaltung von
Immobilien zu entwickeln. Hierbei ging es zundchst um die Vermdgensverwaltung
von Versicherungen, aber dabei blieb es nicht lange. Es interessierten sich auch bald
andere  Kunden und Kundinnen aus anderen Branchen fir eine
Immobilienverwaltungssoftware. Die vormals vorrangig auf die Verwaltung von
Wohnungen ausgerichteten Applikationen wurden nun auch genutzt um
Einkaufszentren zu managen oder um Bahnanlagen, Flughafenflachen sowie auch um

GroRraumbdros zu verwalten. (vgl. Toman et.al. 2010: 17)

Aufgrund der Vielfalt der Anforderungen fiel im Jahr 2000 die Entscheidung eine
komplett neue funktional umfassende Losung aufzusetzen, die technisch auf dem
neuesten Stand der Softwarearchitektur basiert. Wegen der fir das Produkt
angestrebten Flexibilitat wurde die neue Software RE-FX genannt. Hierbei steht FX
fir flexibel. Das Vorgangerprodukt wurde RE Classic genannt. (vgl. Toman et.al.
2010: 17)
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4. Notwendige Customizing-Einstellungen

Die Betriebskostenabrechnung im SAP ist ein sehr komplexer Geschéftsprozess, der
von vielen Daten beeinflusst wird. Dementsprechend spielen auch die Customizing-
Einstellungen eine wesentliche Rolle. Die Bereiche Stammdaten und Vertrége, sowie
auch die Bereiche der Buchhaltung beeinflussen die notwendigen Voreinstellungen.
(vgl. Toman et.al. 2010: 251)

Die Betriebskostenabrechnung wird im SAP Nebenkostenabrechnung genannt und ist
eine Funktion des SAP, die im Menu unter Rechnungswesen / Flexibles

Immobilienmanagement (RE-FX) zu finden ist.

4.1. Nebenkostenschlissel

Die Definition der Nebenkostenschliissel (NKS) wirkt sich wesentlich auf die Art und
Weise wie die Abrechnungsergebnisse nach der Korrespondenz auf der
Bestandnehmer- und Bestandnehmerinnenabrechnung dargestellt werden aus.
Aulerdem beeinflussen diese Einstellungen auch wie die Langfassung der
Abrechnung aufgebaut ist und welche Auswertungsmdoglichkeiten spéater zur

Verfligung stehen.

Werden die Nebenkostenschlussel viel zu detailliert definiert, ist es leicht moglich,
dass einhundert oder mehr Nebenkostenschliissel im System vorhanden sind. Es ist an
dieser Stelle auch zu bedenken, wie die Abrechnungseinheiten, basiert auf dem
Nebenkostenschlissel, in der spateren Korrespondenz den Mietern und Mieterinnen

dargestellt werden. (vgl. Toman et.al. 2010: 251)

Ebenfalls ein Thema des Customizings ist, ob fiir das Unternehmen sinnvoll ist
separate Sachkonten fur die einzelnen Nebenkostenschlissel zu nutzen. Eine weitere
Madglichkeit ist ndmlich die Nutzung von wenigen Sachkonten fiir die umlagefahigen
Kosten. (vgl. Toman et.al. 2010: 251)

Im Falle des im Rahmen dieser Masterarbeit behandelten Beispiels wurde fir eine
begrenzte Anzahl an Nebenkostenschlussel entschieden. Die Nebenkostenarten
decken die wichtigsten Aufwandsarten ab, ohne né&here Spezifikation auf einzelne
Anlagen in dem Gebdude. Dieser Rahmen an Nebenkostenschlussel ist geeignet um
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samtliche Geb&ude des Portfolios abzurechnen. Beispiele fur Nebenkostenschliissel

sind folgende:

e NKS 10 - Wasser

NKS 12 — Abwasser

e NKS 13 - Hausbesorger

e NKS 14 - Griindienst

e NKS 15 - ¢ffentliche Abgaben, Grundsteuer
e NKS 16 - Aufzug

e NKS 17 - sonstige Betriebskosten
e NKS 18 - Verwaltungskosten

e NKS 20 - Allgemeinstrom

e NKS 40 - Wartung / Stérung

e NKS 41 - Brandschutz

e NKS 50 — Hausmdill

¢ NKS 53 - Schadlingsbekdmpfung
e NKS 65 - Reinigung Allgemeinflachen
e NKS 70 — Winterdienst

e NKS 80 - Rauchfangkehrer

e NKS 90 - Versicherung

Im gegenstandlichen Testsystem sorgt die Abrechnungseinheit fiir eine genauere
Spezifikation. Sie entsprechen somit dem MRG und der vorgegebenen Struktur gemaR
der ONORM A4000 und stellen eine ordnungsgemaBe Abrechnung sicher.

Abrechnungseinheiten werden pro Wirtschaftseinheit angelegt, somit ist es auch
mdoglich fur einzelne Anlagen im Gebdude, z.B. Aufzugsanlage auf Stiege 1 und
Aufzugsanlage auf Stiege 2, einzelne Abrechnungseinheiten anzulegen. Auf den
Kostensammlern der Abrechnungseinheiten werden in weiterer Folge tber dem
Abrechnungsjahr die Kosten gesammelt und anschlieBend auf die Mieter und
Mieterinnen umgelegt. Diesen Abrechnungseinheiten sind in der Regel auch

unterschiedliche Teilnahmegruppen zugeordnet.
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4.2. Einstellungen fur Mietobjekte und Mietvertrage

Im Customizing von SAP kann auch festgelegt werden, welche Nutzungsarten an der
Nebenkostenabrechnung teilnehmen. Weiters wird hier eingestellt welche
Vorauszahlungen und Pauschalen bertcksichtigt werden sollen und welche nicht.
Ebenfalls ein Customizing-Thema ist wie die Abrechnungsteilnahme fiir Vertrage
generiert wird und welche Nebenkostenschlissel mit welcher Vorauszahlung

gegenubergestellt und verrechnet werden. (vgl. Toman et.al. 2010: 252)

Die Teilnahme an der Nebenkostenabrechnung wird automatisch pro Mietvertrag
generiert. Die Generierung erfolgt bei jedem Aufruf des Mietvertrages und auch zum
Datum der Abrechnung. Dabei werden die Nebenkostenschlissel bzw.
Abrechnungseinheiten denen das Mietobjekt zugeordnet ist, vom System automatisch
den Konditionen des Mietvertrages zugeordnet. (vgl. SAP-Bibliothek 2016d, 0.S.)

Die verfligbaren Teilnahmearten sind folgende:

e Vorauszahlung — bedeutet, dass der Vertragspartner oder die Vertragspartnerin
einen flachenmaRigen Anteil an Betriebskostenvorauszahlung bezahlt und
dieser Vorauszahlungsbetrag im Rahmen der jahrlichen
Nebenkostenabrechnung an den Aufwand angepasst wird.

e Pauschale — bedeutet, dass der Vertragspartner oder die Vertragspartnerin zwar
einen Anteil fur Betriebskosten bezahlt, dieser Anteil jedoch nicht abgerechnet
wird. Guthaben oder Nachzahlungen werden mit dem Mieter oder mit der
Mieterin nicht verrechnet.

e Keine Teilnahme — bedeutet, dass dieser Vertrag an den Betriebskosten nicht
teilnimmt.

e Endabrechnung

e Teilinklusivmiete

(vgl. SAP-Bibliothek 2016d, 0.S.)
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Abbildung 3 Abrechnungsteilnahme des Mietvertrages

7 . Vertrag 8300/1150201247601 anzeigen: Abr.-teilnahme
O EEan s FE0E @ as = B[]

Vertrag 8300/1150201247601 & Wohnung - TOP 003
Allg. Daten Wohnung Partner Laufzeit Objekte Konditionen Buchungsparameter Anpassung Abr.-teinahme Zusatzte

HEFRE EL (@
Auswahlbare Objekte

Det Art " Objektidentifikation * Gultigab ™ Giiltig bis
p MO 8300/1150201/2476 01.01.2009

Rj]lt MO 8300/1150201/2476: 01.01.2009-31.12.9999 v :- -
==& =L @
Abrechnungsteinahme zum gewsdhlten Objekt

Sta Bukr. “ WE der AE™ Nksl “ AE Giiligab  “ Giiltig bis Teinahmeart ~ KART Bez.Konditionsart MietAnt MaxKost Basis Betrag Basisdatum
@ 8300 1150201 10 10015  01.01.2017 Vorauszahlung @ 20  VZ Betriebskosten 100,00 0,00 @& 0,00
#8300 1150201 12 12015  01.01.2017 Vorauszahlung @ 20 VZ Betriehskosten 100,00 0,00 @ 0,00
@ 8300 1150201 14 14017  01.01.2017 Vorauszahlung @ 20  VZ Betriebskosten 100,00 0,00 @& 0,00
#8300 1150201 15 15015  01.01.2017 Vorauszahlung @ 20 VZ Betriehskosten 100,00 0,00 @ 0,00
@ 8300 1150201 17 17015  01.01.2017 Vorauszahlung @ 20  VZ Betriebskosten 100,00 0,00 @& 0,00
#8300 1150201 18 18015  01.01.2017 Vorauszahlung @ 20 VZ Betriehskosten 100,00 0,00 @ 0,00
@ 8300 1150201 19 19011  01.01.2017 Vorauszahlung @ 20  VZ Betriebskosten 100,00 0,00 @& 0,00
#8300 1150201 20 20015  01.01.2017 Vorauszahlung @ 20 VZ Betriehskosten 100,00 0,00 @ 0,00
@ 8300 1150201 40 40015  01.01.2017 Vorauszahlung @ 20  VZ Betriehskosten 100,00 0,00 @& 0,00
#8300 1150201 50 50015  01.01.2017 Vorauszahlung @ 20 VZ Betriehskosten 100,00 0,00 @ 0,00
@ 8300 1150201 53 53015  01.01.2017 Vorauszahlung @ 20  VZ Betriehskosten 100,00 0,00 @& 0,00
#8300 1150201 65 65016  01.01.2017 Vorauszahlung @ 20  VZ Betriebskosten 100,00 0,00 @ 0,00
@ 8300 1150201 70 70015  01.01.2017 Vorauszahlung @ 20  VZ Betriehskosten 100,00 0,00 @& 0,00
#8300 1150201 80 80007  01.01.2017 Vorauszahluna @ 20 VZ Betriebskosten 10000  0.00 /@ 0.00

Im Testsystem sind die Konditionsarten Vorauszahlung, Pauschale und keine
Teilnahme als Teilnahmearten an der Betriebskostenabrechnung definiert. Wie auf
dem Immobilienvertrag in  Abbildung 3 ersichtlich, werden hier die
Nebenkostenschlissel und Abrechnungseinheiten angezeigt, an denen das
zugrundeliegende, belegte Mietobjekt als Teil der Teilnahmegruppe hinterlegt ist.
Ebenfalls erkennbar ist, dass die Konditionsart zu 100% als Erlés in die
Nebenkostenabrechnung einfliel3t und somit zur Ganze dem flachenmaliigen Anteil an

Kosten gegenubergestellt wird.

4.3. Abrechnungsschema - Raumschuldnerprinzip

Ein Abrechnungsschema fasst die Parameter fir die Durchfihrung einer
Nebenkostenabrechnung zusammen und es wird innerhalb dieses Schemas festgelegt,
ob die Abrechnung nach dem Soll- oder Ist-Prinzip erfolgen soll. Im Rahmen des
Customizings ist es moglich mehrere Abrechnungsschemas anzulegen und eines z.B.

als Standard zu kennzeichnen. Dieses Schema wird dann als Default-Wert fur die
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Abrechnung verwendet, kann aber vor dem Start der Abrechnung uberschrieben
werden. (vgl. Toman et.al. 2010: 252)

Im Testsystem wurden zwei Abrechnungsschemas im Customizing angelegt. Ein
Schema heil3t ,,Soll-Vorauszahlungen“ und das andere ,,Soll-Vorauszahlungen

Raumschuldner*.

Die Unterscheidung kommt aus einer Besonderheit des dsterreichischen Mietrechts.
Dieses sieht vor, dass der Mieter oder die Mieterin, der oder die zum Zeitpunkt der
Betriebskostenabrechnung das Mietobjekt bewohnt, die Kosten fiir den gesamten
Abrechnungszeitraum tragt. Auch dann, wenn er oder sie das Mietobjekt nicht im
kompletten Zeitraum belegt hat. Der Saldo der Abrechnung wird dem aktuellen Mieter
oder der aktuellen Mieterin verrechnet. Im Gegenzug werden ihm oder ihr die
Vorauszahlungen des gesamten Abrechnungszeitraumes gutgeschrieben. Ist das
Mietobjekt inzwischen leer gestanden, wird es fur diesen Zeitraum mit
kalkulatorischen VVorauszahlungen belastet. (vgl. SAP-Bibliothek 2016e, 0.S.)

Ob ein Objekt nach dem Raumschuldnerprinzip abgerechnet werden muss oder nicht
wird in den Stammdaten hinterlegt. Dabei sind folgende Schritte zu beachten. Als
Erstes ist das Kennzeichen auf dem Gebdude, unter Zusatzdaten zu setzten. In dem
Fall wird diese Kennzeichnung fur alle Mieteinheiten automatisch tibernommen. Auch
fiir die, die neu angelegt werden und dem Gebdude zugeordnet werden. (vgl. SAP-
Bibliothek 2016e, 0.S.)

Als nédchsten Schritt ist fur die Abrechnungseinheit die Kennzeichnung
Raumschuldnerprinzip pro Nebenkostenschliissel zu setzten. Dies erfolgt im Rahmen
des Customizings als Vorschlagswert. Das bedeutet, dass die hier getroffenen
Festlegungen bei der Bearbeitung der Abrechnungseinheit noch geéndert werden
kdnnen. Hier wird festgelegt, in Abhdngigkeit der Kennzeichnung auf dem Mietobjekt,
ob immer, nie oder nur, wenn auch die Mieteinheit gekennzeichnet ist, nach dem
Raumschuldnerprinzip abgerechnet werden soll. Auf der folgenden Abbildung sind
die bereits hinterlegten VVorschlagswerte auf der Abrechnungseinheit ersichtlich. (vgl.
SAP-Bibliothek 2016f, 0.S.)
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Abbildung 4 Raumschuldnerprinzip auf der Abrechnungseinheit pflegen

., AES 8300/1150201/10/10015 anzeigen: Buchungsparameter

\ S OB G g™ & Bl @ 2 Em| G
Abrachnungssinheit B300/1150201/10/10015 % OB12897-01
Allg. Daten Buchungsparameter Teinahmegruppen Umiageregel Zahler Kostensammier
SR EL (€
Det Bez. Klauselart Nr Klausel Motz

0rg. Zuordnung
| 4 _Eh'lstelungen Zur Ablechnung__

k5 2 Einstelungen zur Abrechnung v |||

Einstelungen zur Abrechnung 2 Notiz

Nurmmer
Einstellung zum Raumschuldnerprinzip
F =
Mieterabrechung | Nach RMSP abrechnen, wenn auf MO Kennzeichen gesetzt ist

WEG-Abrechnung Mach RMSP abrechnen, wenn auf MO Kennzeichen geseftzt ist
|0 Nie Raumschuldnerprinzip verwenden
|1 Immer nach RM5P abrechnen

Anhand der Logik des Raumschuldnerprinzips werden die Forderungen einer
Abrechnungsperiode auf den einzelnen Abrechnungseinheiten dem aktuellen Mieter
oder der aktuellen Mieterin ins Soll gestellt. Dabei spielt es keine Rolle, ob das
Mietobjekt innerhalb einer Periode leer stand, oder vermietet war. (vgl. SAP-
Bibliothek 2016e, 0.S.)

4.4. Kontenfindung

Im Rahmen der Nebenkostenabrechnung werden die umzulegenden Kosten auf die
Kostensammler der  Abrechnungseinheiten  gebucht. Fir jedes  dieser
Kostenartenkonten wird im Customizing ein Set von Verrechnungskonten definiert.
Diese bestimmen in weiterer Folge die Sachkonten bzw. die Kostenarten, die dann flr
die Entlastung des urspriinglichen Kostenartenkontos und die Aufteilung der Kosten
benutzt werden. Ein Beispiel fir solch ein Verrechnungskonto ist das Konto RE

Entlastung umlagefahige Betriebskosten. (vgl. Toman et.al. 2010: 252)
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4.5. Umlageregeln

Die Umlageregeln beinhalten Abrechnungsvarianten sowie auch Verteilungsregeln,

die obligatorisch fur das Anlegen von Abrechnungseinheiten sind.

Zuerst wird die Abrechnungsvariante mit dem jeweiligen Gultigkeitsdatum zu der
Abrechnungseinheit zugeordnet. Diese missen im Customizing angelegt werden und
sind auf der Abrechnungseinheit in spaterer Folge nicht mehr &nderbar. Die
Abrechnungsvariante sagt aus welcher Zeitraum abgerechnet werden soll. In dem
gegensténdlichen Beispiel ist der Zeitraum von 1.1. bis 31.12. definiert. Siehe dazu
Abbildung 5. (vgl. SAP-Bibliothek 2016c, 0.S.)

Ublicherweise wird bereits bei den Eigenschaften der Nebenkostenschliissel die
Bemessungsart (z.B. Nutzflache m2, Kubikmeter, Prozent, etc.) als VVorschlagswert flr
die Verteilungsregeln hinterlegt. Nach diesen mdglichen Bemessungsarten erfolgt die
Umlage. Wenn die Nebenkostenumlage nach einer komplexeren Regel zu erfolgen
hat, z.B. 30% nach Verbrauch, 70% nach Nutzflache, kdnnen diese ebenfalls bereits
im Customizing definiert werden. (vgl. SAP-Bibliothek 2016c, 0.S.)

Abbildung 5 Umlageregel auf der Abrechnungseinheit

@ . AES 8300/1150201/10/10015 anzeigen: Umlageregel

& P OB DO 0S8 Bl ae w1 | (1]

Abrechnungseinhei 8300/1150201/10/10015 S OB12897-01
Alg. Daten Buchumgsparameter Telnahmeagruppen Umbgeragel Zahlar Kostensammier

Y &6 ==L
Abrechnungszeitraum
Det Glilig ab Abrvar Abrachnungsvarante

p 01.01.2017 A001  Jshrich, 1.1. bis 31.12.

ngL:Ll 01.01.2017 : A0O1 Jhrich, 1.1. bis 31.12. VJI.L -
Verteiung
Zweeck der Umiage Uml 85 BemArt BezBemArt DefEinh Leer % StHeiz BezStHek

Umilage Vermieter/Mieter® 100,00 902  NK-Fliche M2 100,00
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Unter Punkt ,,Verteilung” konnen folgende Funktionen im Customizing ebenfalls

vordefiniert werden:

e Zweck der Umlage:
- Umlage Vermieter/Mieter
- Umlage Eigentimer
- Restumlage
- Restumlage Eigentimer
- wenn keine Ermittlung der Bemessung moglich ist und
- nur informatorisch
e Bemessungsart zuordnen
e Leerstandsprozentsatz pro Bemessungsart definieren: Dies ist eine wesentliche
Voreinstellung bei der Nebenkostenabrechnung. Dadurch wird némlich
bestimmt was im Falle eines leerstehenden Objektes mit den anteiligen Kosten
belastet wird. Eine Mdéglichkeit ist die berechneten Kosten des Leerstandes zu
100% auf das Mietobjekt zu buchen. Eine andere Mdglichkeit ist, einen
bestimmten Anteil, z.B. 80% auf das MO zu buchen und die restlichen 20%
entsprechend den BemessungsgroRen auf die anderen teilnehmenden Mieter
umzulegen. Abbildung 5 zeigt, dass in dem gegensténdlichen Testsystem mit

den Kosten fur den Leerstand zu 100% das Mietobjekt belastet wird.

(vgl. SAP-Bibliothek 2016¢, 0.S.)

4.6. Anpassung von Konditionen

Die Anpassung von den Konditionen ist die auf die Bedurfnisse der
Massenverarbeitung ausgelegte Anderung der Betrage von Konditionspositionen auf
Immobilienvertragen, Mietflachen, und Mieteinheiten. Dies geschieht gemal
unterschiedlichen Berechnungsverfahren. (vgl. SAP-Bibliothek 2016i, 0.S.)

Diese Komponente des SAP ist ein automatisches Verfahren zur Anpassung von
Konditionen. Das ist in Wirklichkeit eine Massendnderung einzelner
Konditionsbetrage auf gesetzlicher bzw. auf vertraglicher Basis. (vgl. SAP-Bibliothek
2016i, 0.S.)

SAP stellt unterschiedliche Anpassungsverfahren zur Verfugung, wie z.B.:
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e die freie Anpassung fur Gewerbe- und Wohnungsmietvertrage

¢ Indexanpassung nach Indexstéanden

e Anpassung nach dem Mietspiegel flir Wohnungen

e die Anpassungsmalinahme fir Wirtschaftlichkeitsberechnungen

e das fur die Nebenkostenabrechnung wesentliche Anpassungsverfahren ist die

Anpassung von Vorauszahlungen und Pauschalen
(vgl. SAP-Bibliothek 2016i, 0.S.)

Um den vollen Funktionsumfang der Anpassungskomponente verwenden zu kénnen,

muss er im Customizing eingerichtet werden. (vgl. SAP-Bibliothek 2016i, 0.S.)
Dabei kann zwischen vier Anpassungsregeln gewahlt werden.

e Frei — Ganz frei
e Frei — Zustimmungspflichtig
e Index — Lebenshaltung aller Haushalte

e Index — Zustimmungspflichtig

(vgl. SAP-Bibliothek 2016i, 0.S.)
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5. Stammdatenstruktur im SAP

Den  Ausgangspunkt fur die Abbildung der Geschaftsprozesse der
Immobilienverwaltung bilden die Immobilienstammdaten. Nur wenn die einzelnen
Objekte des zu verwaltenden Immobilienbestandes richtig abgebildet sind, kénnen
korrekte Betriebskostenabrechnungen, Hauptmietzinsabrechnungen und sonstige

Auswertungen erstellt werden. (vgl. Toman et.al. 2010: 43)

5.1. Nutzungsschicht im SAP

Unter Nutzungsschicht ist die buchhalterische bzw. betriebswirtschaftliche
Betrachtung von Immobilienobjekten zu verstehen. Die Objekte werden innerhalb den
Organisationsstrukturen des Finanzwesens und des Controllings abgebildet, also in
einem Buchungskreis, der einem Kostenrechnungskreis zugeordnet ist. Die Hierarchie
der Nutzungsobjekte von SAP RE-FX ist fest vorgegeben und besteht aus den
folgenden drei Ebenen (vgl. Toman et.al. 2010: 43-44):

1. Wirtschaftseinheit
2. Gebéaude und Grundstiick
3. Mietobjekt

Abbildung 6 Hierarchieebenen der Nutzungsschicht (vgl. Toman et.at. 2010: 44)

Kostenrechnungskreis

Buchungskreis

v

Wirtschaftseinheit

PN

‘Gebéucg ’ ‘Gebéude ’ ‘Gebéude ’ ‘Grtﬁdstﬂck]
‘Mie'ltobj;kt ’ ‘Mlietobjekt\ k ‘Mietolbjekt ’ /I\//Iietolbjekt J

‘Mietobjekt ’ ‘Mietobjekt ’

30



Unter Wirtschaftseinheit werden Immobilienobjekte verstanden die aus
betriebswirtschaftlicher Sicht gemeinsam zu betrachten sind. Das sind im Allgemeinen
Gebdude und Grundstiicke die demselben Eigentiimer oder derselben Eigentiimerin
gehéren oder sich an demselben Standort befinden. AuBerdem kdnnen die Objekte
auch aus dem Gesichtspunkt der Abrechnungshierarchie in einer Wirtschaftseinheit

zusammengefasst werden. (vgl. Toman et.al. 2010: 45)

Die Wirtschaftseinheit befindet sich im Finanzwesen hierarchisch gesehen unter dem
Buchungskreis und es konnen der Wirtschaftseinheit Gebdaude und Grundstiicke
zugeordnet werden. Die Mietobjekte innerhalb eines Gebaudes werden fir die
Abbildung der internen oder externen Vermietung von Wohnungen und / oder
Geschaftslokalen verwendet. Im Falle von Grundstlicken bilden die Mietobjekte z.B.
PKW-Stellplatze oder Lagerflachen ab. Das Grundstiick im Sinne von SAP RE-FX
schliel3t das auf dem Grundstiick errichtete Gebdude explizit aus, da sich Geb&ude und

Grundstuck auf derselben Hierarchieebene befinden. (vgl. Toman et.al. 2010: 45)
Mietobjekte sind die Objekte, die tatsachlich vermietet werden, d.h.

e denen werden die einzelnen Mietvertrdge zugeordnet,
e ihre Bemessungen bilden die Grundlage fur die Berechnung von Konditionen,

bzw.

e die Umlage von den Nebenkosten im Rahmen der Betriebskostenabrechnung

(vgl. Toman et.al. 2010: 57)

5.2. Stammdatenstruktur bei der Nebenkostenabrechnung

Im Bereich der Nebenkostenabrechnung spielen die Stammdaten ebenfalls eine
wichtige Rolle. Um die Betriebskosten korrekt umlegen zu kénnen, muss bekannt sein,
wie groR die einzelnen Mietgegenstéande sind oder auch wie hoch beispielsweise der

Wasserverbrauch im Abrechnungszeitraum war. (vgl. Toman et.al. 2010: 225)

Die Betriebskostenabrechnung im SAP wird Nebenkostenabrechnung genannt und
hierzu werden neben den Dbereits erlduterten Stammdatenobjekten, wie

Wirtschaftseinheit oder Mietobjekt, auch andere Stammdatenobjekte bendtigt. Diese
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sind die Teilnahmegruppen und die Abrechnungseinheiten. (vgl. Toman et.al. 2010:
225)

5.2.1. Teilnahmegruppe

Die Teilnahmegruppe fasst alle Mietobjekte zusammen, die an der
Betriebskostenabrechnung an einer oder an mehreren Nebenkostenarten teilnehmen.
Das heif3t, mit der Teilnahmegruppe wird bestimmt, welche Mietgegenstande an den
diversen Aufwandsarten teilnehmen. (vgl. Toman et.al. 2010: 225-226)

Durch folgende Matrix wird der Zusammenhang zwischen Teilnahmegruppe,

Nebenkostenart und Abrechnungseinheit dargestellt.

Tabelle 2 Betriebskostenmatrix - eigene Darstellung
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Die Tabelle 2 zeigt eine sogenannte Matrix, die die Zusammenhange und Beziehungen
zwischen den einzelnen Mietgegenstdnden und den Aufwandsarten darstellt. Die
ersten vier Spalten auf der linken Seite der Matrix enthalten die wichtigen Daten zu

den einzelnen Mietgegenstanden des Hauses Mustergasse 1. In der ersten Spalte ist die
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Wohnungsnummer zu finden. Die zweite Spalte, mit der Uberschrift MO-Nr. ist die
Nummer des Mietobjektes. Im SAP werden die Mietgegenstdnde im Rahmen der
Stammdatenpflege mit Mietobjektsnummern versehen. Dies ist eine beliebige
Nummer und dient, zusammen mit der Wirtschafseinheit, zur einzigartigen
Identifikation des Mietgegenstandes. Die Spalte Nutzungsart ist selbsterklarend und
gibt die Art der Nutzung des Mietobjektes an. In diesem Beispiel wird das Geb&ude
zur Ganze als Wohnung genutzt. Weiters steht bei jedem Mietobjekt auch die
entsprechende Flache dabei. Diese Flache ist die Nutzflache und mit diesem Anteil

nehmen die Wohnungen an den Kosten in der Betriebskostenabrechnung teil.

Die Spaltenuberschriften beinhalten die Daten zu den einzelnen Aufwandsarten. Im
SAP werden die unterschiedlichen Aufwandsarten, Nebenkostenarten genannt und
jede Nebenkostenart wird mit einem sogenannten Nebenkostenschlussel versehen. In
der Matrix wird dieser mit NKS abgekdirzt. Dieser Nebenkostenschlissel ist fiir jedes,

an der Abrechnung teilnehmenden Geb&ude gleich.

5.2.2. Abrechnungseinheit

Die Identifikation einer Abrechnungseinheit umfasst den Buchungskreis, die
Wirtschaftseinheit, den Nebenkostenschliissel und auch einen Schlissel fir die
Abrechnungseinheit (vgl. Toman et.al. 2010: 227).

Die Abrechnungseinheit legt die Art der Abrechnung fest und definiert folgendes:

e Den Abrechnungszeitraum, ber der zuvor im Customizing festgelegten
Abrechnungsvariante

e Die Art der Nebenkosten, z.B. Wasser/Abwasser, Uber die zuvor im
Customizing festgelegten Nebenkostenschliissel

e Die Bemessung, z.B. Nutzflache, Gber vorher im Customizing festgelegten
Malieinheiten. Diese bildet die Grundlage fir die Umlageregel.

e Den Zweck der Nebenkostenumlage, z.B. Umlage auf den Mieter oder auf die
Mieterin

e Die teilnehmenden Nutzungsobjekte, z.B. Wirtschaftseinheit, Gebdaude,
Grundstlicke, Mietobjekte, Uber die zuvor im RE-Navigator angelegten

Teilnahmegruppen
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(vgl. SAP-Bibliothek 20164, 0.S.)

Das Anlegen der Abrechnungseinheiten ist eine unerléssliche VVoraussetzung um eine
Nebenkostenabrechnung durchfiihren zu konnen. Generell muss fir jeden
Nebenkostenschliissel, der an der Abrechnung teilnimmt, eine Abrechnungseinheit
angelegt werden. Es besteht jedoch im SAP die Mdéglichkeit, Abrechnungseinheiten
zur Abrechnung zusammenzufassen. Dies passiert indem die Abrechnungseinheiten
pro Nebenkostenschlissel als Kostentrdgerabrechnungseinheiten innerhalb einer
Ubergeordneten AE angelegt werden. Die Voraussetzung fir dies sind die

entsprechenden Voreinstellungen im Customizing. (vgl. SAP-Bibliothek 20163, 0.S.)

Im obigen Beispiel wurde wegen der einfacheren Nachvollziehbarkeit die Logik
eingefihrt, wonach die Nummer der Abrechnungseinheit immer mit den zwei Ziffern
des Nebenkostenschlissels beginnt. Die darauffolgenden drei Ziffern sind eine
fortlaufende Nummer. In der Betriebskostenmatrix des Testgebdudes (Tabelle 2)
wurden in der Nebenkostenschlissel 10 - Wasser drei unterschiedliche
Abrechnungseinheiten angelegt. Der Grund daflr ist, dass es im Haus drei
Wasserzahler gibt, die unterschiedliche Wohnungen versorgen. Dementsprechend
haben die drei Abrechnungseinheiten auch unterschiedliche Teilnahmegruppen
zugeordnet. Diese werden mit der Teilnahmegruppen-ID (TID) gekennzeichnet und

beinhalten, wie es in der Matrix deutlich sichtbar ist, unterschiedliche Mietobjekte.

Unter einer Wirtschaftseinheit kénnen mehrere Geb&ude angelegt sein. Es ist nicht
zwingend notwendig fir die einzelnen Geb&ude auch einzeln Abrechnungseinheiten
anzulegen. Sobald in der Teilnahmegruppe die betroffenen Mietobjekte der Gebaude

aufgenommen sind, werden die Kosten nach dem Nutzflachenanteil verteilt.

5.2.3. Kostensammler

Das Kontierungsobjekt fir die umlagefdhigen Betriebskosten sind nicht die
Abrechnungseinheiten selbst, sondern die sog. Kostensammler. Es wird fir jeden
Abrechnungszeitraum ein Kostensammler erzeugt und hier werden die, Gber dem

Zeitraum angefallenen Kosten, gesammelt. (vgl. Toman et.al. 2010: 231)

34



Ein wichtiges Merkmal der Buchungen auf den Kostensammler ist das Bezugsdatum.
Anhand dieses Datums entscheidet das System in welcher Abrechnungsperiode die

Buchungen fallen sollen.

5.2.4. Hierarchieebenen bei der Nebenkostenabrechnung

Abweichend von der im Kapitel 5.1 genannten Struktur werden im Rahmen der
Wie oben
beschrieben, werden die betriebskostenrelevanten Kosten auf den Kostensammler der

Nebenkostenabrechnung andere Hierarchieebenen angesprochen.

jeweiligen Abrechnungseinheit kontiert und gesammelt und mittels den

Teilnahmegruppen auf die Mietobjekte verteilt.

5.3. Stammdatenstruktur Testobjekt

Das Testsystem verfligt Uber das Release 618 und den untenstehenden

Supportpackages. Abbildung 7 ist ein Auszug aus den installierten
Softwarekomponenten.
Abbildung 7 Version Testsystem
x
Installierte Softwarekomponentenversionen } Installerte Produktversionen
() [&)FR)EF) [=)EL
Kompone. “ Release |SP-Level Support Package Kurzbeschreibung der Komponente
SAP_ABA 750 0005 SAPK-75005INSAPABA  Anwendungsiibergreifende Komponente -
SAP_AP 750 anoz SAPK-75002INSAPAP SAP Application Platform -
SAP_APPL 618 0004 SAPK-61804INSAPAPPL Logistik und Rechnungswesen
SAP_BASIS 730 onos SAPK-75005INSAPBASIS SAP Basiskomponente
SAP_BS_FND 748 ono4 SAPK-74804INSAPBSFND SAP Business Suite Foundation
SAP_BW 750 onos SAPK-75005INSAPBW  SAP Business Warehouse
SAP_FIN 618 ono4 SAPK-61804INSAPFIN  SAP_FIN
SAP_GWFND 730 aooz SAPK-75007INSAPGWFND SAP Gateway Foundation
SAP_HR 608 0033 SAPKEGD833 Personalwirtschaft
SAP_HRCAE 608 o033 SAPK-60833INSAPHRCAE Sub component SAP_HRCAE of SAP_HR
SAP_HRCAR 608 o033 SAPK-60833INSAPHRCAR Sub component SAP_HRCAR of SAP_HR
SAP_HRCAT 608 o033 SAPK-60833INSAPHRCAT Sub component SAP_HRCAT of SAP_HR
SAP_HRCAU 608 o033 SAPK-60833INSAPHRCAL Sub component SAP_HRCAU of SAP_HR
SAP_HRCBE 608 0033 SAPK-60833INSAPHRCBE Sub component SAP_HRCBE of SAP_HR
SAP_HRCBG 608 o033 SAPK-60833INSAPHRCBG Sub component SAP_HRCBG of SAP_HR -
SAP_HRCBR 608 o033 SAPK-60833INSAPHRCBR  Sub component SAP_HRCBR of SAP_HR -

v

Im Rahmen dieser Masterarbeit wird flr die diversen Tests und Analysen ein

Testobjekt herangezogen. Dieses Objekt ist unter dem Buchungskreis 8300, in der
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Wirtschaftseinheit 1150201 angelegt und hat die Gebaudenummer 12897. Als Adresse

des Gebaudes ist die Mustergasse 1 angegeben.

Das Gebdude verfiigt tber insg. 70 Mietobjekte und hat eine Gesamtflache von
3.097,34 m2. Die vermietbare Nutzflache davon betrégt 1.655,58 m2 und die restlichen

Quadratmeter werden als Allgemeinflache, wie Stiegen oder Gange genutzt. Das

Gebdaude wird ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt. Die Grof3e der Wohnungen

variiert zwischen 50 und 100 m2. Bis auf 4 Wohnungen sind alle Mietgegenstande

vermietet. Die Wohnungen sind groRtenteils an unternehmensexterne Personen

vermietet, vier Wohnungen sind jedoch Dienstwohnungen.

Tabelle 3 Darstellung Musterobjekt

Bemessungsgro

Bezeichnung MO Belegung Vertragsart Re m? Kondition BK
Wohnung - TOP 001 kein Leerstand | Dienstwohnung 105,16 | Pauschale BK
Wohnung - TOP 003 kein Leerstand | Externer MV 59,96 | VZ BK
Wohnung - TOP 004 kein Leerstand | Dienstwohnung 59,10 | Pauschale BK
Wohnung - TOP 005 kein Leerstand | Externer MV 46,06 | VZ BK
Wohnung - TOP 006 kein Leerstand | Externer MV 59,96 | VZ BK
Wohnung - TOP 007 kein Leerstand | Externer MV 59,10 | VZ BK
Wohnung - TOP 008 kein Leerstand | Externer MV 46,06 | VZ BK
Wohnung - TOP 009 kein Leerstand | Externer MV 59,96 | VZ BK
Wohnung - TOP 010 kein Leerstand | Externer MV 52,80 | VZ BK
Wohnung - TOP 011 kein Leerstand | Externer MV 58,01 | VZ BK
Wohnung - TOP 012 kein Leerstand | Dienstwohnung 58,01 | Pauschale BK
Wohnung - TOP 013 kein Leerstand | Externer MV 52,80 | VZ BK
Wohnung - TOP 014 kein Leerstand | Externer MV 52,80 | VZ BK
Wohnung - TOP 015 kein Leerstand | Externer MV 58,01 | VZ BK
Wohnung - TOP 016 kein Leerstand | Dienstwohnung 58,01 | Pauschale BK
Wohnung - TOP 017 kein Leerstand | Externer MV 52,80 | VZ BK
Wohnung - TOP 018 Leerstand Nicht zugeordnet 52,80 -
Wohnung - TOP 019 kein Leerstand | Externer MV 58,01 | VZ BK
Wohnung - TOP 020 Leerstand Nicht zugeordnet 58,01 -
Wohnung - TOP 021 kein Leerstand | Externer MV 52,80 | VZ BK
Wohnung - TOP 022 Leerstand Nicht zugeordnet 59,96 -
Wohnung - TOP 023 kein Leerstand | Externer MV 46,06 | VZ BK
Wohnung - TOP 024 kein Leerstand | Externer MV 59,10 | VZ BK
Wohnung - TOP 025 kein Leerstand | Externer MV 59,96 | VZ BK
Wohnung - TOP 026 kein Leerstand | Externer MV 46,06 | VZ BK
Wohnung - TOP 027 kein Leerstand | Externer MV 59,10 | VZ BK
Wohnung - TOP 028 kein Leerstand | Externer MV 59,96 | VZ BK
Wohnung - TOP 029 Leerstand Nicht zugeordnet 46,06 -
Wohnung - TOP 030 kein Leerstand | Externer MV 59,10 | VZ BK

Summe vermietbare Nutzflache 1.655,58
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Wie auf Abbildung 8 erkennbar, werden die Immobilienvertrdge, hierarchisch
gesehen, auf den Mietobjekten angelegt. Jedem Vertrag ist ein Vertragspartner oder
eine Vertragspartnerin, als debitorischer Hauptmieter oder debitorische Hauptmieterin
zugeordnet, weiters ist auf dem Vertrag die Laufzeit hinterlegt. Die unterschiedlichen
Konditionen im SAP-Vertrag bilden die Bewegungsarten. Beispiele fr
Bewegungsarten sind folgende: Miete/Pacht, Vorauszahlung Betriebskosten,
Pauschale Betriebskosten, Richtwertmietzins, usw. Diese Bewegungsarten werden auf
Grund des unterfertigten Mietvertrages im SAP angelegt. Wann die angelegten
Konditionen fallig sind, wird wunter den Buchungsparametern mittels
Buchungsklauseln, Zahlungsrhythmen festgelegt. Im gegenstandlichen Testgebaude
werden die Konditionen monatlich fallig.

Mit der Sollstellung des Mietvertrages werden die sich, aus den bereits angelegten
Konditionen ergebenden buchhalterischen Bewegungen gebucht. Mit dieser Funktion
werden die periodisch wiederkehrenden Forderungen aus dem Mietverhéltnis manuell
oder automatisch gebucht. (vgl. SAP-Bibliothek 2016k, 0.S.)
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Abbildung 8 Hierarchieebenen bei der Nebenkostenabrechnung - eigene Darstellung

[ Buchungskreis ]

Wirtschaftseinheit ]\

MO

3
(v

MO
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6. Betriebskostenabrechnung im SAP — Vorbereitungen

Der Begriff Betriebskostenabrechnung wird in der Immobilienbranche und auch unter
den Mietern und Mieterinnen verwendet. Dieser Prozess wird im SAP RE-FX
Nebenkostenabrechnung genannt und deckt den selben Geschaftsprozess, wie die
Betriebskostenabrechnung ab. Es handelt sich lediglich um einen anderen Begriff. Im

Rahmen dieser Masterarbeit werden beide Begriffe verwendet.

In dem folgenden Kapitel wird die Funktionsweise der SAP Nebenkostenabrechnung
behandelt. Die einzelnen Schritte von der Vorbereitung der Abrechnung, tber die

Eingabe der Parameter bis zum korrekten Ergebnis werden analysiert und erlautert.

Um eine dem Mietrechtsgesetz entsprechende Betriebskostenabrechnung legen zu
kdnnen, sind vor der Abrechnung unterschiedliche Eingabeparameter zu prifen und
anzupassen. Gemeint sind hier beispielsweise die Priifung der umlageféhigen Kosten,
der Teilnahmegruppen und die Prifung der Konditionen pro Immobilienvertrag oder
Mietobjekt.

6.1. Prufung der umlagefahigen Kosten

Im Idealfall werden die Rechnungen im Rahmen der Rechnungseingangsprifung
bereits richtig auf den entsprechenden Kostentrager gebucht. Wenn eine Rechnung als
umlageféahige Betriebskosten in die Abrechnung einflieBen soll, ist diese auf die bereits
angelegte  Abrechnungseinheit zu  kontieren. Uber das mitzugebende
Abrechnungsbezugsdatum wird der Betrag automatisch in die entsprechende

Abrechnungsperiode gebucht.

Diese zwei Parameter sind notwendig um alle entsprechenden Kosten in der
Nebenkostenabrechnung zu haben. Je nachdem, mit welchem Workflow die
Rechnungen nach dem Einlangen geprift und behandelt werden, wird die Kontierung
in vielen Fallen doch einzeln und nicht automatisiert gebucht und Fehler kénnen
selbstverstandlich immer passieren. Ein wichtiger Punkt an dieser Stelle ist eine
genaue Kontrolle, ob alle Rechnungen, mit dem richtigen Bezugsdatum, auf die

richtige Abrechnungseinheit gebucht sind.
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Mit der Transaktion ,,REISCOLIBDN - Immobilienobjekte Einzelposten neu* kdnnen
diverse Objekte ausgewertet werden. Der Pfad zu dieser Transaktion ist der folgende:
SAP Menu / Rechnungswesen / Flexibles Immobilienmanagement / Controlling /
Infosystem / Kosten/Erldse. Diese Auswertung stellt die Kosten pro ausgewéhltes
Objekt, wie zum Beispiel Wirtschaftseinheit, Grundstiick, Gebdude, Mietobjekt,
Abrechnungseinheit, Vertrdge, Auftrag oder PSP-Element, in Ubersichtlicher Form
dar. Mit Hilfe dieser Tabelle kann festgestellt werden, welche Kosten eventuell falsch

gebucht sind.

Zu der Kontrolle und den Vorbereitungsarbeiten gehort im néchsten Schritt die
Umbuchung der falsch kontierten Buchungszeilen. Dies geschieht mit einer einfachen
kostenrechnerischen Buchung. Im SAP kann dies mit der Transaktion ,,KB11N
Manuelle Umbuchung Kosten* erfolgen, welche unter dem Pfad SAP Menl /
Rechnungswesen / Flexibles Immobilienmanagement / Controlling / Istbuchungen zu

finden ist. Diese Funktion ermdglicht Umbuchungen in mehrere Richtungen:

e vom Gebdude oder Grundstiick auf Abrechnungseinheit — wenn der Aufwand
umlagefahig ist

e von der Abrechnungseinheit auf Gebdude oder Grundstiick— wenn der
Aufwand nicht umlagefahig ist

e von einer Abrechnungseinheit auf eine andere Abrechnungseinheit — wenn der

umlageféhige Aufwand auf die falsche Abrechnungseinheit kontiert wurde

Daruber hinaus gibt es auch noch andere Umbuchungsvarianten, auf diese wird jedoch
im Rahmen dieser Masterarbeit nicht eingegangen, da diese keine

immobilienspezifischen Umbuchungen sind.

6.2. Abrechnungszeitraum

Pro Eingangsrechnung gibt es drei notwendige Datumsangaben. Die Rechnung ist
einerseits mit einem Féalligkeitsdatum versehen. Dieses gibt an bis zu welchem Tag die
Rechnung  spatestens  beglichen  werden muss. Im  Rahmen  des
Rechnungseingangsworkflows wird die Rechnung gebucht und mit dem
Buchungsdatum versehen. Das ist der Tag an dem die Rechnung im System erfasst

wurde. Das Bezugsdatum hingegen spielt in der Betriebskostenabrechnung, wie oben
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bereits erwahnt, eine wichtige Rolle. Denn das Bezugsdatum entscheidet daruber, in

welche Abrechnungsperiode die gegenstandliche Rechnung gebucht werden soll.

Im Rahmen der Betriebskostenabrechnung kommt es oft vor, dass Rechnungen die das
abzurechnende Geschaftsjahr betreffen, erst Anfang des néchsten Jahres einlangen und
zur Verbuchung kommen. In dem Fall ist es wichtig mit Hilfe des Bezugsdatums, die

Rechnung in das abzurechnende Jahr zu buchen.

6.3. Vorauszahlungen

Vorauszahlungen, Pauschalen, etc. sind unterschiedliche Arten von Konditionen. Die
Konditionen sind die Basis fur die Erzeugung der Plansétze fir die zu erzeugenden
Buchungen, sie werden auch Finanzstrom genannt. Auf Grundlage dieser Plansatze
erzeugt das System mit der periodischen Buchung, im debitorischen Fall Sollstellung
genannt, die regelmaRigen Buchungen in der Finanzbuchhaltung. Zeitgleich setzt das

System die gebuchten Plansatze auf Istsatze um. (vgl. SAP-Bibliothek 2016g, 0.S.)

Die Konditionen kénnen einem Mietobjekt oder einem Vertrag zugeordnet werden.
Bei belegten Mietobjekten wird die Kondition in der Regel dem Immobilienvertrag
zugeordnet und im Falle eines Leerstandes kommt es vor, dass eine fur die
Nebenkostenabrechnung relevante kalkulatorische Kondition dem Mietobjekt

zugeordnet wird.

Bei der Kontrolle der VVorauszahlungen flr den Zweck der Nebenkostenabrechnung
ist es wesentlich zu Uberpriufen, welche Konditionsarten gepflegt sind, da diese in der
Gegenberstellung von Erlés und Aufwand eine wichtige Rolle spielen. Ist
beispielsweise die Kondition Pauschale angelegt, wird der Saldo dem Mieter oder der
Mieterin des Mietgegenstandes nicht verrechnet. Die im Customizing angelegten

Konditionsarten stehen fur die Auswahl zur Verfugung.

6.4. Kostensammler generieren

Damit die Nebenkosten tber die Rechnungseingangsbuchung auf die entsprechende
Abrechnungseinheit gebucht werden kénnen, missen die betroffenen Kostensammler
zuerst aufgemacht werden. Dies geschient mit der Transaktion ,,RESCCC -

Kostensammler generieren® (SAP Menl / Rechnungswesen / Flexibles
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Immobilienmanagement  /  Nebenkostenabrechnung /  Stammdaten  /
Abrechnungseinheit). Dadurch werden die Kostensammler zur Kontierung
freigegeben. Wichtig ist zu wissen, dass auf gesperrte Kostensammler nicht gebucht
werden kann. (vgl. SAP-Bibliothek 2016b, 0.S.)

Abbildung 9 Kostensammler auf der Abrechnungseinheit

W ., AES8300/1150201/10/10015 anzeigen: Kostensammler
D E a9 Eod@ ga = B [4]
Abrechnungseinheit 8300/1150201/10/10015 G

Allg. Daten Buchungsparameter | Teinahmegruppen Umlageregel | Zahler BGEEE = Wieder...

Elstatus |8 Kosten || [ =] F | b AlGEI &
B StaBez. Status Beginn Abr Ende Abr.Per. Erdffnet am  Geschloss. AbgerchnAm  Ident, Abrechnung

i@ Abgerechnet 01.01.2017  31.12.2017  01.01.2017 17.04.2018  000011262018RESC
[@ Freigegeben 01.01.2018  31.12.2018  31.10.2017

£ Neu 01.01.2019  31.12.2019

/M Neu 01.01.2020  31.12.2020

Wie auf der Abbildung 9 ersichtlich, ist der Kostensammler fur das Jahr 2017
geschlossen, da die Abrechnung bereits erfolgte. Der fir das Geschéftsjahr 2018 ist

jedoch freigegeben und steht fiir Buchungen offen.

6.5. Weitere Voraussetzungen fur die Nebenkostenabrechnung

Samtliche Vertrage die abgerechnet werden mussen, sind auf den Status aktiv zu
stellen. Dies erfolgt direkt auf dem Vertrag unter ,Statusanzeige / Systemstatus®.
Selbstverstandlich  ist die Anlage der im Kapitel 5.2 beschriebene
Abrechnungsstruktur ebenfalls notwendig. Es ist méglich, dass z.B. fiir die neue
Abrechnungsperiode neue Mietobjekte in die Teilnahmegruppe einer
Abrechnungseinheit dazukommen. Solche oder &hnliche Anderungen konnen
notwendig sein, daher ist eine Prifung der Betriebskostenabrechnungsmatrix vor der

Durchfiihrung der Abrechnung essentiell.

Eine weitere Voraussetzung fur die Durchfuhrung dieser Aktivitaten ist die
Aktivierung der Teilfunktion Durchfiihrung einer Nebenkostenabrechnung unter den
Grundeinstellungen im SAP RE-FX. (vgl. SAP-Bibliothek 2016h, 0.S.)
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7. Durchftihrung der Nebenkostenabrechnung

Das folgende Kapitel gibt einen Uberblick ber die Durchfiihrung der

Nebenkostenabrechnung und dokumentiert die Ergebnisse der Testlaufe.

7.1. Eingabeparameter im SAP

Die Durchfuhrung der Nebenkostenabrechnung erfolgt mit der Transaktion ,,RESCSE
Abrechnung durchfuhren®, unter dem Pfad SAP Meni / Rechnungswesen / Flexibles
Immobilienmanagement / Nebenkostenabrechnung / Abrechnung. Innerhalb dieser

Transaktion stehen mehrere Aktivitaten zur Verfugung.

e Erstellen einer neuen Abrechnung

e Fortsetzen einer bestehenden Abrechnung

e Festschreiben einer simulierten Abrechnung
e Anzeigen der Ergebnisse einer Abrechnung

e Stornieren einer Abrechnung

Der Bildschirm fir die Nebenkostenabrechnung ist in zwei Bereiche unterteilt. Auf
Abbildung 10 ist ersichtlich, dass im oberen Bereich der Nebenkostenabrechnung ein
eigener Titel gegeben werden kann. AuBerdem kann hier der Abrechnungsmodus und

die Abrechnungsart geandert werden.

Uber den Abrechnungsmodus kann festgelegt werden, ob eine Echtabrechnung, oder

eine Simulation durchgefihrt werden soll.

e Nur Simulation, ohne spatere Echtabrechnung bedeutet, dass es danach keine
echte Abrechnung erfolgt, Anderungen an Abrechnungseinheiten kénnen in
der Phase noch ohne Probleme vorgenommen werden.

e Simulation mit spatere Echtabrechnung bedeutet, dass die Abrechnung
simuliert und gesichert wird und zu einem spateren Zeitpunkt wieder
aufgerufen, festgeschrieben und gebucht werden kann.

e Bei einer Echtabrechnung kann die Abrechnung schrittweise oder gesamt

durchgefthrt werden.
(vgl. SAP-Bibliothek 2016h, 0.S.)
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Abbildung 10 Bildschirm Nebenkostenabrechnung

Nebenkostenabrechnung
(£ [ [8) Selektion tber Sets

Aktivicat TNEW Erstelen einer neuen Abrechnung U-t
Abrechnungs-1D
Tieel Abrechnung 20.03.2019

Art der Abrechnung

Abrechnungsmodus SIM Nur Simulation (ohne spatere Echtabrechnung) w

Abrechnungsart SC Neberkostenabrechnung (intern und extern) b

Abrechnungsschema AT1 SoFVorauszahlungen b

Abrechnung durchfiihren bis
Abrechnungsschritt SH 01 Ermitlung der Abrechnungshierarchie b
Parameter | Motz zur Abrechnung | Status der Abrechnungsschritte

Auswahl einer / mehrerer AE
Buchungskreis bis =
WE der AE bis ?
Mebenkostenschiissel bis ?
Kategorie hd
Abrechnungseinheit bis I=d
AE Typ bis =
Abrechnungsfirma bis ?

Mur AE's die Daten austauschen kdnnen auswahlen

Auswahl Zeitraum

Abrechnen bis
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Im unteren Bereich des Bildschirmes auf Abbildung 9 gibt es folgende Registerkarten

zum befullen:

e Selektion
e Parameter
e Notiz zur Abrechnung

e Status der Abrechnungsschritte

Eine Beschreibung dieser Registerkarten und die Auswirkungen der Eintrage werden

im folgenden Abschnitt n&her erlgutert.

7.1.1. Art der Abrechnung

Bei der ersten Durchfihrung wird empfohlen ohne spéteren Echtabrechnung zu
simulieren. Dies ermdglicht, bei eventuell aufkommenden Fehlern, Korrekturen
vorzunehmen, ohne dass die Abrechnung storniert werden muss. Die Abrechnungsart
ist Nebenkostenabrechnung intern und extern und als Schema ist Soll-Vorauszahlung
mit Raumschuldnerprinzip auszuwahlen, da es sich um ein Gebdude handelt, das voll

unter den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes fallt.

Die Auswahl ,, Abrechnung durchfuhren bis* ermdglicht die Auswahl der
Abrechnungsschritte, bis zu dem die Abrechnung durchgefuhrt werden soll. Sie

besteht aus folgenden Schritten:

1) Ermittlung der Abrechnungshierarchie
2) Ermittlung der Bezugsgrolie

3) Kosten auf Abrechnungseinheit

4) Ermittlung Vorauszahlungen

5) Externe Abrechnung M/L-Satz

6) Verteilung der Kosten

7) Guthaben / Forderungen berechnen

8) Simulation des Buchens der Kosten

Im Rahmen der Tests wird bis zum letzten Schritt, bis zur Simulation des Buchens der

Kosten durchsimuliert.
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7.1.2. Registerkarte Selektion

In der Registerkarte Selektion ist die genaue Identifikation der abzurechnenden
Objekte einzugeben. In dem gegenstéandlichen Beispiel wird nicht nur ein Gebdude
innerhalb der Wirtschaftseinheit abgerechnet. Dementsprechend werden der
Buchungskreis, die Wirtschaftseinheit, sowie die abzurechnenden
Abrechnungseinheiten eingegeben. Soll die gesamte Wirtschaftseinheit abgerechnet
werden, ist es ausreichend, wenn neben dem Buchungskreis und der WE nur die

betroffenen Nebenkostenschliissel eingegeben werden.
Abbildung 11 Registerkarte Selektion

Parameter | Notz zur Abrechnung Status der Abrechnungsschritte

Auswahl einer / mehrerer AE

Buchungskreis 8300 bis 5
WE der AF 1150201 bis 'l
Nebenkostenschlissel bis 5
Kategorie hd
Abrechnungseinheit 10006 bis is
AE Typ bis i
Abrechnungsfirma bis i

Auswahl Zeitraum
Abrechnen bis 31.12.2017

Das letzte wichtige Feld in diesem Register ist das Feld fir die Eingabe des
Abrechnungszeitraumes. Im Rahmen des Tests wird das Geschéftsjahr 2017

abgerechnet, somit wird hier das Datum 31.12.2017 eingetragen.

7.1.3. Registerkarte Parameter

Unter der Registerkarte Parameter sind weitere Reiter untergebracht, wie Buchhaltung,
sonstige Parameter, Anpassung und Datentragertausch. Im Reiter Buchhaltung werden
sdmtliche buchhalterische Informationen betreffend der Nebenkostenabrechnung

abgefragt.
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Abbildung 12 Registerkarte Parameter / Buchhaltung

Selektion Parameter Notiz zur Abrechnung Status der Abrechnungsschritte

Buchhaltung Sonstige Parameter | Anpassung Datentrageraustausch

Belegdatum 30.04.2018
Buchungsdatum 01.05.2018
Buchungsperiode 5

Faligkeit Forderung 05.06.2018
Faligkett Gutschrift 05.06.2018
Belegkopftext 1150201 R

Belegdatum: das ist das Datum mit dem die Abrechnung gelegt wird. Das
MRG definiert den 30.06. des Jahres fir den spatmdglichsten Termin fur die
Legung der Abrechnung. Féllig wird sie zu dem darauffolgenden Zinstermin.
Wenn das Belegdatum der 30.06. ist, wird die Abrechnung mit 01.07, in die
Buchungsperiode 7 gebucht.

Laut MRG wird die Forderung oder Gutschrift, d.h. das Ergebnis der
Abrechnung zum néchsten Zinstermin fallig. Das ist, wenn die obigen Daten
als Basis genommen werden, der 05.08.

Als Belegkopftext kann ein beliebiger Text ausgesucht und eingetragen
werden. In unserem Beispiel steht im Belegkopftext immer die

Wirtschaftseinheit und ein ,,R* als Hinweis auf das Raumschuldnerprinzip.

In dem Testbeispiel wird die Buchung und Falligkeit um 2 Monate vorversetzt, d.h.
Belegdatum ist der 30.04., Buchungsdatum der 01.05. und die Falligkeit der 05.06.

Der néchste Reiter, innerhalb der Parameter ist der ,,sonstige Parameter”. Er wird in

Abbildung 13 dargestellt. Hier verlangt das System nach Angaben zu dem

Raumschuldnerprinzip.
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Abbildung 13 Registerkarte Parameter / sonstige Parameter

Selektion Parameter Notiz zur Abrechnung Status der Abrechnungsschritte
Buchhaltung Anpassung | Datentrageraustausch

Abrechnungsschema AT2 Sol-Vorauszahlungen mit Raumschuldner v
Raumschuldner-Stichtag 30.04.2018

Steuerdatum 30.04.2018

Bemessungsstichtag

Prozentualer Zuschl. 0,00

Das Abrechnungsschema sowie der Stichtag fur die Belegung auf den Mietobjekten
muss hier angegeben werden. Das System kontrolliert wer an diesem Stichtag im
Mietobjekt eingemietet ist und verrechnet den Saldo der Abrechnung diesem Mieter
oder dieser Mieterin. Steht das Objekt leer, bleibt das Ergebnis auf dem Mietobjekt
stehen. Dies bedeutet auch, dass die Nachzahlung oder das Guthaben dem Eigentiimer

oder der Eigentlimerin des Geb&udes angelastet wird.

Unter dem Reiter ,,Anpassung*“ folgen die Angaben zu der automatischen Anpassung

der Vorauszahlungen im Rahmen der Nebenkostenabrechnung.

Abbildung 14 Registerkarte Parameter / Anpassung / Verfahrensparameter

Selektion Parameter Notiz zur Abrechnung Status der Abrechnungsschritte

Buchhaltung Sonstige Parameter Datentrageraustausch

Verfahrensparameter Aktivitatenparameter

~ Anp. \ lachf/Guts.auftelen Bemessungsanderung
Anp. e Min. Restlaufzeit 0 Ubernahme vom MO
Mindest. Erhahung 0,00 Mindest. Minderung 0,00
({55 | FEEE L
Parameter je Nebenkostenschlissel
Nksl Bezeichnung Nksl Erhdhungsprozentsatz ignorieren StHeiz BezStHeiz
alle Nebenkostenschiissel & 10,00 B

Wie bereits erlautert, kann der Vermieter oder die Vermieterin die monatlichen
Vorauszahlungen an den Aufwand anpassen, um hohe Nachzahlungen oder Guthaben
bei der Abrechnung zu vermeiden. Daflr steht ihm oder ihr eine Schwelle von 10%
zur Verflgung. Unter Parameter / Anpassung / Verfahrensparameter werden die

erforderlichen Daten dazu angegeben.
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Als Erstes muss ausgewahlt werden welche Art von Kondition angepasst werden soll.
Nachdem die Pauschalen nach dem VPI wertgesichert werden und im Rahmen der
Betriebskostenabrechnung nicht anzupassen sind, kann lediglich die Anpassung von
Vorauszahlungen markiert werden. GemaR den Customizing-Einstellungen werden
Guthaben und Nachzahlungen nicht aufgeteilt, sondern zu 100 % der betroffenen

Mieteinheit zugeschrieben.

Um den Bestimmungen des MRG zu entsprechen, wird der maximale
Erhéhungsprozentsatz von 10% fir alle Nebenkostenschliissel angegeben. Diese Zeile

muss neu hinzugeftigt werden.

Der Reiter Parameter / Anpassung / Aktivitatenparameter enthalt ebenfalls wichtige

Angaben zur Anpassung der VVorauszahlungen.

Abbildung 15 Registerkarte Parameter / Anpassung / Aktivitdtenparameter

Selektion Parameter MNotiz zur Abrechnung Status der Abrechnungsschritte

Buchhaltung Sonstige Parameter Datentrageraustausch

Verfahrensparameter Aktivitstenparameter

Giltig-Ab 01.01.201%
Status Vertrége 2 Beides w
~ Zustimmungspfiicht 2 Beides w
~ Zustimmungspfiicht 2 Beides hd
~ Abh.v.beleg.Vetrag Unabhangig hd
~ Abh.v.vorhe.Vertrag Unabhangig b
Stichtag Mietobjekt 30.04.2018
Anpassungsgrund hd
Zustimmung bis 31.12.2018 Faligk. Nachbuch. 05.06.2018

Das erste Feld fragt gleich ab, ab welchem Stichtag die neu angepassten
Vorauszahlungsbetrédge als Kondition im Vertrag des Mieters oder der Mieterin
vorgeschrieben werden sollen. Es ist sinnvoll hier den Anfang des nachsten Jahres
anzugeben, vor allem wenn die Mieter und Mieterinnen Dauerrechnungen erhalten.
Wiurde die Anpassung mit der Falligkeit der Abrechnung erfolgen, missten auch
samtliche Dauerrechnungen unterjahrig gedndert und neu versendet mussen. Dies ist

fiir das Vertragsmanagement mit einem erhéhten Zeitaufwand verbunden.
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Bei dem Status der Vertrdge wird eingestellt fur welche Vertrdge die Kondition
Vorauszahlung bericksichtigt wird. Dabei kénnen aktive oder nicht aktive Vertrage
oder beide ausgewahlt werden. Weiters wird in diesem Reiter markiert, dass von der
Anpassung die belegten und nicht belegten Vertrage, sowie die belegten und nicht
belegten Mietobjekte betroffen sein sollen. Damit eng verbunden ist auch die Angabe
des Stichtages fur die Belegung auf dem Mietobjekt. Im gegensténdlichen Testbeispiel
ist es der 30.04.2018.

7.2. Ausfihrung der Abrechnung

Nach der Eingabe der erforderlichen Daten kann die Abrechnung ausgefihrt werden.
Nachdem im ersten Lauf lediglich simuliert wird, ohne spateren Echtabrechnung steht
hier noch die Mdoglichkeit offen eventuelle Warnungen und Fehlermeldungen zu

korrigieren.

Fehlermeldungen werden im SAP immer mit einem roten Punkt ®0 dargestellt.

Dieser weist auf einen Fehler hin, ohne dessen Behebung der Prozess nicht ausgefihrt

werden kann. Warnungen werden hingegen mit einem gelben Dreieck A0
gekennzeichnet. Wie der Name auch sagt, Warnungen verhindern die Ausfuihrung

nicht, koénnen jedoch in spaterer Folge Fehler verursachen. Die fehlerfreien

Prozessschritte werden mit einem griinen Quadrat B4 markiert. Neben den
genannten Statuszeichen gibt es noch ein Viertes, dieses markiert Prozessschritte, die

keine Relevanz in dem ausgefiihrten Prozess haben und wird mit einem blauen Viereck

gekennzeichnet ¢

7.2.1. Echtabrechnung

Nach der Simulation erfolgt im Testsystem nun die Echtabrechnung. Die bei der
Simulation ohne Echtabrechnung erkannten Fehler wurden beseitigt. Nach der
Durchfiihrung erstellt das System unterschiedliche Berichte und fasst diese in eine

Auswahlliste zusammen, welche die Abbildung 16 veranschaulicht.

Im oberen Bereich des Ergebnisbildschirmes stellt das System den Status der einzelnen
Abrechnungsschritte dar. Die Abbildung 15 ist ein Ausschnitt aus der Liste der

Ergebnisberichte. Hier ist auf einem Blick ersichtlich, dass jeder Schritt der
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Abrechnung fehlerfrei erstellt werden konnte. In der Spalte Statustext ist der Status

auch kurz in Worte gefasst.

Abbildung 16 Ergebnisse des Echtlaufs pro Abrechnungsschritt

NKA

b |[9E (| (i =R (&

Abrechnungsschritte und deren Status

Bezeichnung Statustext Status
Ermittiung der Abrechnungshierarchie Fehlerfrei =
Ermittiung der Bezugsgribe Fehlerfrei =
Kosten auf Abrechnungseinheit Fehlerfrei =
Ermittiung der Vorauszahlungen Fehlerfrei =
Externe Abrechnung M/L-Satz Keine AE mit Datentrageraustausch &
Externe Abrechnung D-Satz Keine AE mit Datentrageraustausch &
Verteilung der Kosten Fehlerfrei =
Guthaben / Forderungen berechnen Fehlerfrei =
Anpassung Fehlerfrei =
Korrespondenz Druck innerhalb der Abrechnung nicht gewolt &
Buchen der Kosten in der Finanzbuchhaltung Fehlerfrei =

Die Abrechnungsschritte ,,Externe Abrechnung M/L-Satz* und ,,Externe Abrechnung
D-Satz* war in dem gegenstandlichen Testlauf nicht von Relevanz, da es in dem
System keine Abrechnungseinheiten mit Datentragertausch gibt. Ebenfalls den blauen
Status hat der Schritt ,,Korrespondenz*. Hinter dieser Meldung liegt eine Customizing-
Einstellung. Nach Aufruf der n&heren Details ist erkennbar, dass das
Abrechnungsschema in dem gegenstandlichen Testsystem so eingerichtet wurde, dass
die Korrespondenz nicht innerhalb der Abrechnung gestartet werden kann. Diese wird
stattdessen Uber  das  separate Korrespondenzprogramm  fir  die
Nebenkostenabrechnung durchgefuhrt. Eine detaillierte Beschreibung dieses

Prozessschrittes erfolgt in einem eigenen Abschnitt, im Kapitel 7.4 Korrespondenz.
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Abbildung 17 Ergebnisse des Echtlaufs - Berichte

kg @ ﬂﬁ |, [@H
NKA Berichte und deren Status

Name
Selektionsparameter

Status Statustext

Bericht liegt volstandig vor

Abrechnungshierarchie (welche AE's werden abgerechnet)

Bericht liegt volstandig vor

Uber welche NKSL werden Objekte abgerechnet

Bemessungen

Aus Finanzbuchhaltung gelesene Kosten

Vertelung von Vorverteilungs-AE auf Abrechnungseinheit
Verteilung von Abrechnungseinheit auf Mietobjekte
Verteilung von Abrechnungseinheit auf Vermietungszeitraum

Verteilungsubersicht

Steuerkorrekturen in der NKA
Kosten je Vermietungszeitraum
Kosten und Vorauszahlungen pro Mietvertrag/Mietobjekt

Guthaben/Forderuna

IDDDoDooEEEEm@

Bericht liegt volstandig vor
Bericht liegt volstandig vor
Bericht liegt volstandig vor
Bericht liegt volstandig vor
Bericht liegt volstandig vor
Bericht liegt volstandig vor
Bericht liegt volstandig vor
Bericht liegt volstandig vor
Bericht liegt volstandig vor
Bericht liegt volstandig vor
Bericht lieat vollsténdia vor

Wie in der Abbildung 17 ersichtlich, erstellt das System Uber jeden wichtigen

Prozessschritt im Rahmen der Nebenkostenabrechnung einen Bericht. Diese sind hier

direkt aufrufbar. Im Folgenden werden zwei wesentliche Berichte dargestellt und

analysiert.

7.2.2. Berichte

Abrechnungshierarchie — welche AE’s werden abgerechnet

Dieser Bericht zeigt an, welche Abrechnungseinheiten im Rahmen der Abrechnung

abgerechnet wurden. Auch die dazugehdrigen Mietobjekte, die der Teilnahmegruppe

im Vorfeld zugeordnet wurden, sowie die Belegung der Mietobjekte sind hier

ersichtlich.
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Abbildung 18 Bericht Abrechnungshierarchie (welche AE's werden abgerechnet)

NKA: Abrechnungshierarchie (welche AE's werden abgerechnet)

HEAERA =R

Abrechnungshierarchie Per. von  Per. bis Bem.Art BezBemArt  Umlage %  MietAnt AbrArt

v [E= €9 AES 8300/1150201/40/40015 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 100,00 0,00
v (5 @ MO 8300/1150201/2474 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
- @ Iv 8300/1150201247402 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 100,00 Pauschale
~ 5 @ MO 8300/1150201/2476 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
- & 1v 8300/1150201247601 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 100,00 Vorauszahlung, Antei Mieter
» 7 @ MO 8300/1150201/2477 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» [ @ MO 8300/1150201/2478 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» [ @ MO 8300/1150201/2479 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» (3 @ MO 8300/1150201/2480 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» [ @ MO 8300/1150201/2481 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» [ @ MO 8300/1150201/2482 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» (3 € MO 8300/1150201/2483 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» 7 @ MO 8300/1150201/2484 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» [ @ MO 8300/1150201/2485 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» [ @ MO 8300/1150201/2486 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» (3 8 MO 8300/1150201/2487 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» [ @ MO 8300/1150201/2488 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» [ @ MO 8300/1150201/2489 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» [ € MO 8300/1150201/2490 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» [0 8 MO 8300/1150201/2491 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» [ @ MO 8300/1150201/2492 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» [ @ MO 8300/1150201/2493 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» (3 8 MO 8300/1150201/2494 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» [ @ MO 8300/1150201/2495 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» [ @ MO 8300/1150201/2496 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» [ @ MO 8300/1150201/2497 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» (3 @ MO 8300/1150201/2498 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» [ @ MO 8300/1150201/2499 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» [ @ MO 8300/1150201/2500 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» (3 € Mo 8300/1150201/2501 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» 07 @ MO 8300/1150201/2502 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00
» [ @ MO 8300/1150201/2503 01.01.2017 31.12.2017 902 NK-Flache 0,00 0,00

In der Spalte Umlage ist der Anteil an Kosten angezeigt, der auf die einzelnen
Mietobjekte umgelegt worden ist. Im gegenstandlichen System sind 100 % definiert.
Das bedeutet, dass 100 % der Kosten die sich auf den Kostentragern befinden auf die
Mietobjekte der Teilnahmegruppe aufgeteilt werden. In der Spalte daneben steht der
Anteil der Kosten pro Mietobjekt, mit dem der Mieter oder die Mieterin belastet wird.
Auf der Abrechnungseinheit wurde hinterlegt, dass wenn ein Mietobjekt an der
Abrechnung teilnimmt, dann zu 100 % mit den Kosten belastet wird. Somit ist hier
eine anteilsmaRige Aufteilung nicht moglich. Die Abrechnungsart (AbrArt) gibt an,
ob der Immobilienvertrag mit einer Pauschale oder mit einer VVorauszahlung an der
Abrechnung teilnimmt. Wie bereits erldautert, bekommen lediglich Vertrdge mit der
Saldo  der
gutgeschrieben oder in Rechnung gestellt. Das Guthaben oder die Nachzahlung einer

Abrechnungsart  Vorauszahlung den Nebenkostenabrechnung

Pauschalverrechnung verbleibt beim Eigentlimer oder bei der Eigentimerin.
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Verteilungsubersicht

Fur die Kontrolle der Richtigkeit der Abrechnung ist der Bericht
»Verteilungsubersicht® am besten geeignet. Er stellt die Verteilung der Kosten je
Mietobjekt und Abrechnungseinheit dar. Es ist ein geeignetes Tool um die
Teilnahmegruppen, Abrechnungseinheiten, sowie die Vertragskonditionen zu
kontrollieren. Das Layout kann je nach Geschmack gedndert und an den
firmeninternen Bedurfnissen angepasst werden. Dies passiert mit dem Button ,,Layout

andern“ EE. Hier kann ausgewahlt werden, welche Spalten, in welcher Reihenfolge

angezeigt werden sollen.

In der gegenstandlichen Verteilungstbersicht wurde folgender Aufbau erstellt:
Tabelle 4 Spaltenaufbau Verteilungstibersicht (eigene Darstellung)

A/ B CDEF GH J KILMNOPQRSTUVWXY Z AAAB

Bezeichnung der Abrechnungseinheit |—

Bemessungsart Kurztext
Umlagegréfie Mieteinheit

Nebenkostenschliissel
Umlagegréfie Gesamt
Gesamtgréfie x Tage
Netto Aufwand gesamt
Vorauszahlung Netto
Mieter Netto

Gebaude/Grundstiick
Kurztext NKS

Wirtschaftseinheit
Abrechnungseinheit
Pauschale Netto
Eigentiimer Netto
Eigentiimeranteil

Mietobjekt

Vertrag
Abrechnungsart

Buchungskreis
Bemessungsart
Periode von
Periode bis
Anteil x Tage
Kostenanteil
Mietanteil
Name/Adresse

Tage

e Die Spalten von A bis E enthalten die genaue Identifikation der einzelnen
Objekte, wie z.B. Wirtschaftseinheit, Mietobjekt, Vertragsnummer, Gebaude.

e Ab der Spalte F sind die nebenkostenspezifischen Parameter zu finden, wie
z.B. der Code der Nebenkostenschlussel inklusive deren Kurzbezeichnung,
Bsp. NKS 10 — Wasser.

e Direkt daneben, mit den Nebenkostenschliisseln eng verbunden, stehen die
Abrechnungseinheiten. Wie oben im Kapitel 5.2.2 erlautert werden in diesem
Testsystem die Abrechnungseinheiten aus den Nebenkostenschlissel
abgeleitet und angelegt, so dass die ersten zwei Ziffer der AE immer ident sind
mit der Nummer der NKS (Bsp. 10001 — Wasser Mustergasse 1.).
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Der Abrechnungseinheit folgt die Bemessungsart inkl. Kurztext. Die
Bemessung zieht das System aus den Stammdaten der Abrechnungseinheit.
Hier wird ndmlich bestimmt, nach welchem Schliissel die Kosten verteilt
werden sollen. In dem gegensténdlichen Testbeispiel ist es die Bemessungsart
902 NK-Fléache, welche ident ist mit der Nutzflache des Mietobjektes.

Die Spalten L und M grenzen die Abrechnungsperiode ein. Diese Daten greifen
auch auf oben erléuterte Customizing-Einstellungen zuriick, wo festgesetzt
wurde wie lange eine Abrechnungsperiode dauern kann, z.B. ein halbes oder
ein ganzes Jahr,

In der Spalte N steht die Anzahl der Tage, an denen das Mietobjekt belegt oder
leer war. Ist ein Mietobjekt z.B. 4 Monate lang leer gestanden und danach war
es die nachsten 8 Monate vermietet, stellt diesen Sachverhalt das System in
zwei Zeilen pro Abrechnungseinheit dar. Bei Tagen stehen in diesem Fall
einmal 122 Tage (=4 Monate) und einmal 243 Tage (=8 Monate). Die Anzahl
der Tage spielt bei der Berechnung des Kostenanteiles in weiterer Folge eine
wichtige Rolle.

Die néchste Spalte ist die UmlagegroRe gesamt. Das ist die Summe der Fléche
der Mietobjekte, welche in der Teilnahmegruppe einer Abrechnungseinheit
zugeordnet sind. Das bedeutet, dass die UmlagegrofRe innerhalb einer
Abrechnung, sogar pro Abrechnungseinheit unterschiedlich sein kann, je
nachdem wie viele und welche Mietobjekte sich in der Teilnahmegruppe
befinden.

Die UmlagegroRe ME ist die Flache des Mietobjektes. Auf diese Flache
werden, anteilsmaRig zur UmlagegroRe gesamt, die Kosten auf den
Kostensammlern verteilt.

Gesamtgrolie x Tage ist eine Berechnung, bei der das System die Umlagegrolie
gesamt und die Tage multipliziert.

Anteil x Tage ist eine &hnliche Berechnung wie Gesamtgrofl3e x Tage, mit dem
einzigen Unterschied, dass hier die UmlagegroRRe des Mietobjektes mit den

Tagen multipliziert wird.
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Netto Aufwand gesamt sind die Kosten, die auf den Kostentrdgern pro
Abrechnungseinheit innerhalb der ganzen Abrechnungsperiode gebucht
wurden.
Kostenanteil ist der Anteil des Mietobjektes an den Gesamtkosten. Bsp.:
Gesamtkosten Wasser AE 10001 = € 1.799,12
Kostenanteil MO, mit der Fladche von 72 m2 von 460,10 m? = € 281,54
Die Spalte U enthélt die Abrechnungsart. Diese zeigt an, ob und wie das
Mietobjekt an der Nebenkostenabrechnung teilnimmt. Die zur Verfligung
stehenden Abrechnungsarten werden im Customizing eingestellt. Einige
Beispiele sind:

0 KTn - keine Teilnahme

0 Pau - Pauschale

0 LSt- Leerstand

0 VAM - Vorauszahlung
In der Spalte Vorauszahlung Netto steht die Summe der monatlichen
Vorauszahlungen des Mieters oder der Mieterin. Hier handelt es sich um Soll-
Betrége, d.h. wenn ein Mieter oder Mieterin einen Zahlungsrickstand hat, wird
das hier nicht ausgewiesen. Es steht hier lediglich der Betrag, der in Summe
Uber den Abrechnungszeitraum vorgeschrieben wurde.
In der Spalte Mieter Netto sind die anteilsmaligen Kosten pro
Abrechnungseinheit und Mietobjekt aufgelistet. Die Basis fur die Berechnung
des Kostenanteiles bildet die Umlagegréf3e aus Spalte O und P.
Ist die Abrechnungsart eines Mietobjektes Pauschale, so steht die Spalte
Vorauszahlung Netto logischerweise leer und die Spalte Pauschale Netto ist
befullt. Hier stehen dann die Summe der monatlichen Pauschalkonditionen je
Abrechnungsperiode.
Die néchste Spalte hei3t Eigentiimer Netto. In dieser Spalte wird der Saldo der
Gegenlberstellung der pauschalen Konditionen mit den tatséchlich
angefallenen Kosten errechnet. Aus der Abrechnungsart Pauschale ergibt sich
jedoch, wie oben erldutert, dass diese nicht dem Mieter oder der Mieterin
weiterverrechnet werden kann. Dieser Saldo, egal ob Guthaben oder

Nachzahlung, wird dem Eigentimer oder der Eigentimerin verrechnet.
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e Die Spalte Z, Mieteranteil und die Spalte AA, Eigentiimeranteil greift ebenfalls
auf vorherige Customizing-Einstellungen zuriick. Es wird hier abgebildet, ob
ein Anteil der Kosten anderweitig verrechnet wird, oder nicht.

e Die Spalte Name/Adresse enthalt den Namen und die Adresse des Mieters oder

der Mieterin.

7.3. Abrechnung festschreiben und buchen

Nachdem die Echtabrechnung durchgefuhrt ist und anhand den erstellten Berichten die
Richtigkeit der Ergebnisse kontrolliert wurde, folgen noch drei Schritte. Das System
erzeugt mit der Echtabrechnung eine sogenannte ,,RESC-Nummer®. Diese Nummer
besteht aus zwdlIf Ziffern und aus den vier Buchstaben RESC. Die letzten vier Ziffern
sind immer das Jahr, in dem die Abrechnung erstellt wurde und die Zahlen davor sind
einfach fortlaufende Zahlen. Diese RESC-Nummer ist die eindeutige Identifizierung
der Abrechnung. Mittels dieser Nummer wird die Abrechnung ausgewéhlt, die zuerst

festgeschrieben und anschlieRend gebucht wird.

Die folgende Abbildung 19 ist ein Bildschirmausschnitt von der Transaktion
»RESCBC Abrechnung buchen®. Nach der Eingabe der Abrechnungs-ID (RESC-Nr.)
ubernimmt das System automatisch die bereits festgelegten Buchhaltungsparameter,
wie z.B. Belegkopftext, Buchungsdatum, Belegdatum und Félligkeit. Auszuwahlen ist
hier lediglich, ob gleich gebucht, oder vorher noch eine Simulation erfolgen soll. Nach
der Ausfihrung der Aktivitat erstellt das System einen Bericht, inklusive
Fehlerprotokoll, Gber die Buchung. Es ist empfohlen, vor dem Echtlauf einmal die

Simulation durchlaufen zu lassen um eventuelle Fehler zu identifizieren.
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Abbildung 19 Nebenkostenabrechnung buchen

Buchen der Abrechnung

@}_‘}
Auswahl der Abrechnung
Ident. Abrechnung 000011262018RESC
Ausfuhrungsmodus -ES Simulation ]
S Simulation
Buchhaltungsparameter E Echtlauf
Belegkopftext 1150201 R
Buchungsdatum 01.05.2018
Buchungsperiode 5
Belegdatum 30.04.2018
Faligket Forderung 05.06.2018
Faligket Gutschrift 05.06.2018
Ausgabe

Nur Fehlerprotokol anzeigen

7.4. Korrespondenz

Wie bereits erwéhnt erfolgt die Korrespondenz, wegen besonderen Customizing-
Einstellungen im Testsystem nicht im Rahmen der Echtabrechnung, sondern mit einer
gesonderten  Transaktion. Diese heiit ,,RECPA550 - Korrespondenz:
Nebenkostenabrechnung“ und ist unter SAP Menl / Rechnungswesen / Flexibles

Immobilienmanagement / Korrespondenz / Nebenkostenabrechnung zu finden.
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Abbildung 20 Korrespondenz: Nebenkostenabrechnung

Korrespondenz: Nebenkostenabrechnung

‘ @ [_EI ‘f Letztes Protokol 'L} Ubersicht Letzte Dokumenterstelung Ubersicht

Korrespondenzdaten Ausgabesteuerung

Algemeine Daten

Korrespondenzvorfal
Stichtag Datensel.
Druckdatum

:_TSSD Nebenkostenabrechnung

T550 Nebenkostenabrechnung
Z550 Nebenkostenabrechnung

Z551 Nebenkostenabr. Langfassung

Selektion der Abrechnungen

» Abrechnungs-ID ID 000011262018RESC =
Zeitraum von bis
Darstelungsoptionen
Mit Pauschalen
Ausgabe VZ-Anpassung Ubersicht A

Mit Kontenblatt

Wie auf der obigen Abbildung 20 ersichtlich werden mit der Auswahl der RESC-
Nummern die einzelnen Bestandnehmer- und Bestandnehmerinnenabrechnungen
erstellt. Diese Dokumente werden anschliefend postalisch oder elektronisch
versendet. Ebenfalls mit dieser Funktion kann auch die Langfassung der
Nebenkostenabrechnung gedruckt werden. Dieses Dokument beinhaltet die gesamten
Kosten pro Aufwandsart flr das gesamte Gebaude. Auf Verlangen des Mieters oder

der Mieterin ist dieses auch zur Verfligung zu stellen.

7.5. Stornieren der Abrechnung

Weist eine Nebenkostenabrechnung Fehler auf, oder muss sie aus einem anderen
Grund korrigiert werden, besteht die Mdglichkeit Abrechnungen zu stornieren. Dies

geschieht mit der Funktion ,,RESCRV Abrechnung stornieren®.
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Abbildung 21 Storno der Nebenkostenabrechnung

Storno der Nebenkostenabrechnung

(% [ [8) Selektion dber Sets

Abrechnungs-ID
Titel 1150201 BK-Abrechnung 2017 R
Ident. Abrechnung 000011262018RESC

Art der Abrechnung

Abrechnungsmodus EXE Echtabrechnung v
Abrechnungsart SC Nebenkostenabrechnung (intern und extern)
Abrechnungsschema AT2 Sol-Vorauszahlungen OBB mit Raumschuldner v

Abrechnung stornieren ab

Abrechnungsschritt SH 01 Ermittlung der Abrechnungshierarchie hd
Grund Umkehrbuchung 01 Storno in laufender Periode hd

Parameter Notiz zur Abrechnung Status der Abrechnungsschritte

Auswahl einer / mehrerer AE

Buchungskreis 8300 bis =3
WE der AE 1150201 bis o
Nebenkostenschlissel bis =3
Kategorie w
Abrechnungseinheit 10006 bis =3
AE Typ bis =

=3

Abrechnungsfima bis

Auswahl Zeitraum
Abrechnen bis 31.12.2017

Auf Abbildung 21 ist erkennbar, dass der Bildschirm fur die Stornierung dhnlich
aussieht, wie der Bildschirm fur die Erstellung der Abrechnung. Bei der Stornierung
muss die Abrechnungs-ID eingegeben werden, danach fillt das System automatisch
die Parameter der Abrechnung aus. Im oberen Bereich des Bildschirmes befindet sich
ein Bereich, der bei der Stornierung zusétzlich erscheint. Unter ,,Abrechnung
stornieren“ kann festgelegt werden ab welchem Abrechnungsschritt die Abrechnung
storniert werden soll. Wenn die gesamte Abrechnung zurlickgesetzt werden muss,
muss bis zum ersten Abrechnungsschritt, ,,Ermittlung der Abrechnungshierarchie®,

storniert werden.
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Wichtig zu beachten ist das Buchungsdatum der Stornierung. Dieses muss grof3er oder
gleich mit dem Buchungsdatum der Echtabrechnung sein. Andernfalls kommt
folgende Fehlermeldung.

Abbildung 22 Fehlerprotokoll bei Stornierung der Abrechnung

Protokollanzeige

& &) & Technische Informationen [ i ] Hife

Ubersicht Anzahl
+ [@ storno Prozess; Benutzer : Modus Echtlauf 1
- [@ Die Laufzeit des Buchungsprozesses 000012342019RERV betrug 00:00:02 Stunden
= [@ 0 Objekt(e) verarbeitet;0 erfolgreich; 0 fehlerhaft;0 nicht bebuchbar
+ [@ Es wurde(n) 0 von 152 Beleg(en) erfolgreich verarbeitet
~ @ Fehler beim Storno von Beleg 00001126201800000001 (8300 2400963532 2018)

- @ Bite Buchungsdatum gréBer oder gleich 01.05.2018 eingeben

[ B

Nach Anderung des Datums unter Parameter / Buchungsdatum kann der Vorgang

ausgefuhrt werden und die Abrechnung ist erfolgreich storniert.

61



8. Hausverwaltungsspezifische Vorgange im Rahmen der

Nebenkostenabrechnung

8.1. Abrechnung eines Standard Mietvertrages

Unter einem Standard Mietvertrag wird ein Vertrag verstanden, der tber die gesamte
Abrechnungsperiode aufrecht ist, d.h. er wird unterjahrig weder beendet, noch sonst
in irgendeine Art und Weise geandert. Wie in diesem Fall die Kostenverteilung in der
Nebenkostenabrechnung erfolgt, stellt die Abbildung 24 dar. Hier ist es ersichtlich das
der Vertrag auf dem MO 2476 Uber die gesamte Abrechnungsperiode (01.01.2018 —
31.12.2018) aufrecht war. Die Berechnung der Kosten erfolgt je nach dem
Quadratmeteranteil des Mietobjektes (Umlagegrofie MO = 59,96 m?) zu der Summe
der Quadratmeter der Teilnahmegruppe (Umlagegrofie gesamt = 495,36 m2).

In der Verteilungsibersicht auf Abbildung 24 ist erkennbar, dass es im Testobjekt zwei
UmlagegrofRen (495,36 m2 und 1.655,58 m?) gibt. Der Grund dafir liegt an den
Teilnahmegruppen. Wie bereits erwéhnt hat das Testgebdude drei Wasserzéhler, die
unterschiedliche Mietobjekte versorgen. Aus diesem Grund wurden drei
Abrechnungseinheiten, mit jeweils unterschiedlichen Teilnahmegruppen angelegt. Die
Teilnahmegruppen enthalten die Mietgegenstande, die an den jeweiligen Wasserzahler
angeschlossen sind. Daraus ergeben sich unterschiedliche Gesamtflachen
(Umlagegrofie gesamt) fur die einzelnen Teilnahmegruppen, da sich diese Flache aus
der Summe der einzelnen, zugeordneten Mietobjekte errechnet. An den Kosten fur
Grindienst nehmen jedoch alle vermietbaren MO des Gebéudes teil, daher ist bei

dieser AE die Umlagegrofie gesamt viel grofer (1.655,58 m?).

8.2. Auslaufender Mietvertrag — Leerstand

Auf bestimmte Zeit abgeschlossene Mietvertrage enden mit Ablauf der Befristung,
ohne dass es eine explizite Kindigung bedarf. AulRerdem kdnnen unbefristete
Mietvertrage ebenfalls mit einer Kundigung, unter Einhaltung der vereinbarten
Kindigungsfristen, vom Mieter oder von der Mieterin, aber auch vom Vermieter oder
von der Vermieterin beendet werden. Es wird im Folgenden untersucht, wie die
Kostenverteilung in der Nebenkostenabrechnung erfolgt, wenn unterjahrig ein
Immobilienvertrag aufgel6st wird.
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SAP verteilt in der Nebenkostenabrechnung die Kosten auf Basis der Tage, an denen
das Mietobjekt belegt und anschlieBend leer war. Im Testbeispiel war das MO 2478
von 01.01. — 30.11.2018 belegt und anschlieBend ab 01.12.2018 bis Ende der

Abrechnungsperiode leerstehend. Anhand den Kosten fur Wasser sieht die

Berechnung des Systems wie folgt aus:

Tabelle 5 Berechnung der Kostenverteilung im Falle eines Leerstandes

Gesamtkosten Wasser 1.101,45|€

Umlagegrolle TG 495,36 | m?

UmlagegrofRe MO 46,06 | m?

Anzahl Tage MO belegt 334 | Tage

Anzahl Tage MO leer 31| Tage

Umlagegrofie gesamt * Tage 180.806,40 | (495,36 m2 * 365 Tage)
Umlagegrofle MO belegt * Tage |165.450,24 | (495,36 m2 * 334 Tage)
UmlagegrofRe MO leer * Tage 15.356,16 | (495,36 m2 * 31 Tage)
Verteilung der Kosten

Kosten MO fir 365 Tage 102,42 | (€ 1.101,45 / 495,36 m2 * 46,06 m?)
Kosten MO fiir 334 Tage 93,72 | (€ 102,42 / 365 Tage * 334 Tage)
Kosten MO fir 31 Tage 8,70 | (€ 102,42/ 365 Tage * 31 Tage)

Aus der obigen Berechnung kann entnommen werden, dass das System die Kosten
tagesgenau berechnet und auf die jeweilige Belegung verteilt. Diese Berechnung
entspricht somit den gesetzlichen Vorgaben und gilt als ordnungsgemaR. In dem
Testbeispiel werden auf den Immobilienvertrag € 93,72 verrechnet, diese Summe ist
der Kostenanteil fur 334 Tage (11 Monate — von 01.01.2018 bis 30.11.2018) und auf
den Leerstand entfallen € 8,70 fiir 31 Tage (1 Monat —von 01.12.2018 bis 31.12.2018).

Wird das Objekt nach dem Raumschuldnerprinzip abgerechnet, wird der Saldo der
Abrechnung dieser Belegung zugerechnet, die zum Zeitpunkt des Raumschuldner-
Stichtages das Mietobjekt belegt hat. In dem Testbeispiel ist dieser Stichtag der
30.04.2019. Das bedeutet, wenn der Mietgegenstand am 30.04.2019 noch nicht neu
vermietet ist, bleibt das Guthaben oder die Nachzahlung auf dem Leerstand. Wurde er
hingegen in der Zwischenzeit neu belegt, bekommt der neue Mieter oder die neue

Mieterin den Saldo.
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8.3. Mieterwechsel

Der Sachverhalt Mieterwechsel bedeutet im gegenstandlichen Beispiel einen
nahtlosen Ubergang von einem Mietverhaltnis in das nichste. Das Mietobjekt steht
somit nicht leer, sondern wird von dem alten Mieter, oder von der alten Mieterin an
den neuen Bestandnehmer oder an die neue Bestandnehmerin Ubergehen. Anders
ausgedriickt bedeutet das, dass der alte Mietvertrag beendet und der neue Mietvertrag
direkt anschliefend mit dem néchstfolgenden Tag abgeschlossen und im System

angelegt wird.

In diesem Fall erfolgen die Kostenverteilung und die Zurechnung des
Abrechnungssaldos analog, wie bei auslaufenden Mietvertradgen. Das System teilt die
anteiligen Kosten des Mietobjektes tagesgenau auf und verrechnet sie auf die jeweilige
Belegung. Das Abrechnungsergebnis bekommt der Vertrag, der zum Raumschuldner-
Stichtag das MO belegt hat.

8.4. Unterjahrige Flachenanderung auf dem Mietobjekt

Eine unterjahrige Flachenanderung bedeutet die Anderung der Bemessung eines
Mietobjektes mit einem Stichtag wahrend der Abrechnungsperiode, beispielsweise mit
31.03.2018. Der folgende Test analysiert, wie sich diese Flachendnderung auf die
Nebenkostenabrechnung auswirkt, bzw. wie das System die umzulegenden Kosten pro
Mietobjekt bei einer unterjahrigen Flachenénderung berechnet. Dabei wurde folgende

Annahme getroffen.

Der Mieter, Herr Maier mietet ein 59,96 m? grof3es Geschéftslokal im Erdgeschol}
eines Gebdudes. Es stellte sich rasch heraus, dass Herr Maier fur die Lagerung diverser
Waren eine zusatzliche Lagerflache benotigt. Nachdem im Keller des Gebdudes
genugend Platz vorhanden war, vereinbarten die Parteien, dass der Mietgegenstand
mit einer Lagerflache im Keller erweitert wird. Lager und Geschéftslokal werden so
ausgebaut, dass der Keller tber ein paar Stiegen vom Geschéftslokal erreichbar ist.
Nachdem die Kellerflache zu Geschaftszwecken genutzt wird, ist diese gemal MRG
auch als Nutzflache zu betrachten. Somit wird ab dem Stichtag 01.04.2018 die Flache
des urspringlichen Mietobjektes mit rund 40 m? Lagerflache erweitert. In Summe

ergibt dies eine Flache von 100 m2.

64



Im SAP ist die alte Bemessung auf dem Mietobjekt zu beenden und die neue
Bemessung mit dem entsprechenden Stichtag neu anzulegen. Abbildung 23

veranschaulicht diese Anderung.

Abbildung 23 Anderung der Bemessung auf dem Mietobjekt

9

Mieteinhett 78300/1150201/2476 &

Allgemeine Daten Zusatzdaten Belequng Ausstattung Konditionen

B9 [Alle Zeitraume anzeigen] . i~ | | £3 ® 5,17.04.2019 |#E | &
A e Pl
Giiltigkeit Bemessungsobjekt: ab 01.01.2009
BemArt BezBemArt GraBe Einh Bem.giiltig ab Bem.giltig bis Summe Ausserhab Manuel

1 Nutzfliche 59,9600 M2 01.01.2009  31.03.2018
Nutzflache 100 M2 01.04.2018

902 NK-Flache 59,9600 M2 01.01.2009  31.03.2018 p -
NK-Flache 100 M2 01.04.2018 p -

Im Folgenden wird die Auswirkung der Flachendnderung auf die
Nebenkostenabrechnung, insbesondere auf die Berechnung der Kosten analysiert.
Zuerst wird die Kostenverteilung ohne Flachendnderung dargestellt. Anschliefend
erfolgt die Analyse der Berechnung und Kostenverteilung mit der unterjahrigen

Anderung der Bemessung.
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Abbildung 24 Verteilungstbersicht ohne unterjahrige Flachendnderung

A B Cc E F G H L M N (0] P Q R 5 T u Y z AA AB AC AD AE
Buch |WE der |MO |Gebau|NKS |Kurztext Nksl AE Periode von |Periode bis [Anzahl [Umlagegré |Umlagegrd |Gesamigrd |Anteil x  |Netto Kostena|Abre |Vorausza|Mieter |Pauschale |Eigentimer |Mieterant |Eigentim |Name/Adresse,|
ungs |AE de Tage |Re Gesamt |Re MO e x Tage |(Tage Aufwand  |nteil chnu |hlung Netto Netto Netto eil in erin %
kreis Gesamt ngsa |Netto Prozent

rt

8300 1150201 2476 12897 10 Wasser/m2 '10015 01.01.2018 31.12.2018 365 4953600 59,9600 180.806,40 2188540 110145 13332 VAM 0,00 13332 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 12 Abwasser 12015 01.01.2018 31.12.2018385 4953600 59,9600 180.806,40 21.88540 990,87 119,94 VAM 0,00 119,94 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 14 Grunpflege 14017 01.01.2018 31.12.2018'365 1.655,5800 59,9600 604.286,70 21.88540 133,93 4,85 VAM 0,00 485 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 15 Grundsteuer 15015 01.01.2018 31.12.2018365 1.655,5800 59,9600 604.286,70 21.88540 0,00 0,00 VAM 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 17 Sonstige BK 7015 01.01.2018 31.12.2018365 16555800 59,9600 60428670 2188540 210409 76,20 VAM 000 7620 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 18 VerwaltungsK 18015 01.01.2018 31.12.2018'365 1.655,5800 59,9600 604.286,70 21.88540 0,00 0,00 VAM 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 19 FM-Leistungen  '19011 01.01.2018 31.12.2018365 1.655,5800 59,9600 604.286,70 21.88540 0,00 0,00 VAM 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 20 Allg.strom/m2 '20016 01.01.2018 31.12.2018"365 1.655,5800 59,9600 604.286,70 21.88540 0,00 0,00 VAM 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 40 Wartung/Storung '40015  01.01.2018 31.12.20187365 16555800 599600 60428670 21.88540 0,00 0,00 VAM 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 50 Hausmull '50015  01.01.2018 31.12.2018365 1.655,5800 59,9600 604.286,70 21.88540 0,00 0,00 VAM 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 53 Schadlingsbek. '53015  01.01.2018 31.12.2018'365 1.655,5800 59,9600 604.286,70 21.88540 0,00 0,00 VAM 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 65 Reinig. Allg fl '65016 01.01.2018 31.12.2018365 16555800 59,9600 60428670 21.88540 0,00 0,00 VAM 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 70 Winterd /Schnee '70015 01.01.2018 31.12.2018"365 1.655,5800 59,9600 604.286,70 21.88540 212703 77,03 VAM 000 77,03 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
| 8300 1150201 2476 12897 80 Rauchfangkehrer '80007 01.01.2018 31.12.2018365 1.655,5800 59,9600 604.286,70 21.88540 0,00 0,00 VAM 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 90 Versicherung '90015 01.01.2018 31.12.2018385 1.655,5800 59,9600 604.286,70 21.88540 1.818,86 6587 VAM 0,00 6587 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 01.01.2018 311220180 0,0000 0,0000 0,00 0,00 0,00 0,00%20 -71568 -71568 0,00 0,00 0,00 0,00 Herr Maier

[1150201[2476] 12897 | [ [ [ [ [ [ [ [ 477,21] [ -715,68] -238,47] 0,00] 0,00] [ [ |

| 1150201[2476] 12897] | [ \ [ [ \ \ [ [ [ | 477,21] | -715,68] -238,47] 0,00] 0,00] [ [ |

Die obige Verteilungstbersicht liefert die Basis fur die Analyse, um die Berechnungen des Testsystems durchleuchten zu kénnen. In dieser
Simulation der Nebenkostenabrechnung éndert sich die Bemessung des Mietobjektes tUber die Abrechnungsperiode nicht. Das bedeutet, dass
von 1.1.2018 bis 31.12.2018 das MO, gemietet von Herr Maier, durchgéangig eine Flache von 59,96 m?2 hatte. Somit errechnet das System den
Kostenanteil, indem es den Aufwand durch die gesamte UmlagegroRe dividiert und mit der Umlagegrélie des Mietobjektes multipliziert. Fir
die Kosten an Wasser ergibt sich folgende Berechnung: € 1.101,45 / 495,36 m2 * 59,96 m? = € 133,32. Anhand dieser Formel wird fiir jeden
Nebenkostenschliissel der Kostenanteil berechnet.

Die folgende Verteilungsubersicht stellt die Berechnung der Kosten pro Mietobjekt im Falle einer unterjahrigen Flachendnderung dar.
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Abbildung 25 Verteilungstibersicht bei unterjahriger Flachenanderung

A B C E F G H L i N 8] P Q R S T U z AA AC

BuKr (WE der (MO |Gebau |[NKS [Kurztext Nksl AE Periode von |Periode bis [Anzahl [Umlagegrd (Umlagegrd (Gesamtgrd |Anteil x  |Metto Kostena |Abre (Vorauszahl|Mieter |Pauschale |Eigentimer|Mieteran |Eigentiimer|MName/Adre

AE de Tage e MO e x Tage |Tage Aufwand  |nteil chnu {ung Metto |Metto teil in

Gesamt Gesamt ngsa Prozent
is

8300 1150201 2476 12837 10 Wasser/m2 10015 01.01.2018 31.12.2018 365 52553 100,00 191.817.39 32.896,40 1.101.45 188,90 VAM 0,00 188,90 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 12 Abwasser 12015 01.01.2018 31122018 365 52553 100,00 191.817,39 32.896.40 990,87 169,93 VAM 0,00 169,93 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 14 Grinpflege 14017 01.01.2018 31122018 365 1.685.75 100,00 615.297 69 32.896,40 133,93 7.16 VAM 0,00 7.16 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 15 Grundsteuer 15015 01.01.2018 31.12.2018 365 1.685,75 100,00 615.297.69 32.896,40 0,00 0,00 VAM 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 17 Sonstige BK 17015 01.01.2018 31122018 365 1.685.75 100,00 615.297 69 32.896.40 210409 11249 VAM 0,00 11249 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 18 Verwaltungsk 18015 01.01.2018 31122018 365 1.685.75 100,00 615.297 69 32.896,40 0,00 0,00 VAM 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 19 FM-Leistungen 19011 01.01.2018 31.12.2018 365 1.685,75 100,00 615.297.69 32.896,40 0,00 0,00 VAM 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 20 Allg.strom/m2 20015 01.01.2018 31122018 365 1.685.75 100,00 615.297 69 32.896.40 0,00 0,00 VAM 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 40 Wartung/Stérung 40015 01.01.2018 31122018 365 1.685.75 100,00 615.297 69 32.896,40 0,00 0,00 VAM 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 50 Hausmill ‘50015 01.01.2018 31.12.2018 365 1.685,75 100,00 615.297.69 32.896,40 0,00 0,00 VAM 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 53 Schadlingsbek. 53015 01.01.2018 31122018 365 1.685.75 100,00 615.297 69 32.896.40 0,00 0,00 VAM 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 65 Reinig. Allgfl ‘65016 01.01.2018 31122018 365 1.685.75 100,00 615.297 69 32.896,40 0,00 0,00 VAM 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 70 Winterd./Schnee 70015  01.01.2018 31.12.2018 365 1.685,75 100,00 615.297.69 32.896,40 2127.03 113,72 VAM 0,00 113,72 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 80 Rauchfangkehrer ‘80007 01.01.2018 31122018 365 1.685.75 100,00 615.297 69 32.896.40 0,00 0,00 VAM 0,00 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 90 Versicherung ‘90015 01.01.2018 31122018 365 1.685.75 100,00 615.297 69 32.896.40 1.818.86 9724 VAM 0,00 97.24 0,00 0,00 100,00 0,00 Herr Maier
8300 1150201 2476 12897 01.01.2018 31.12.2018 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0020 -715,68 715,68 0,00 0,00 0,00 0,00 Herr Maier

[1150201]2476] 12897] | [ [ [ 689,44] -715,68] 26,24 0,00] 0.00] [ \

| 1150201|2476] 12897 | | | | 689,44 -715,68| -26,24| 0,00] 0.00] | |

In diesem Fall wurde die Bemessung des Mietobjektes, wie in Abbildung 23 dargestellt, ab dem Stichtag 01.04.2018 von 59,96 m2 auf 100 m?

erhoht. Nachdem die Flache sich erhoht hat, erh6hen sich natirlich auch die Kosten, die vom Herrn Maier zu tragen sind.

Die Berechnung dahinter setzt sich wie folgt zusammen.
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Das System rechnet auf Tagesbasis mit 365 Tagen pro Jahr, das bedeutet, dass jeder
Monat mit der entsprechenden Anzahl an Kalendertagen angesetzt wird. Die Monate
von 01.01.2018 bis 31.03.2018 betragen somit insgesamt 90 Tage und die Monate
01.04.2018 bis 31.12.2018 betragen 275 Tage.

Tabelle 6 Anzahl Tage

Janner 31 Tage
Februar 28 Tage
Marz 31 Tage| 90 Tage
April 30 Tage
Mai 31 Tage
Juni 30 Tage
Juli 31 Tage
August 31 Tage

September| 30 Tage
Oktober 31 Tage
November | 30 Tage
Dezember | 31 Tage | 275 Tage
Summe 365 Tage | 365 Tage

Nachdem die UmlagegroRe gesamt und die UmlagegroRRe des Mietobjektes sich
unterjéhrig per 31.03. &ndern, musste fir die korrekte Berechnung des Kostenanteiles
die Nebenkostenabrechnung theoretisch in zwei Perioden geteilt werden. ES muss
einmal der Kostenanteil von Janner bis Mdrz errechnet werden und anschlieRend der,
fir den Zeitraum April bis Dezember. Diese werden dann zusammengezéhlt und

ergeben die umzulegenden Kosten fiir die 365 Tage.

Durch die Anderung der Bemessung &ndert sich neben der Bemessung des
Mietobjektes auch die gesamte UmlagegroRe. Die Tabelle 7 fasst die GroRen fur die

weiteren Berechnungen zusammen.
Tabelle 7 Daten fur die Berechnung der Kostenanteile

Bemessung MO von Jan.-Marz 59,96 | m?
Umlagegrofie gesamt Jan.-Marz 495,36 | m?
Bemessung MO von April-Dez. 100,00 | m?
Umlagegrolie gesamt April-Dez. 525,53 | mz2
Netto Aufwand Wasser 1.101,45|€
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Die Kalkulation in Tabelle 8 stellt die tagesgenaue Verteilung der Kosten, im Falle
einer Flachenénderung per 31.03.2018 im SAP dar. Im ersten Schritt werden die
Quadratmeterpreise pro Tag fir die zwei Zeitraume errechnet und anschliefend mit

den Tagen pro Periode multipliziert. Das ergibt den Quadratmeterpreis pro Zeitraum.

Im zweiten Schritt werden diese Preise mit der jeweiligen Flache pro Zeitraum
multipliziert und zusammengezahlt. GemaR, der in Osterreich giltigen, Regel soll
wahrend der gesamten Abrechnungsperiode die erhdhte UmlagegroRe angesetzt
werden. Auf Grund dieser Berechnung ergeben sich anteilige Kosten in Héhe von €
188,90 fir den Mietgegenstand vom Herrn Maier fur die Abrechnungsperiode 01.01.
—31.12.2018 an Wasser, unter Berlicksichtigung der Flachenénderung per 31.03.2018.

Tabelle 8 Berechnung des Kostenanteiles gem. Verteilungsubersicht SAP

m2-Preis pro Tag Jan.-Mérz 0,005742 | (€ 1101,45/ 525,53 m?/ 365 Tage)
m2-Preis pro Tag April-Dez. 0,005742 | (€1101,45/525,53 m?/ 365 Tage)
m2-Preis von Jan.-Mérz 0,5168 (€ 0,005742 * 90 Tage)
m2-Preis von April-Dez. 1,5791 (€0,005742 * 275 Tage)
m2-Preis von Jan-Marz fiir 59,96 m? 30,99 (€ 0,5168 * 59,96 m?)
m2-Preis von April-Dez. fir 100 m?2 157,91 (€1,5791 * 100 m?)
Summe Monate Jan.-Dez. 188,90

Nach diesem Test kann festgehalten werden, dass das System bei unterjéhriger
Anderung der Bemessung auf einem Mietobjekt, das an der Nebenkostenabrechnung
teilnimmt, den Kostenanteil ordnungsgeméall berechnet. Es wird hier jedoch
festgehalten, dass diese Vorgehensweise bei der Berechnung im Rahmen der
Customizing-Einstellungen im Testsystem bereits programmiert wurde. Fehlerhaft
ware nédmlich die Berechnung, wenn das System z.B. einen Durchschnittswert
zwischen den zwei UmlagegrofRen nehmen wirde. Diese Berechnung wirde die
UmlagegroRe gesamt verfdlschen und ein falsches Ergebnis bringen. Diese
Kalkulation muss vor der Produktivstellung der Nebenkostenabrechnung geprift bzw.
eingestellt werden. Eine weitere Losung, um das obige Problem zu Uberbricken, ist
die Vermeidung der unterjgdhrigen Flachenanderungen. Demnach diirfen Flachen auf
dem Mietobjekt lediglich mit dem Stichtag 31.12. des Jahres gedndert werden. Somit

kann der Fehler in der Berechnung des Kostenanteiles vermieden werden.
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9. Zusammenfassung

Die vorliegende Masterarbeit behandelt eines der wichtigsten Themen in der
Immobilienverwaltung, die Betriebskostenabrechnung. Der Inhalt und die Erstellung
basiert auf dem Mietrechtsgesetz, es sind ihr somit klare Bestimmungen unterstellt.
Selbstverstandlich gibt es immer wieder Fragestellungen, die néher definiert werden
muissen.  Entscheidungen des Obersten  Gerichtshofes  beseitigen  die

unterschiedlichsten Interpretationsspielrdume.

Der Verwalter oder die Verwalterin der Liegenschaft erstellt in der Regel die
Abrechnung, dazu bedient er oder sie diverse Hausverwaltungssoftware. Fir
Unternehmen die lediglich auf die Verwaltung von Liegenschaften spezialisiert sind,
ist ein einfacheres, speziell auf die Hausverwaltung zugeschnittenes Programm am

besten geeignet.

Mittelgrol3e bis groRe Unternehmen oder Konzerne benétigen hingegen fir die
Abbildung der komplexen und ineinandergreifenden Geschéaftsprozesse eine
vielseitigere Software fir den laufenden Geschaftsbetrieb. Die unterschiedlichen
Tatigkeiten mehrerer Geschéftsbereiche, die letztendlich miteinander doch verwoben
sind, mussen einheitlich geplant, gesteuert und kontrolliert werden kdnnen. Dazu
bieten diverse Anbieter sogenannte ERP-Systeme an. ERP-System ist die Abkiirzung
fir Enterprise Resource Plannning System, was ein Planungssystem fur samtliche
Ressourcen einer Organisation ist. ERP-Systeme bilden die Geschéaftsprozesse eines
Unternehmens ab und ermdglichen damit ein effizientes Management und Fuhrung

der Organisation.

SAP ist einer der vielleicht berihmtesten und bekanntesten Unternehmen das ERP-
Systeme anbietet. Die gegenstéandliche Masterarbeit stellte diese Software unter die

Lupe und untersuchte die Funktion der Nebenkostenabrechnung im SAP.

9.1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Im Rahmen der vorliegenden Masterarbeit wurden zuerst die gesetzlichen
Rahmenbedingungen fir die Betriebskostenabrechnung analysiert und dargestellt.
Welche Aufwandsarten auf die Mieter und Mieterinnen umgelegt werden kénnen ist

ebenfalls detailliert beschrieben. Generell kann festgehalten werden, dass es sich in
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dem Fall um Kosten handelt, die durch den Betrieb und Nutzung des Geb&udes
verursacht werden. Darunter sind Aufwendungen fur die Versorgung des Geb&udes
mit Wasser, Beleuchtung, Mullabfuhr und Versicherung zu verstehen. Ebenfalls
dazugehoren Kosten fur den Kanal, 6ffentliche Abgaben, Grindienst, Winterdienst
und auch die Kosten fiur die regelmaRigen Kehrarbeiten, usw. Laufende Wartungen
und Instandhaltungen sind auch Ausgaben, die die Bestandnehmer und

Bestandnehmerinnen tragen missen.

All diese Kosten werden im SAP im Rahmen des Rechnungseingangsworkflows
erfasst und auf die entsprechenden Kostentrager gebucht. Die Kostentrager sind
Objekte, denen entsprechend ihrer Verursachung die Kosten zugerechnet werden
konnen. Dabei ist es wesentlich, dass diese Kostentrdger noch vor der
Abrechnungsperiode generiert werden, da sonst die Kontierung der Aufwendungen
nicht moglich ist. (vgl. SAP-Bibliothek 2016j, 0.S.)

Damit die Funktion der Nebenkostenabrechnung im Unternehmen angewendet werden
kann, sind im Vorfeld Customizing-Einstellungen notwendig. Customizing-
Einstellungen sind Anpassungen des Systems an die Anforderungen der
Geschaftsprozesse im Unternehmen. Diese konnen je nach Organisation
unterschiedlich sein, deswegen bietet SAP ein flexibles System an. Im Rahmen des
Customizings passieren die wichtigsten Schritte, um eine funktionierende

Nebenkostenabrechnung durchfihren zu kénnen.

Wahrend der Recherchearbeit stellte sich heraus, dass es mehrere Bereiche gibt, die
eingerichtet werden mussen. Korrekte Stammdaten bilden die Basis, dazu muss
weiters Uberlegt werden welche Stammdatenstruktur der Organisation am besten
entspricht. Betreffend der Nebenkostenabrechnung spielt die Definition der
Nebenkostenschliissel sowie der Abrechnungseinheiten eine wesentliche Rolle.
Hierzu bieten das MRG sowie die ONORM A4000 die Grundlagen. Je nach
Detaillierungsgrad  vermehrt  oder  verringert sich die  Anzahl  der
Nebenkostenschliissel. Es sind hierbei die spateren Erfordernisse des Berichtswesens
im Unternehmen zu berlicksichtigen. Die nebenkostenspezifischen Stammdaten
mussen so angelegt und eingerichtet werden, dass mit dieser Struktur alle Objekte des

Immobilienportfolios und in spaterer Folge auch sinnvolle Auswertungen erstellt
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werden konnen. Diese Auswertungen tragen wiederum dazu bei, dass dem
Unternehmen aussagekraftige Kennzahlen zur Verfligung gestellt werden kdnnen, um

bereichslbergreifende Entscheidungen treffen zu kdnnen.

Ebenfalls ein wesentlicher Bereich des Customizings ist die Definition der
Teilnahmearten an der Nebenkostenabrechnung, sowie die Programmierung des
Abrechnungsschemas. Mit der, im Vorhinein definierten, Umlageregel wird die Art
und Weise festgelegt wie die Kosten auf die einzelnen Mietobjekte und Mietervertrége
verteilt werden. Das Gesetz sieht hier die Nutzflache als Verteilungsschliissel vor. Im
System missen jedoch noch andere Faktoren eingestellt werden, die das Ergebnis der
Abrechnung beeinflussen. AulRerdem bildet die Anpassung der Konditionen, die an
der Nebenkostenabrechnung teilnehmen eine weitere wichtige Sdule bei den
Voreinstellungen.

9.2. Beantwortung der Forschungsfragen

Die Ausarbeitung der vorliegenden Masterarbeit basierte auf drei Forschungsfragen.
Diese Fragen bildeten die Grundlage und den Fokus der Forschungsarbeiten. Dazu
wurde im SAP ein Mustergebaude abgebildet und mittels diesem Objekt wurden die
unterschiedlichen hausverwaltungsspezifische Félle getestet. Anhand diesen
Experimenten und der Literaturrecherche kdnnen die Fragen wie folgt beantwortet

werden.

9.2.1. Was ist eine Nebenkostenabrechnung und wozu dient sie?

Die Nebenkostenabrechnung ist die jahrliche Abrechnung der Betriebskosten in einem
vermieteten Gebdude. Sie wird auch Betriebskostenabrechnung genannt. Im Rahmen
der Nebenkostenabrechnung werden die umlagefahigen Kosten den Mietern und
Mieterinnen weiterverrechnet. Den Bestandnehmern und Bestandnehmerinnen wird
uber die Abrechnungsperiode monatlich eine sogenannte
Betriebskostenvorauszahlung verrechnet. Diesen Einnahmen werden die im
Abrechnungsjahr angefallenen, umlegbaren Ausgaben in Zusammenhang mit dem
Gebéude, gegentibergestellt. Bei der Abrechnung ergibt sich daraus ein Saldo. Dieses
Guthaben oder diese Nachzahlung wird der Person, die zum Zeitpunkt der Falligkeit

der Nebenkostenabrechnung Mieter ist, in Rechnung gestellt.
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Die Nebenkostenabrechnung dient dazu, die tUber ein Abrechnungsjahr angefallenen
Betriebskosten gerecht, nach der Nutzflache des Mietobjektes zu verteilen. Sie
gewahrleistet, dass die Mieter und Mieterinnen des Hauses nur die tatsachlich
angefallenen Kosten tragen und die Aufwendungen gleichméaf3ig auf ein Jahr verteilt

werden, um groRe, einmalige Nachzahlungen zu vermeiden.

9.2.2. Was sind die notwendigen Anpassungen im SAP fir eine funktionierende

und korrekte Nebenkostenabrechnung?

Um eine funktionierende Nebenkostenabrechnung im SAP durchfiihren zu kénnen
mussen einige Anpassungen im Vorfeld durchgefihrt werden. Ohne diversen
Customizing-Einstellungen kann keine Nebenkostenabrechnung erstellt werden. Die
wichtigsten Anpassungen betreffen in erster Linie die Stammdatenstruktur und die
Definition der Nebenkostenschliissel. Festgelegt werden miissen auch die
Teilnahmearten, wie z.B. Vorauszahlung, Pauschale, die an der Abrechnung
teilnehmen sollen. Ebenfalls eine wichtige Einstellung stellt das Abrechnungsschema
dar. Unter dem Thema des Abrechnungsschemas fallt auch die Einrichtung des
Raumschuldnerprinzips fur die Abrechnung der MRG-Gebdude. Die Umlageregel
definiert nach welchem Schlissel die Kosten auf die einzelnen Mietobjekte und
Mietvertrage verteilt werden sollen. Das MRG setzt hier die Nutzflache fest, es kann
jedoch auch eine teilweise verbrauchsabhdngige und teilweise fixe Verteilung
eingestellt werden. Auller diesen oben genannten Anpassungen ist die Funktion der
Anpassung der Konditionen eine wichtige Voreinstellung. Mittels dieser Funktion
werden die Konditionen auf den Vertragen und Mietobjekten automatisch, als eigener

Abrechnungsschritt im Rahmen der Nebenkostenabrechnung durchgefihrt.

9.2.3. Wie erfolgt die Nebenkostenabrechnung im SAP und liefert diese bei den
gangigen hausverwaltungsspezifischen VVorgangen richtige Ergebnisse?

Die Nebenkostenabrechnung im SAP erfolgt mit der Transaktion ,,RESCSE
Abrechnung durchfiihren. Diese Funktion durchlduft mehrere Schritte bis zur
endgultigen Fertigstellung der Abrechnung. Basierend auf der Ermittlung der
Abrechnungshierarchie, Bezugsgrélien, Kosten auf den Abrechnungseinheiten und
Vorauszahlungen berechnet das System die Verteilung der Kosten auf die einzelnen

Mietobjekte bzw. Immobilienvertrage. Anschliefend errechnet es den Saldo der
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Abrechnung fir jeden Mieter und fur jede Mieterin. Demnach wird die Richtigkeit der
Ergebnisse gepruft. Verlief die Abrechnung fehlerfrei wird sie festgeschrieben,
gebucht und anschlieBend gedruckt. Es kann festgehalten werden, dass in den
gepriuften hausverwaltungsspezifischen Vorgéngen die Tests richtige Ergebnisse
lieferten.  Voraussetzung fur ein  korrektes Abrechnungsergebnis  sind

selbstverstandlich auch saubere Stammdaten und Customizing-Einstellungen.

9.3. Eigene Meinung und Verbesserungspotential

Die Betriebskostenabrechnung ist ein sehr komplexer Geschaftsprozess. Es ist ein
Zusammenspiel mehrerer Geschéftsbereiche eines Unternehmens. Der Prozess
beginnt bereits bei der Rechnungseingangsprifung und endet bei dem Versand der
Abrechnung, sowie gegebenenfalls beim Mahnwesen. Es sind nicht nur mehrere
Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen beteiligt, sondern auch mehrere Abteilungen, wie die
Buchhaltung, Hausverwaltung, das Stammdatenmanagement, Vertragsmanagement

und auch das Forderungsmanagement.

Es bedarf gut geplanter Prozesse und eines eingerichteten Systems diese vielféltige
Arbeit durchfiihren zu kénnen. Der Erfolg bei der Anwendung eines ERP-Systems im
Unternehmen héngt, neben der Effektivitat der internen Prozesse, wesentlich von der
Anpassung des Systems an die Geschéftsprozesse der Organisation ab. Das ist die
wichtigste Aufgabe nach der Entscheidung ein solches System zu implementieren.
Denn es liegt oder steht alles auf dem Customizing. SAP stellt den Unternehmen das
sogenannte Standard System zur Verfugung, welches vor der Produktivstellung vielen
betriebsinternen Einstellungen unterzogen werden muss. Diese Flexibilitat ist
notwendig, denn jede Organisation ist einzigartig und hat andere Schwerpunkte und

andere Geschaftsprozesse.

Um die Anpassungen und Customizing-Einstellungen vornehmen zu kénnen, bedarf
es sehr gute Kenntnisse des Systems und dessen Mdglichkeiten und Potentiale. Nur
unter diese Voraussetzung konnen die breiten Funktionalitdten des SAP effektiv
genutzt werden. Auf der anderen Seite ist es auch essentiell die Geschéftsablaufe des
Unternehmens gut zu kennen. Daher sollte die Einrichtung der Funktionalitaten des
SAP eine enge Zusammenarbeit zwischen SAP-Beratern und den Vertretern des
Unternehmens aus den betroffenen Fachabteilungen sein.

74



Es ist Ublich, dass bei der Einrichtung dieses Systems Monate verbracht werden, um
die Umstellung oder Einfihrung zu planen und in Form eines Lastenheftes zu
dokumentieren. Dieses Lastenheft stellt dann in weiterer Folge die Grundlage fir die
Umsetzung dar. Es beinhaltet die Anforderungen der Fachabteilungen und samtliche
Vernetzungen der Prozesse innerhalb des Unternehmens, die bei dem Customizing
berucksichtigt werden mussen. Das Lastenheft wird ebenfalls in enger
Zusammenarbeit mit dem SAP-Spezialisten entwickelt, um einen reibungslosen

Ubergang ins neue System zu gewéhrleisten.

Bei der Analyse der Funktionen des Systems muss der einzelnen unternehmens- oder
branchenspezifischen Geschéftsfallen besondere Aufmerksamkeit geschenkt werden.
Wie auch die vorliegende Masterarbeit beschreibt, gibt es Vorgéange, die vom Standard

abweichen kdnnen und somit zusatzliche Programmierungen im SAP erfordern.

Entscheidet sich ein Unternehmen Funktionen von SAP einzufiihren, muss der
Schwerpunkt im Projekt an der Planung und Dokumentierung der notwendigen
Schritte liegen. Die Geschéftsprozesse werden komplexer und somit auch die
Anforderungen an das ERP-System. Nur nach einer korrekten Implementierung wird
das System so funktionieren, dass es die Anforderungen des Unternehmens abdeckt
und eine gut eingerichtete Unternehmenssoftware ist definitiv ein Erfolgsfaktor fur das

Unternehmen.

Die diversen Tests im Rahmen dieser Masterarbeit ergaben, dass es im SAP durchaus
noch Bereiche gibt, die bei genauer Untersuchung Fehler aufweisen kénnen. Dies sind
Fehler, der nur bei genauer Prifung auffallen, aber trotzdem beachtliche

Abweichungen im Ergebnis verursachen.
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