Sonderfall Berlin

Sonderfall Berlin, Mietverwaltung mit dem Fall, dass im Mietvertrag die Heizkosten-Vorauszahlungen
separat zu den sonstigen Betriebskosten-Vorauszahlungen vereinbart sind.

Heizkostenabrechnung und sonstige Betriebskostenabrechnungen sollen deshalb separat erstellt
werden. Fir die Heizkostenabrechnung sollen nur die hierfir spezifizierten Heizkosten-
Vorauszahlungen angerechnet werden, fir die Abrechnung der sonstigen Betriebskosten sollen die
restlichen Vorauszahlungen angerechnet werden.

Nach dem Urteil des LG Berlin, vom 24. April 1995, -62 S 35/95 wird eine Aufrechnung der
Abrechnungsspitzen als unzuléssig erklart. Als Begriindung wird aufgefuhrt, dass es sich um zwei
separate Treuhandverhéltnisse handelt.

Anders jedoch das AG Hohenschénhausen, GE 1997, 191. Dieses Urteil widerspricht dem LG Berlin
(s.0.), verneint das Vorliegen von zwei getrennten Treuhandverhaltnissen mit der Folgerung, dass die
Abrechnungsspitzen aufgerechnet werden kénnen.

Obwohl uns das Verbot der Aufrechnung praxisfremd erscheint, zeigen wir lhnen hier, wie im
Programm WohnungsManager die Trennung der Heizkostenabrechnung und deren
Abrechnungsergebnis von der Abrechnung der sonstigen Betriebskosten mdglich ist. Dieser Weg ist
umsténdlicher, zur Vermeidung empfehlen wir, die Mietvertrédge so zu gestalten, dass sich die Frage
der doppelten Jahresabrechnung nicht stellt.

Hier die Step-by-Step Beschreibung:

1. Tragen Sie in den Wohnungs-Stammdaten auf der Karteikarte ,Mieter Umlageschlissel" im Feld
»+Ap.Heizkosten-Abrechnung" den auf die Heizkosten entfallende Jahresanteil der Vorauszahlungen ein.
Diese Heizkosten-Vorauszahlungsbetrage mussen bei jeder Wohnung als Jahresbetrag eingetragen
werden.



T wWohnungshanager 32 LAN

Datei  Buchen

I stammdaten Wohnung Nr. 1 - Mietegut

Ablese-Datum

Info  Stammdaten  Abrechnungen  Eenster

Hilfe

- 906 Berlin-Modell: sep. Hzk + BK - Abr,

WDhnung' Eigent'u'mer' Mieter' EigentUmlageschl. Mieter Umlageschl. | Freie Schliissel 11—50' NDtizen'

HZ Z&hler 1

HZ Zahler 2

HZ Zahler 3

HZ Z&hlar 4

Warme-Zahler alt

0.000

0.000

0.000

0.000

Warme-Zahler neu

0,000

0,000

0,000

0,000

KW Zahler 1

K Zahler 2

K Zahler 3

KW Zahler 4

Kaltwasser-Zhl. alt

55,000

0.000

0.000

0,000

Kaltwasser-Zhl. neu

£6.000

0.000

0.000

0.000

Wit Zahler 1

Wty Zahler 2

Wi Zahler 3

Wit Zahler 4

Warmwasser-Zhl. alt

20,000

0,000

0.00o

0.00a

Warmwasser-Zhl. neu

Ext.Heizkosten Dikd

Personenzahl (gewichtetes tittel)

Freie Umlageschliissel 51 his 70

(Schlissel wihlen und
Wert eingeben)

| 0,00

25,000

I 1500,00
I 0.000

Uml.Schl.52
Uml.Schl53
Uml.Schl.54
Uml.Schl.Bs
Uml.Schl.56
Uml.Schl57
Uml.Schl.58
Uml.Schl.58
Uml.Schl.60

0.000

0.000

Aperiod Heizk Abr.
Wereinb. Mietkaution

Pers.Calc. |

Gezahlte Mietkaution

Bank+Treuhandkonto
Brutto-Kaut. Zinsen

Zinsahschl. Steuer
Solid.-Zuschlag

Ltz.bahn. . .

“erragsdauer

0.000

1200,00
0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

Wertrags-Beginn

Einzug informativ
Auszug inform.

<]

Speichern |

und ,Abrechnungs-Schnitt erstellen"

s fcaps oM BcroLL

2. Erstellen Sie den Abrechnungs-Schnitt im Meni ,,Abrechnungen”, Untermen( ,,Abrechnungs-Schnitt"




Abrechnungs-Saldenliste 2000
#04 Bawlin-Modell sap. Hok + BK - Al

Miordi-Nr.  Fomobansichrung Liz Buchuing Boll DM Haben Db Umi  E4P
500100 Miolsgut, Monika 31122000 0,00 -
SONS00  Sohulee Egan 31,12 200G vk i

1200000 Bani - aligam. Koala 3122000 A0
1500000 Yordeunr 31.12. 2000 L

TR, 70000 Matuwvewscin b e FAL.500 00

2000000 Haussigantimer Pry 31.12, 2000 DM

34 00000 Bank ROcElagsnhkonis 31.12.3000 L0

6. 00000  Heemabanal Sesiand 31123000 (=R i

4010000 Verwalinr-viempoaung 31132000 0,00

A0, 20000 Hawsmeister-vergidg FL A2 H000 500,00 i Frd

4030000  Hausredigung 32000 100,00 ol

4110000 Msimung Vertrauch 31.12. 2000 #.000,00 510

4170000  Keminsehnar 31.12.2000 ooe «

4130000 Helhngs-\Watung 31122000 0,00 -

A7 10000  VWassar, Kanalgablnr 31123000 50000 S04

A2 3000  Aligemoin-Skom 31122000 200,00 S0z

4320000  MidEaasitiguing 31.12. 2000 2K E] .

4330000  Strallenrenigey LD Q.00

45 10000 Grundsiewer A1 122000 0,00

48, 10000 Versicherung Srandy 311232000 o

48 10000 Varsichanng Hafpd 31. 12 2000 0,00

4830000 Vessichanng sorst 31922000 6,00

4700000  Grolmspswturen 39432000 0.0

47 E0000  Malerial { Misinrep I E2000 0,00

4310000  Hechts-u Bernbungss, 311122000 0,0a

48, 10000  Mabank. dos Gaokdvork TN 0,00

43 20000 Irstandhafung 3912 2000 .00

4380000 Sonslige Kosten 31122000 0,00

BS 00100 Mt Mistegul, Monia L2000 0,

A5 00200 MistV Schules. Egon 31122000 0,0

G5, 00100 WOV Mbslegnd, Mank 31122000 A.600,00

B OORG0 WGV Schulre Egon 1,12 2000 4 BO.0O -

Summan E.400,00 B 400,00
VA 000 15T AR T sk B

3. Wéhlen Sie im Menu ,Abrechnungen" das Untermenu ,Gesonderte aperiod. Heizkosten-
Abrechnung" und tragen Sie die erforderlichen Daten ein. Abgerechnet wird hier nur der Betrag, den
Sie unter ,Umlage-Summe" eintragen, nicht der Kontosaldo der Abrechnungs-Saldenliste (s.0.)
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Datei Buchen Info Stammdaten Abrechnungen Eenster Hife

- 906 Berlin-Modell: sep. Hzk + BK - Abr,

I unterjahrige Teil-Abrechnung fiir aperiodische Heizkosten

Urnlage-Bezeichnung
Umlage-Summe Did
Abrechnungs-Zeitraum vom
Abrechnungs-Zeitraum bis

Umlagekonto:
" Umlage auf Eigentimer

Textbaustein |

—Mitteilung auf der Kunden-Abrechnung

Heizkosten-verbrauch
G000.00

01.01.2001

Jaz2zom

40,20000 Hausmeister-vergiitg. Uml.502
40,30000 Hausreinigung Uml.

4110000 Heizu rauch Urnl 510
4210000 wasser, Kanalgebihr Uml 506
42 3NNNN Allnemein-Stram Lml 502

¢ mit Briefkopf drucken

(freier Text)

Die Heizkostenabrechnung wurde won Firma Brunata erstellt

“erbrauchs- | i}

Menge

—Mur im Falle der Umlage nach YWarmezahler ausfillen

YerhrAnt Hz % | 50
WhE At i Sg I [0}

Kantr Liste

Ges.Druck

Einzeldruck

“erbuchen

Abbruch

4. Drucken Sie die Kundenabrechnungen aus.

s fcaps oM BcroLL



Unterjdhrige Tell-Abrechnung

5. Verbuchen Sie diese Heizkostenabrechnung mit Klicken auf ,Verbuchen".
Automatisch werden pro Mieter zwei Buchungen ausgefuhrt:

a) Die Heizkosten-Vorauszahlungen, die Sie in den Mieter-Stammdaten eingegeben haben, vom
Mieter-BK-Verrechnungskonto z.B. 95.00100 umgebucht auf das Mieter-Debitorenkonto z.B.
5,00100.

b) Die Heizkosten, die auf jeden Mieter entfallen, werden im Soll dessen Debitorenkonto (z.B.
5,00100) belastet und dem Heizkosten-Verbrauchskonto im Haben erkannt.

Hier der Kontoauszug des Mieters ,Mietegut" nach der Verbuchung der Heizkostenabrechnung.



Maonlka Mistogu!
Kudamm 1

10000 Bafin

Kontoauszug

Ot Nr. G080 Barfin-Modell: sep_ Hi + BK - Abr.

Fianio Mr. 5,001 00 Metegut. Monlkn

Buchungen st Buchungs-Dialusn 01012001 bis 31.12.2001

Fades_bir o [ SciiFm [l st b Cid
501 Wming.A Wrrae 1 BAOMGG 100 2001 300,00
Fariy Wit enia 1 TEOSton 0160 300 05
Bl Mabegd Womka 3 000 0102200 MW
Zarip. Mologs Monkn I 1200000 01022001 300,50
ol w&hﬁm 3 B0 O COWN 300, 04
Farly. WRabigs Monia 3 1200000 01 G800 b
S Mislegd Wil i BAOIOD 97 .04. 2001 0000
Tarig. Wimlegul Monia 4 10ED 01042001 300,00
Sl Wsibsgut Monha -] B5OMOD D105 3001 S0 (i
. Wplug Mo 5 1Z0ANG I O PO A 06
108 Mietegd koriks B BAO0I00 N8 oo T
o hlstegu Morska E 1200000 0108 2001 A 00
) Marihn T ehO0d  oiar s A0 00
Zoneg, Matagul Morsta T 1200000 I 07 2001 300.0H)
Godl Mlsdagad Womida 0 SN0 o2 300 0
Tutig, Meslagin Memba 0 R00DE D {E N LUy
Mgt bborihn 8 SS00N00 D DE 300 000 00
Mlatsgul Mot 12 1200080 07 OR300 0k (K}
Tl Mt MGk W FELOHK  00ED 30000
Zohig Mistegur Morika § 1200000 O 103009 U 0
Bl At Wbciriain 11 EEL0T00  O0.11.E LT ]
Zahig. Mistegui Morika 10 1200000 01710 20000
Bl Mot Mk 12 AL O 1R200n 3001 )
Zatig Misteyul Monba 11 200000 o0 63 3001 W 0
Uimbaschung Ted-Vorsus g 1 ESO0 32300 t.200 00
Ll Al Hinizksolin- Vpetinmsie 1L ALI0000 31432001 150000
Unasoe un Ber -2eergum & 40080 CHT
m.&ll.h!rdﬂ'ﬂj1.13_'.!l}l in ELIA = 153 35 Gad pi ]
T e Sike 1

6. Auf dem Kontoauszug des Heizkosten-Verbrauchskontos 41.10000 sind dann im Haben die
umgelegten Betrage ausgebucht.



Bucturgen at Buchurgs-Dstum 01.01.200° ts 31,12 2001
-II|I EII- e P Drmam allima Tl ristLerm C8A
15 1200000 1111200 E.000,00
Uit Abr Meizkosen-vVarboes 1 G000 31,12 20M 1 50 G
Liraatn Zail -1
e 5.000,00 4. 100 0
i LA = 071 45 Sob 1,800.00
TV 5 200E TRSRAT



Homboaszug

7. Damit ist die separate Heizkostenabrechnung erstellt und verbucht. Es folgt jetzt die Abrechnung der
sonstigen Betriebskosten. In dieser Abrechnung darf der Posten ,Heizkosten" nicht mehr enthalten
sein. Deshalb muss im Menu ,,Abrechnungen”, Untermenu ,Abrechnungs-Schnitt" und
~Abrechnungskonten-Anzeige" beim Konto 41.10000 (Heizkosten) der Umlageschlissel auf NULL
gesetzt werden. Klicken Sie bei diesem Konto in der Spalte ,Umlage" und geben Sie die ,0" ein.
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8. Erstellen Sie im Menu ,Abrechnung", Untermeni ,,Abrechnungs-Schnitt" und ,,Abrechnungs-Schnitt
erstellen" nochmals einen Abrechnungsschnitt fur den gewlnschten Zeitraum. In der unten gezeigten
Abrechnungs-Saldenliste ist dann fur das Konto 41.10000 kein Umlageschlissel mehr vorhanden.



Abrechnungs-Schnitt

Beqginn Abrechnungs-Zeitraum 01.01.2001
Ende Abrechnungs-Zeitraum 3112200

—Ouelle der Abrechnungs-Daten

i~ Altuelle Kontensalden als Akr. Salden libermehmen
&+ AbrDaten aus dem Journal zeitabhangig errechnen
= Dhd-Abr.Daten aus ELUR-Journal errechnen

“erwenden Sie diese kethode des Abrechnungs-Schnitts, :I

wenn noch keine Buchungen im neuen Winschaftsjahr
worhanden sind.

[~

] Abbruch




Eonta-br,  Kontobesgschnung Liz Bochung Soil W Habhen DM Umi,  BUP
500000 Maslagul. Monika 31122001 300,00 '
600200  Bchulzo Egon 3192 2001 HO0.00

12,00000 Bank - aligem Konlo 3422001 400,00

1500000  WVorsbeisr 31122001 0,08

18,70000  Mahrwsrisisoer 3112 2601 0,00

20,0000  Haussigenilmes Priv, 31122001 0,00

3100000 Bank Ricklagenianin 31122001 o.on

F0,00000  Hoizmalerisl Bestard Mo20m 0,00

40,0000 Venalis-Vepitung 31132 2001 0,00

40, 50000  Housmeister-\agdin 31122001 800,00 502

4030000 Hausreinigung a1,12.2001 TOO,00 2

41,1000  Helrung Vetesuch 31.12. 200 1.800.00 -

41, 20000 RKeninkshmar 31122001 0.00 - lw

4120000 Haizungs-Wariung 31122001 000 - d—=

4290000  Wessar, Kansigebihr 35122001 &S00 00 L] Ldvand .

43 30000  Allgeenain- Strom 31.12.2001 200,00 5012

4320000  MabeseSgung 3112200 1,00

4330000  Siralensnamigung 3112200 0.oo

A5 10000 Gruncetesuasr 31.12.2001 vli i}

46, 10000  Versicherung Brandy 3112 2001 0,00

45, 20000 Versichannyg Hahpd 122001 0,00

A5,30000  Versicherung sonsl 31122001 .00

47 00000 Grolireparnturen 31122001 .00

47 50000  Matedial 1 ¥isinrep, 31,12. 2001 Gor

4810000 RAechis-u Berabungsi. 3112200 000

4910000  Nabank cas Oabkdvark 31123004 0,00

4820000  insfandhaitung 31,12 3004 .00

4B BOO00  Soowtige Kosten F1,12.2001 .00

BSOMO0  mtiefy Maragut, Monlks 3112201 000

EEO0R00 Wity Schulre.Egon 31.12.2001 000

ES00M00 WAV Mistegul, Mordia 31.12.2001 240000

HS00P00 WGV Schedpe Egon 312300 1.600.00

Sl & R, 00 o B,
£ 00 101 AR KT sl Lot 1

9. Jetzt kann die Abrechnung der sonstigen Betriebskosten (ohne Heizkosten) durchgefuhrt werden.
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Datei Buchen Info Stammdaten Abrechnungen Fenster Hife

I Eigentiimer- und Mieter-Jahresabrechnung
Allgemein |Te>d | Riicklagen Heizkosten—Abr.I

Assistent
Datumn dervarliegenden Abrechnungs-Schnitt-Daten |31 22001 SSIstEn

Wollen Sie diesen Abrechnungs-Schnitt verwenden? Interne Alr,

& Ja
= Nein, neu ermitteln

Abrechnungs-Zeitraurm vom |U1_|J1_2Um bis: |31_12.ZDD1

—Angaben zum Druck der Kundenabrechnungen

Alle Kel Abr.

Einzel-Ahr.

¥ “erwalter-Briefkopf einfiigen ¥ Umlageschl /Z58hlerstande ausweisen ViersuehEm
¥ Angeford Vorauszhly. separat anrechnen [T ZAST auf Kautionsguth. ausweisen

™ “orausz.+Dehitoren saldieren I~ | Banksaldo AnfEnd ausweizen

[” Dehitoren-Kontostand separat anrechnen [T Biicklagenemtwickiung ausweisen

= Autteilung umlagefahia / nicht [T Biicklzgenanteile ausweisen

™ Lastschrifteinzugs-vermerk bei Machzahlg. [T Gesamtatirechnung beifigen

[~ Kein Zahlungswvermerk auf der Kundenakr. ™ Freiwahlbare Kontoausziige beifiigen
[~ Kunden-Kontoauszug mit Sollstellung [~ MurAbr-Positionen mit Umlageanteil

¥ Kunden-Kontoauszug chne Sollstellungen ¥ MNur Mieter-Einzelabrechnungen drucken

[ Deb Kio.Auszug ohne Saldovortrag

s [Caps MM ECROLL
J @ & H Dokumentl = Micro...l Berlin.htm - Micros... ”EWOhnungSMana... |5QJ5@C§£ 15:56

10. Die Betriebskosten-Abrechnung enthélt nur noch die sonstigen Betriebskosten. Es werden auch nur

noch die Betriebskosten-Vorauszahlungen angerechnet, die sich rechnerisch ergeben nach Abzug der
auf die Heizkosten entfallenen Anteile.



onika Misbegul
Kugamm 1
10000 Barlin
-0
Betricbskosten-Abrechnung

Wiohnung MNr. 1 Berfin-Moded: sap. Hzk = BE - Abr,
Gesami-Adwechnungs-Zoitrawem vom 01 .07 2001 bis 31,12 2007 = 365 Tage
I Alsrechrungs-Zalbraam: 1012001 bs 39122001 = 385 Tage
Kint-Bamitrung Lirrbiee- Baaleicy Caagarrd.  Schilisss- The Lirisge- v Lirnimgs-

5] Schilsesl  Herschiung Gemadlaas Al O
Hausmaiste - Vargulg 800,00 180 Waohnfichs BO 266,67
Housrsnigung 00,00 180  Wohnflachs BO It
Wissir, Kanalgabin: 500,00 33 Wabser Gesart 6 24242
Allgemeir=Strom 200,00 180 Wohnlifchs BO Bo.=a
Al L - GO TR TP 210000 Ir Ansail BOB.03
Angufordoris Vorausrahivngon 2.400.00
ther Gthagben mEUR=TE2 2 149091
I Gailhaban wist bel Fillighksl (banstassn
RIE JRFRIE TS Bt *

Die Anlage zur Abrechnung:



Farestning Wehnues Mr, 1 Bavlin-Modell: ssp. Hzk = BK - Abr.
Kontoauszug Mr Ihr Konto Hr, 500100 Mislsgul, Manika

!

~ar=—.a

] Bolsghv  Tegwworts  BulDwwre  Bollees DA Hebordiern D8
ZInhip. Nhetegui Mo T 1200000 01.0%3001 300,00
Zahig. Mabegul Moria 2 1200000 (VLI 00,00
Tahig Mstegqut Mok 3 1200000  OFLTOE-3CKN 3040, )
Zahiy. Mwiogui Morjis 4 1200000 0104200 000
Zahig. Mistogui Mok B 1200000 01053001 WK
Zahi Mategul Mo B 1200000 010863000 0,00
Zatvg. Mibegul Morics T 1200000 07073001 300,00
Zahig. Mabogul koriks B 1L0OM00 07083001 304,00
Zabig. Mt Wewsiis 9 1200000 DA 300,00
Lahg Mategul Woriks g 1200000 041020 300,00
Tarivig, Miiogul Wiooiks 1 1200000 0141300 040,00
Zaubig. Wit Mot 1 1200000 011230 30,08
Lirvimry Bt Hir kst et | 41,10000 3112700 1 56000, 0C
Solmedungon filr Vorgussahwengen iregosant 2400, 00
Spleilngen Nir Wigten Isoasesl D.00
Unmditre b Abecrrwngs-Jalanm (ofre Bolsetungin) T 200,00
Honinstand 525100 am 3112 3001 Adckstand OW W,

e T AL
Anmchertans Vorsussahbngen b EUR = 1.073.T 200050

Gia kfinen [hre Limiagebenschiung wie folgt nachvalirehen
Umisgeechikizsel

‘Wohafiiche Umitage-Botrag 7 180 * 80 = ihr Andail

‘Wassmr Caxarm Umbage-Bairag 33 (Ges. Varor KWW * 18 [ihr Verbrauch KW« WW) = e Antall
Tishlar Kri-gh  Nripeu  NrZ-alt Nedeneu NeB-al Mrdeneus Med-all  Nrd-new Verbrauch
Haltwassar 55,000 65,000 0,060 0,000 0,000 0,000 0,000 0,00 11,000
Warmwasser 20,000 285,000 1,000 0,000 Q000 Q.00 0,000 0,000 5,000
Halzung 0,000 0,000 0,000 0,000 0000 Q000 0.000 0,000 0000
A 2000 s E T

Die Kontroll-Ubersicht (iber alle Abrechnungen der sonstigen Betriebskosten fiir den Hausverwalter:



Ubersichi alle Elnzelabrechnungen
[ B iy

e et s aac Rk & Fadtem o (11 (11 M Bie T 19 )
Badin-bogded" sen. Mok « B - Abe. ALr Jgeirgum G 01 S0 fe 27,92, 2007 —

S Ea
- .

Der Buchungsbeleg nach Ausflihrung der Verbuchung der sonstigen Betriebskostenabrechnung.

Ende der Synchronisation

i Alle Original-Objektdaten wurden IN Wh-maobil importiert, alle (ibernommenen Buchungen sind in
W-mobil als <alt= gekennzeichnet und werden nicht mehr riick-iibertragen

........................................

........................................

11. Jetzt liegen zwei getrennte Abrechnungen fir jeden Mieter vor, die jeweils separate
Abrechnungsspitzen ausweist. Der Zahlungsverkehr muss wohl doppelt durchgefuhrt werden.

Nach der Verbuchung der sonstigen Jahresabrechnung zeigt das Debitorenkonto des jeweiligen
Mieters die Abrechnung der Heizkosten und die Abrechnung der sonstigen Betriebskosten. Beide
Abrechnung sind auf dem Mieter-Debitorenkonto nachvollziehbar.



Konloauszug
ObiNr, 9068 Barin-Model: sop. Hak « B - Abr
Kink b, 5§, D000 Mishsgud, Moniks

Bushingen ab Buchings-Datian 01,0131 bis 31,12 2001

$20 Mbotog 1, Monia
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