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VORBEMERKUNG

Das vorliegende Kontierungshandbuch stellt fiir die HANSAINVEST, soweit sie direkt gehaltene Immobilien
betreffen, die buchhalterische Behandlung und Abbildung der grundlegenden Geschéaftsvorfalle dar und dient
als fachliche Vorlage, nach der die Property Manager (PM) ihre Buchhaltungsaufgaben wahrnehmen mussen.

Die Darstellung der gesetzlichen Vorschriften und Rechnungslegungsstandards erfolgt nach den in diesem
Kontierungshandbuch vorgegeben Buchungslogik der HANSAINVEST.

Buchungen fur den Rechnungslegungsstandard KAGB erfolgen von HANSAINVEST im Buchhaltungssystem
der HANSAINVEST.

Die Verantwortung fiir die Einhaltung der landerspezifischen gesetzlichen Vorschriften obliegt dem PM.

Im vorliegenden Kontierungshandbuch beschrankt sich die Darstellung grundsatzlich auf die vom PM zu
buchenden Geschéftsvorfalle.

Landerspezifische Geschaftsvorfalle sind im Kontierungshandbuch daran erkennbar, dass sie mit dem
Landerkennzeichen z. B. (FR), (DE), (NL), (PL) usw. beginnen.

Dieses Dokument ist die Grundlage im Umgang mit dem ,Portal Property Management” (PPM-Tool). Sollte
es aufgrund von gesetzlichen oder internen Verénderungen andere oder erweiterte Anforderungen geben,
behalten wir uns vor, die bekannten und definierten Dokumente und Prozesse zu &ndern oder zu erweitern.
Eine Information erfolgt bei Aktualisierung oder Anderung.

Absprachen und Lieferungen von Unterlagen haben weiterhin Gultigkeit und sind bei Bedarf mit den jeweiligen
zustandigen Stellen bei HANSAINVEST abzustimmen.

Stand: Januar 2025 Seite 8 von 229



HANSA/NVEST
PROPERTYMANAGER o

1. UBERGREIFENDE FESTLEGUNGEN

1.1 Bewertungsvorschriften GoB?

Die Einhaltung der GoB ist vom PM sicherzustellen. Es wird ausdriicklich darauf verzichtet, die einzelnen
GoB-Vorschriften aufzufuhren. HANSAINVEST setzt voraus, dass der PM die GoB kennt und deren
landerspezifische Einhaltung sicherstellt.

Die nachfolgend aufgefiihrten Bewertungsvorschriften gelten, sofern sie nicht von landesspezifischen
Vorschriften erweitert und/oder ersetzt werden.

1.1.1 Stichtagsprinzip

Nach dem Bilanzstichtagsprinzip sind samtliche Vermoégensgegenstande und Schulden zum
Abschlussstichtag zu bewerten. Dieser Grundsatz ist eine Konsequenz des handelsrechtlichen
Jahresabschlusskonzepts, den Totalerfolg eines Unternehmens auf Teilperioden im Sinne von einzelnen
Geschéftsjahren aufzuteilen. Fir die in der Bilanz anzusetzenden Werte bedeutet dies, dass die Verhéaltnisse
am Abschlussstichtag entscheidend sind.

Besonderheit: Monatlicher Abschlussstichtag = monatliche Bilanz

1.1.2 Vollstandigkeit

Der Grundsatz der Vollstandigkeit erfordert die Erfassung aller buchungspflichtigen Vorgénge in der
Buchfiihrung und die Erfassung aller Vermégensgegenstéande, Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten
in der Bilanz sowie der korrespondierenden Aufwendungen und Ertrdge aus der Gewinn- und
Verlustrechnung.

1.1.3 Verrechnungsverbot

Das Verrechnungsverbot verbietet die Aufrechnung von Posten der Aktivseite mit Posten der Passivseite
sowie von Aufwendungen mit Ertragen.

Bei Forderungen und Verbindlichkeiten kdnnen Saldierungen in Betracht kommen. Sofern es sich um
gleichartige Forderungen und Verbindlichkeiten zwischen denselben Personen handelt, sollte eine
Verrechnung immer dann vorgenommen werden, wenn die Forderungen und Verbindlichkeiten sich einander
aufrechenbar gegeniberstehen. Eine Verrechnung wird auch dann als zulassig angesehen, wenn die
jeweiligen Zeitpunkte der Féalligkeit der Forderung und der Erfiillbarkeit der Verbindlichkeit nur unwesentlich
voneinander abweichen und durch die Verrechnung die Klarheit und Ubersichtlichkeit des Jahresabschlusses
gefdrdert wird.

1 GoB = Grundsatze ordnungsgemaRer Buchfiihrung; gesetzliche Festlegungen, landesspezifisch
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1.1.4 Bilanzidentitat

Unter Bilanzidentitat ist die zahlenmaRige Ubereinstimmung zwischen der Schlussbilanz eines
Wirtschaftsjahres und der Eréffnungsbilanz des Folgejahres zu verstehen. Der Bilanzzusammenhang ist
gewahrt, wenn zwischen Abschluss und Eréffnung der Buchhaltung keine Bilanzposten untergehen oder neu
hinzukommen und keine Bewertungsunterschiede bestehen. Die Notwendigkeit der Ubereinstimmung der
Eroffnungsbilanz des Folgejahres mit Jahresabschlussbilanz des Vorjahres bezieht sich auf samtliche
Bilanzposten.

Beim Eigentimer der Objekte handelt es sich um Sondervermégen (Fonds), die monatlich vollstandig
bewertet werden missen. Daher gilt das Vorgenannte zur Bilanzidentitat entsprechend auf Monatsbasis.
1.1.5 Grundsatz der Einzelbewertung

Die Vermdgensgegenstande und Schulden sind zum Abschlussstichtag einzeln zu bewerten.

Es handelt sich damit zunachst um eine Fortfihrung des Saldierungsverbots. Weiter wird damit grundséatzlich
ausgeschlossen, dass in einem Bilanzposten zusammengefasste Vermdgensgegenstande in ihrer

Gesamtheit bewertet werden. Damit wird vermieden, dass z. B. Wertminderungen eines Gebdudes mit
Wertsteigerungen eines anderen Gebaudes saldiert werden.

Beim Eigentimer der Objekte handelt es sich um Sondervermdgen (Fonds), die monatlich vollstandig
bewertet werden miussen. Daher gilt das Vorgenannte zur Einzelbewertung entsprechend auf Monatsbasis.
1.1.6 Periodengerechte Zuordnung

Aufwendungen und Ertrage des Geschéftsjahres sind unabhéangig vom Zeitpunkt der entsprechenden
Zahlungen im Abschluss periodengerecht zu bericksichtigen. Diesem Grundsatz der Periodenabgrenzung
liegen u. a. die Regelungen Uber die Bildung von RAP (Rechnungsabgrenzungsposten) zugrunde. In diesem
Zusammenhang durfen nur tatséchlich angefallene Aufwendungen und Ertrédge ausgewiesen werden.

Daher mussen Periodengerechte Zuordnungen immer vorgenommen werden.

1.1.6.1 Geschaftsjahr und Perioden

Folgende Festlegungen gelten:

§ Ein Geschaftsjahr besteht aus 12 Perioden (12 Monate).

§ Die monatliche Abschlussperiode (Buchungszeitraum) wird in Abstimmung mit dem AM / PM festgelegt.

§ Systemregelung Geschéftsjahr: Die Geschéftsjahre missen bei HANSAINVEST und dem PM
Ubereinstimmen. Die einzelnen Immobilien werden von HANSAINVEST (Sondervermdgen) gehalten. Das
Geschaftsjahr des Sondervermogens bestimmt das Geschéftsjahr der Immobilien. Die
Abrechnungsperiode fur Betriebskosten ist davon unberiihrt.
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§ Eine Abstimmung des Geschéftsjahres wird mit dem PM im Rahmen des Onboardings abgestimmt.

1.1.6.2 Belegdatum, Buchungsdatum

Mittels Buchungsdatum wird im Beleg das zugehorige Geschéftsjahr und die Buchungsperiode ermittelt und
hat somit unmittelbaren Einfluss auf den Ausweis in der Bilanz. Seitens des PM ist sicherzustellen, dass auch
in seinem System dieselbe Logik gilt. Das Belegdatum ist informatorisch z. B. Datum der Rechnung.

Eine Prifung des Buchungsdatums wird im Rahmen des Uploads der Dateien im PPM-Tool vorgenommen.

1.2 Grundsatze zur ordnungsmafigen Fihrung und Aufbewahrung von Bluchern,
Aufzeichnungen und Unterlagen in elektronischer Form sowie zum
Datenzugriff (GoBD)

HANSAINVEST setzt voraus, dass der PM zur Erfullung seiner Aufgaben ein elektronisches

Buchfiihrungssystem einsetzt und dieses System die GoBD-Anforderungen? erfillt.

Originar elektronisch entstandene Daten und Dokumente missen maschinell auswertbar in elektronischer
Form vorgehalten werden. Ein Ausdruck mit anschlieRender Loschung der Daten ist nicht zuléssig.

Seitens PM ist sicherzustellen, dass die GoBD eingehalten und aufbewahrungspflichtige Daten / Belege in
elektronischer Form revisionssicher fur Wirtschaftsprifungen vorgehalten werden.

1.3 Bilanzierende Einheiten

1.3.1 Buchungskreise /Buchungsbereiche

Buchungskreise der HANSAINVEST missen mit den Buchungsbereichen des PM 1:1 dbereinstimmen.
Merkmal des einzelnen Buchungsbereiches ist, dass dieser wie eine bilanzierende Einheit gilt und eine Bilanz
und GuV fir jeden einzelnen Bereich erstellt werden kann.

1.3.2 Kontierungsobjekt / Controlling-Objekt

Als Kontierungsobjekt stehen folgende Zuordnungen zur Verfiigung:

§ Objekt bzw. Objektnummer, im Sondervermogen ist dieses die WE = Wirtschaftseinheit

§ Projektmalinahmen (Instandhaltung, Versicherungsschaden)

Die Kontierungsobjekte werden im Rahmen des Onboardings festgelegt (Mapping). Bei den
ProjektmaRnahmen erhélt der PM eine Information Uber die angelegten PSP-Elemente, damit diese den
ProjektmalRnahmen des PMs zugeordnet werden kénnen.

2 GoBD = (Grundsatze zur ordnungsmafigen Fuhrung und Aufbewahrung von Buichern, Aufzeichnungen und Unterlagen in
elektronischer Form sowie zum Datenzugriff)
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1.4 Aufbewahrungspflichten

Die Buchfuhrungsunterlagen mussen ordnungsgemafR aufbewahrt werden. Dabei mussen sowohl die
landerspezifischen als auch die fir Deutschland spezifischen Aufbewahrungspflichten /-fristen eingehalten
werden.

Aus Vereinfachungsgriinden empfehlen wir fur alle Daten / Dokumente die gesetzliche Frist von 10 Jahren
(Deutschland) anzuwenden, ausgenommen die landerspezifischen Anforderungen erfordern eine langere
Aufbewahrungsfrist.

1.4.1 Aufbewahrungsunterlagen

§ Mieterakten, Vertrage und Geschéaftsbriefe in jeder Form (Briefe, Faxe und Emails) mit externen
Geschaftspartnern.

§ Buchungsbelege jeder Art, Buchungsanweisungen, Steuerbescheide, Kontoausziige, Kassenbiicher,
Rechnungen, Zahlungsanweisungen usw.

§ Sonstige Unterlagen, die fur die Besteuerung, Wertberichtigungen von Bedeutung sind, zum Beispiel
Mahnschreiben, Kredit3-Auskinfte.

§ Alle Dokumente des Jahresabschlusses, unter anderem Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Summen-
und Saldenlisten etc.

§ Alle Arbeitsanweisungen und Organisationsunterlagen, die zum Verstandnis der Buchfiihrung notwendig
sind. Dies sind zum Beispiel Kontenplane, Abkirzungsverzeichnisse und Programm- und
Verfahrensdokumentationen des EDV-Systems.

Die Anforderung / Aushandigung von Originaldokumenten zwischen PM und HANSAINVEST wird bilateral
geregelt und dokumentiert.

1.4.2 Dokumente fur HANSAINVEST

Unabhangig von den Datenlieferungen in das PPM# -Tool werden weitere Dokumente vom Datenlieferanten®
an HANSAINVEST Ubergeben. Dies erfolgt in elektronischer Form. Die Formatvorgaben werden im Vorfeld
der Lieferung zwischen Datenlieferanten und HANSAINVEST abgestimmt. Es handelt sich hierbei nicht um
Vorgaben an den PM zur Einhaltung der GoBD und / oder der gesetzlichen Aufbewahrungsvorschriften.

Fur die Ablage von Dokumenten wird von HANSAINVEST ein Cloud-Zugang eingerichtet. Die
Dokumentablage fur HANSAINVEST muss zeitnah und vollstandig erfolgen.

3 Bereitstellung kreditrelevanter Informationen
4 PPM = Portal Property Management
5 Datenlieferant = Property Manager und / oder Fondspartner
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1.5 Offene Posten Buchfiihrung

Die Debitoren- und Kreditorenbuchhaltung muss iber eine offene Posten-Verwaltung verfligen.

Bei Debitorenzahlung (Zahlungseingang) erfolgt bei der Buchung eine sofortige Zuordnung und Auszifferung
zu den entsprechenden offenen Posten. Fir den Fall, dass die Betrdge nicht lbereinstimmen, ist eine

manuelle Zuordnung erforderlich. Restbetrdge werden auf dem Debitor als Mietvorauszahlung (bei
Uberzahlung) bzw. Nachforderung (bei Unterzahlung) gebucht.

Fur den Fall, dass Zahlungseingdnge keinem Debitor zuordenbar sind, muss dies vom PM in der
Abschlussperiode geklart werden. Ist eine umgehende Klarung nicht maglich sind die Zahlungseingénge auf
ein Verbindlichkeitskonto (Verrechnungskonto Verwalter) zu buchen.

Im Rahmen der Kreditorenbuchhaltung ist sinngemaf dieselbe Vorgehensweise einzuhalten.

Der PM st fur die unverzigliche und zeitnahe Auszifferung (Kontenpflege) unter Einhaltung der
landesspezifischen Rechtsvorschriften verantwortlich. Auch die Klarung von nicht zuordenbaren
Debitorenzahlungen gehoért zu seinem Aufgabenbereich. Spatestens zum Buchungsschluss der
Abrechnungsperiode muss die Kontenpflege abgeschlossen sein.

1.6 Prufung auf doppelte Rechnungen

Der PM muss organisatorisch und wenn mdglich technisch verhindern, dass Rechnungen versehentlich
doppelt erfasst und / oder gezahlt werden. Besonders wenn Einzugsermachtigungen erteilt wurden oder
einem Lastschriftverfahren zugestimmt wurde.

1.7 Konten

Die Kontentypen missen bei HANSAINVEST und dem PM ubereinstimmen, d. h. ein Erfolgskonto bei
HANSAINVEST muss auch beim PM ein Erfolgskonto sein. Der Kontentyp wird im PPM-Kontenplan definiert.
Kontentypen

§ Bilanz = Bestandskonten

§ Gewinn- und Verlustrechnung = Erfolgskonten

§ Umsatzsteuer / Vorsteuer = Steuerkonten

1.8 Fremdwahrung

Der PM hat in seiner Buchfiihrung sicherzustellen, dass das Belegprinzip eingehalten wird und die Buchung
in der Belegwahrung erfolgt. Belegwahrung und Landeswéhrung kdnnen voneinander abweichen.

Der PM darf in seinem System keine Fremdwéahrungsbewertung durchfihren. Wenn es doch vorkommen
sollte, muss der PM sicherstellen, dass die Bewertung auf keinen Fall auf die bewerteten Konten gebucht
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wird. Die Bewertung muss auf einzelne Bilanzkorrekturkonten gebucht werden. Diese sind im PPM-
Kontenplan definiert.

1.9 Vorsteuer / Umsatzsteuer / Optionssatz / Sonstiges

Die in Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. erfolgten Ausfihrungen gelten, sofern sie
nicht aufgrund landesspezifischer Vorschriften anders geregelt sind. Die landerspezifischen Gesetze und
Vorschriften haben Vorrang.

Wird die Immobilie zu 100 % fir umsatzsteuerpflichtige Umsétze verwendet (z.B. umsatzsteuerpflichtige
Vermietung), kann die Vorsteuer in voller Hohe gezogen werden, erfolgt die Vermietung zu 100 %
umsatzsteuerfrei, ist der Vorsteuerabzug dagegen ausgeschlossen.

Bei gemischt genutzten Immobilien kann die Vorsteuer in Hohe des umsatzsteuerpflichtig vermieteten Anteils
gezogen werden. MaRRgebend fur die Aufteilung ist das Verhaltnis der Mietflachen, sofern sich dadurch keine
fehlerhaften Aufteilungen ergeben.

Der PM muss monatlich eine Vorsteueraufteilung durchfiihren. Dabei sind die Vorsteuerbetrage nicht separat,
sondern auf das entsprechende Aufwandskonto zuriick zubuchen.
1.9.1 Lénderspezifische Umsatzsteuerregelungen

HANSAINVEST setzt voraus, dass der PM samtliche Geschéaftsvorfélle formal und zeitlich richtig sowie mit
dem giltigen Steuersatz bucht. Nur dadurch kann sichergestellt werden, dass aufgrund formaler Fehler und
/ oder Verzdgerungen keine Vorsteuerschaden entstehen oder Strafzahlungen an die Finanzbehdrden zu
leisten sind.

Die Einhaltung landerspezifischer Regelungen hinsichtlich Steuerschuldner wie z. B. in den Niederlanden
(Mieter zahlt Umsatzsteuer an Finanzamt) ist vom PM sicherzustellen.

Die Geschéftsvorfalle mussen in einem Detaillierungsgrad gebucht werden, dass das nachgelagerte
Meldewesen wie z. B. Umsatzsteuermeldungen einfach und schnell erstellt werden kann und flr Dritte
nachvollziehbar ist.

1.9.2 Vermietung einer Immobilie

An dieser Stelle werden nicht alle landerspezifischen Punkte aufgefiihrt. Landerspezifische Vorschriften
miissen vom PM eingehalten und gepriift werden.

Die Vermietung einer Immobilie ist grundsatzlich eine steuerbare sonstige Leistung i. S. d.

Umsatzsteuergesetzes.

§ Steuerbefreiung
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Grundsatzlich ist die Vermietung und Verpachtung von Grundstiicken steuerbefreit, eine Ausnahme ist die
Vermietung von Garagen (vgl. Kapitel 1.9.2.2 ,Vermietung von Platzen fir das Abstellen von Fahrzeugen®).

§ Verzicht auf Steuerbefreiung

Auf die Steuerbefreiung kann verzichtet werden, wenn der Mieter selbst Unternehmer i. S. d. UStG ist und er
die gemietete Immobilie zur Ausfiihrung umsatzsteuerpflichtiger Umséatze verwendet.

Beispiel:

Die Vermietung an einen Zahnarzt, der in den Raumen eine Praxis unterhalt, ist eine Vermietung an einen
anderen Unternehmer fiir dessen Unternehmen. Die Umsétze von Arzten sind jedoch umsatzsteuerbefreit,
so dass die Option hier nicht ausgelibt werden kann.

Abwandlung: Wird dagegen an einen Tierarzt vermietet, kann die Option ausgelbt werden, da ein Tierarzt
umsatzsteuerpflichtige Lieferungen und sonstige Leistungen ausfuhrt und somit die Voraussetzungen erfillt
sind.

Das Vorliegen der Voraussetzungen ist vom PM nachzuweisen. I.d.R. sind die Voraussetzungen vom Mieter
schriftlich bestétigen zu lassen.

Der Vermieter kann fur jeden optionsfahigen Umsatz gesondert auf die Steuerbefreiung verzichten. Hierzu
kann der Verzicht auf Steuerbefreiung auf die Vermietung abgrenzbarer Gebaudeteile beschrankt werden, da
die Vermietungsleistung primdr nach raumlichen Kriterien aufgeteilt werden kann. Der einzelne
abgeschlossene Raum bildet in diesem Zusammenhang die kleinste abgrenzbare Einheit.

Wird ein abgegrenzter Raum oder ein abgegrenzter Gebaudeteil / Mieteinheit zur Ausfiihrung
umsatzsteuerpflichtiger und umsatzsteuerfreier Lieferungen und sonstiger Leistungen verwendet, kann die
Vermietung des gesamten Raums bzw. des gesamten Gebaudeteils / Mieteinheit insgesamt als
umsatzsteuerpflichtig behandelt werden, soweit der Anteil der umsatzsteuerfreien Umsatze £ 5 % ist
(Bagatellgrenze, UStAES). Ist der Anteil héher, darf keine Aufteilung erfolgen, die Vermietung ist insgesamt
als umsatzsteuerfrei zu behandeln.

Nutzt der Mieter den Mietgegenstand in abgrenzbaren Zeiteinheiten einerseits zu steuerfreien, andererseits
zu steuerpflichtigen Umséatzen, kann die Option auch nach zeitlichen Kriterien durchgefiihrt werden.

1.9.2.1 Nebenleistungen

Ubliche Nebenleistungen zum Mietverhaltnis (Hauptleistung) sind nach der umsatzsteuerlichen Behandlung

der Hauptleistung zu behandeln.

Zu den iblichen Nebenleistungen gehoren die Lieferung von Wéarme, Wasser, die Uberlassung von
Waschmaschinen, die Flur- und Treppenreinigung sowie die Treppenbeleuchtung.

& Umsatzsteuer-Anwendungserlass, Pkt. 9.2 Abs. 3
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Davon abzugrenzen ist die Lieferung von Strom und Heizol. Hier liegt keine Nebenleistung, sondern eine
eigenstandige Lieferung, die umsatzsteuerpflichtig ist, vor.

1.9.2.2 Vermietung von Platzen fiir das Abstellen von Fahrzeugen

Die Vermietung von Parkplatzen, Tiefgaragenstellplatzen etc. ist ausdricklich nicht steuerbefreit und somit
grundsatzlich steuerpflichtig.

Die Vermietung ist steuerfrei, wenn sie als eine Nebenleistung zu einer steuerfreien Grundstiicksvermietung
zu betrachten ist. Dies ist dann anzunehmen, wenn die Vermietung des Grundstiicks und Geb&udes bzw. der
Wohnung und die Vermietung des Stellplatzes zwischen denselben Vertragspartnern vereinbart werden.
Dass hierfur ggf. zwei — auch zeitlich auseinanderfallende — Vertrage abgeschlossen werden, ist unschadlich.
Zusatzlich ist ein rdumlicher Zusammenhang zwischen dem Grundstiick und dem Stellplatz erforderlich, der
gegeben ist, wenn der Platz fir das Abstellen des Fahrzeugs Teil eines einheitlichen Gebaudekomplexes ist
oder sich in unmittelbarer Néhe des vermieteten Grundstiicks befindet.

1.9.2.3 Vermietung von Betriebsvorrichtungen

Die Vermietung von Betriebsvorrichtungen, auch wenn sie wesentliche Bestandteile des Grundstiicks sind,
werden von der Steuerbefreiung ausgeschlossen und sind somit steuerpflichtig. Es handelt sich nur um einen
teilweisen Ausschluss von der Steuerbefreiung. Fir die Vermietung des Grundstiicks und Gebaudes gilt
weiterhin die Steuerbefreiung, auch dann, wenn nur ein einheitlicher Vertrag tUber die Vermietung des
Grundstiicks und der Betriebsvorrichtung geschlossen wurde und nur ein einheitliches Entgelt bezahlt wird.

1.9.2.4  Vermietung von Betriebs- und Geschéftsausstattung
Die Vermietung von Betriebs- und Geschaftsausstattung ist grundsatzlich nicht steuerbefreit. Sie kann in

Einzelféllen eine Nebenleistung zur eigentlichen steuerfreien Grundstiicksvermietung darstellen.

I.d.R. wird die Mitvermietung von Mdbeln zu Wohnzwecken als eine Nebenleistung angesehen und somit als
steuerfrei behandelt, die Vermietung von Biromdbeln dagegen nicht. Die Vermietung ist in diesem Fall
steuerpflichtig.

1.9.3 Optionssatz
An dieser Stelle werden nicht alle landerspezifischen Punkte aufgefiihrt. Landerspezifische Vorschriften

miissen vom PM eingehalten und gepriift werden.

Die Nutzungsanderung spiegelt sich in den Optionssatzen wider, die fur jedes Objekt ermittelt werden
mussen. Die Optionsséatze werden grundsétzlich anhand der Nutzungsflachen entsprechend der hinterlegten
Mietvertrage i. V. m. den Mieteinheiten ermittelt.
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Durch den Wechsel eines oder mehrerer Mieter kann sich die Nutzung eines Gebaudes oder Gebaudeteils
andern.

Im Falle des Leerstehens einer Mietflache nach einer Vermietungsphase kann hinsichtlich der Optionssatz
eine Anderung der Verhéltnisse eintreten. Hier entscheidet die kiinftige (an die Leerzeiten anschlieRende)
tatsachliche Verwendung dartiber, ob die Vorsteuer fur den Zeitraum des Leerstehens abzugsféhig war oder
nicht. .d.R. ist die spatere Verwendung auch fiir die Dauer des Leerstandes mafRgebend.

Der Nachweis der spateren Verwendung bei Leerstand muss z.B. mittels Maklervereinbarung, Inseraten,
Protokolle von Mietinteressenten, etc. vom PM sichergestellt werden — siehe dazu Fehler! Verweisquelle
konnte nicht gefunden werden..

Es ist monatlich (im Rahmen der Abschlusstatigkeiten) der Optionssatz zu ermitteln und an das PPM-Tool zu
Ubergeben.

1.9.4 Vorsteueraufteilung

An dieser Stelle werden nicht alle landerspezifischen Punkte aufgefiihrt. Landerspezifische Vorschriften
missen vom PM eingehalten und gepriift werden.

Im Rahmen der monatlichen Abschlusstétigkeiten ist sicherzustellen, dass der maximal mogliche
Vorsteuerabzug geltend gemacht wird.

Die Aufteilungsbuchungen erfolgen fiir den abzugsfahigen Teil auf das Konto ,Vorsteuer’. Der nicht
abzugsfahige Anteil wird auf dem jeweiligen Aufwandskonto zuriick gebucht.

Je genauer eine Rechnung einem Immobilienobjekt - d. h. einer Objekteinheit, einem Grundstick, einem
Gebaude, einer Mieteinheit oder einem Mietvertrag - zugeordnet werden kann, desto genauer kann die
Vorsteueraufteilung durchgefihrt werden, da je Immobilienobjekt ein eigener Optionssatz ermittelt wird. Eine
mdglichst detaillierte Immobilienkontierung ist bei Rechnungsbuchung entsprechend mitzugeben.

Beispiel:

Gemischt genutzte Objekteinheit (Optionssatz 80%):

Reparaturrechnung fiir eine Mieteinheit die an einen USt-pflichtigen Mieter vermietet ist — somit 100%
abzugsfahige Vorsteuer. Die Buchfiihrung muss sicherstellen, dass die Vorsteuer zu 100% geltend gemacht
wird und nicht die 80% (Optionssatz).
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1.9.5 Sonstiges

1.9.5.1 Spezifische Vorschriften mit Auswirkungen auf Buchungen

An dieser Stelle werden nicht alle landerspezifischen Punkte aufgefiihrt. Landerspezifische Vorschriften
missen vom PM eingehalten und gepriift werden.

DE - Bauabzugssteuer

Seit 1. Januar 2002 haben unternehmerisch tatige Auftraggeber von Bauleistungen im Inland einen
Steuerabzug von 15 % v.H. der Gegenleistung fiir Rechnung des die Bauleistung erbringenden Unternehmers
(Leistender) vorzunehmen. Dieser Abzug ist nicht vorzunehmen, wenn eine giltige, vom zustéandigen
Finanzamt des Leistenden ausgestellte Freistellungsbescheinigung vorliegt oder bestimmte Freigrenzen nicht
Uberschritten werden.

Dies bedeutet, liegt eine Freistellungsbescheinigung vom leistenden Unternehmen vor, ist der
Leistungsempfanger von der Pflicht befreit, die Bauabzugssteuer einzubehalten und abzufihren. Die
Freistellungsbescheinigung kann vom Auftragnehmer beim Finanzamt beantragt werden.

Der PM muss sicherstellen und dokumentieren, dass Kreditoren, die Bauleistungen erbringen, zum Zeitpunkt
der Zahlung der Rechnung Uiber eine gultige Freistellungsbescheinigung verfligen. Liegt diese nicht schriftlich
vor, muss der PM die Bauabzugssteuer einbehalten und an das Finanzamt abfiihren. Eine entsprechende
Dokumentation ist HANSAINVEST zur Verfligung zu stellen.

Grundsatzlich: Kein (Bau-)Auftrag ohne gultige Freistellungsbescheinigung.

1.9.5.2 Sonstige landesspezifische Steuern

Im Rahmen der Bewirtschaftung von Immobilien in den verschiedenen Landern kdnnen &hnliche
Geschéftsvorfalle wie z. B. Bauabzugssteuer, andere Quellensteuern, etc. auftreten. Der PM ist fur die
fachgerechte Buchung dieser Geschéaftsvorfalle verantwortlich.

1.9.5.3 AWV-Meldung (Zahlungen im AuRenwirtschaftsverkehr)”

AWV-Meldungen sind grundsétzlich immer dann bei der Bundesbank einzureichen, wenn zum Beispiel
Zahlungen (Ein- und Auszahlungen) tUber EUR 12.500,00 zwischen Gebietsfremden und Gebietsansassigen
stattfinden.  Grenziiberschreitende Zahlungen kénnen durch Uberweisungen, Lastschriften oder
Barzahlungen ausgefihrt werden.

Der PM muss sicherstellen, dass in der Einzelpostenliste

a. die relevanten Geschéftsvorfélle erkannt werden,
b. die Belege mit der richtigen AWV-Kennzahl gebucht werden,

7 Man spricht dabei auch von der Z4-Meldung.
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c. die Meldung termingerecht und richtig erfolgen kann.

Ein- bzw. Auszahlungen, die der PM an Gebietsfremde durchfiihrt, missen mit den entsprechenden
Kennzeichen Ubergeben werden. Eine Meldung (AWV-Meldung) wird monatlich von HANSAINVEST
durchgefihrt.

1.10 Bewirtschaftungskonto PM

Der PM muss mit der HANSAINVEST (Bereich Treasury) abstimmen, wie viele Bewirtschaftungskonten
eroffnet werden (z. B. pro Immobilie ein separates Konto). Die Ertffnung der Konten wird durch
HANSAINVEST vorgenommen. Der PM erhalt entsprechende Vollmachten, um die Zahlungen an die
Kreditoren auszufihren.

Hinsichtlich der Versorgung des PMs mit ausreichender Liquiditat zur Zahlung von Rechnungen verweisen
wir auf den mit dem Fondspartner / AM abgestimmten Budgetplan.

Der PM ist verpflichtet, die Zahlungen zu dokumentieren (Zahlungsempfanger, gezahlte Rechnungen). Bei
zusammengefassten Zahlungen sollte dieses in Form einer Zahlliste erfolgen.

1.10.1 Einzugsermachtigung

Es ist dem PM erlaubt, einzelnen Kreditoren (Telekom, Grundsteuer usw.) eine Einzugserméchtigung fur ein
Bewirtschaftungskonto zu erteilen.

1.10.2 PM-Fee

Prozessual ist die Rechnung fiir die PM-Fee gleich zu behandeln wie jede andere Kreditorenrechnung auch.

Die PM-Fee wird entweder selbst gezahlt oder an HANSAINVEST zur Freigabe Ubermittelt.

Der PM muss sicherstellen, dass die PM-Fee, sofern dies vertraglich mdglich ist, im Rahmen der
Betriebskostenabrechnung an die Mieter weiterbelastet wird.

1.11 Storno

Stornobuchungen missen mittels eigener Belegart erfolgen. Der Bezug zwischen storniertem Beleg und
Stornobeleg muss in beiden Belegen nachvollziehbar und auswertbar sein. Auch der Stornogrund ist im
Stornobeleg zu dokumentieren.

Stornogrund ist:

§ Falschbuchung

Stornobuchungen missen immer in die laufende Buchungsperiode gebucht werden und dirfen nicht in
abgeschlossene Perioden (bereits gemeldete Monate) gebucht werden.
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1.12 Umsaéatze von verbundenen Unternehmen®

Derzeit nicht relevant, kann im Einzelfall geklart und angepasst werden.

1.13 Sonstige wichtige Anmerkungen

Dem PM ist es nicht erlaubt, Bargeld fur erbrachte Leistungen entgegenzunehmen. Der Mieter muss alle
Zahlungen auf das vorgeschriebene Bankkonto leisten. Barauszahlungen an Mieter sind ebenso nicht erlaubt.
Das IT-System des PMs muss im Bereich Zahlungsverkehr das SEPA-Verfahren anwenden.

2. MIETRECHNUNG

2.1 Ertragsarten

Ertrage aus Liegenschaften (dauerhafter Mietvertrag als Basis)
§ Ertrage auslaufenden Mietvertragen

§ Ertréage aus beendeten Mietvertrdgen

§ Schadenersatz

§ Nutzungsentgelte

Direktleistungen

Sonstige Ertrédge aus Vermietung

§ Ertrage aus Kurzzeitvermietung allgemeiner Flachen (z.B. fur Events, Filmaufnahmen, Werbung;
Ausstellungen; Konferenzrdume etc.)

§ Ertrage ausgebuchte Mietforderungen
§ Ertrage aus Erbbauzinsen

§ Abstandszahlungen

2.1.1 Klassifizierung der Ertrage aus Liegenschaften

Bei den Nutzungsarten wird lediglich unterschieden, ob die Flachen gewerblich oder zu Wohnzwecken
vermietet werden.

2.2 Leistungszeitraum und Falligkeit

8 Aktiengesetz
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2.2.1 Mietrechnung monatlich

2.2.1.1  Mietrechnung monatlich vorschissig

Die monatlich féllige Miete wird zu Beginn des Monats in Rechnung gestellt.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, monatliche Miete, vorschissig, fallig am 3. Werktag des Monats:

§ Monatliche Miete Buro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen

NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG

a) Mietrechnung per 1. des Monats 1.000,00 190,00 1.190,00
Buchungsséatze
SOLL ‘ HABEN
a) Forderung an Mieter 1.190,00
An
Umsatzsteuer 190,00
Mietertrag gewerblich 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz

auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000

Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuVv

40000100

Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz

(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
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GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, monatliche Miete, vorschussig, fallig am 3. Werktag des Monats:

§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung per 1. des Monats 1.000,00 0,00 1.000,00
Buchungssatze
SOLL ‘ HABEN
a) Forderung an Mieter 1.000,00
An
Mietertrag 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuVv
40000100

2.2.1.2 (FR) Mietrechnung monatlich vorschiissig - vorgezogen

Die monatlich fallige Miete ist zu Beginn des Monats féllig, wird jedoch bereits 1 Monat vorher in Rechnung
gestellt und abgegrenzt.
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GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, monatliche Miete, vorschissig, fallig am 3. Werktag des Monats, aber bereits
1 Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt:

§ Monatliche Miete Buro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen in tg

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG

a) Mietrechnung zum 1. des Vormonats 1.000,00 190,00 1.190,00
Buchung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00
far t1

Buchungssatze in to

SOLL ‘ HABEN
a) Forderung an Mieter 1.190,00
An
Umsatzsteuer 190,00
Passive Abgrenzung 1.000,00

Buchungenin t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
b) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 190,00 1.190,00

Buchungssatze in t;

SOLL ‘ HABEN
b) Passive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, monatliche Miete, vorschiissig, fallig am 3. Werktag des Monats, aber bereits 1
Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt:

§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen in to

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG

a) Mietrechnung zum 1. des Vormonats 1.000,00 0,00 1.000,00
Buchung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00
far ta

Buchungssétze in to

SOLL ‘ HABEN
a) Forderung an Mieter 1.000,00
An
Passive Abgrenzung 1.000,00

Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
b) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00
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Buchungssatze in t;

SOLL HABEN

b) Passive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

2.2.1.3  Mietrechnung monatlich medio

Die monatlich fallige Miete wird am 15. des Monats in Rechnung gestellt.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, monatliche Miete, medio, fallig am 15. des Monats:

§ Monatliche Miete Blro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer
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Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung per 15. des Monats 1.000,00 190,00 1.190,00
Buchungsséatze
SOLL ‘ HABEN
a) Forderungen an Mieter 1.190,00
An
Umsatzsteuer 190,00
Mietertrag gewerblich 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz

auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000

Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv

40000100

Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz

(Umsatzsteuer automatisch) 20061000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, monatliche Miete, medio, fallig am 15. des Monats:

§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung per 15. des Monats 1.000,00 0,00 1.000,00
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Buchungssatze
SOLL ‘ HABEN
a) Forderungen an Mieter 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100

2.2.1.4 (FR) Mietrechnung monatlich medio - vorgezogen

Die monatlich fallige Miete ist zu Mitte des Monats fallig, wird jedoch bereits 1 Monat vorher in Rechnung
gestellt und abgegrenzt.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, monatliche Miete, medio, fallig am 15. des Monats, aber bereits 1 Monat
vorher sollgestellt und abgegrenzt:

§ Monatliche Miete Blro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen in to

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung zum  15. des 1.000,00 190,00 1.190,00
Vormonats
b) Buchung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00
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Buchungssatze in to

SOLL HABEN

a)+b) Forderung an Mieter 1.190,00

An
a) Umsatzsteuer 190,00
b) Passive Abgrenzung 1.000,00

Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Aufldsung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 190,00 1.190,00

Buchungssatze in t;

SOLL ‘ HABEN

c) Passive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuVv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, monatliche Miete, medio, fallig am 15. des Monats aber bereits 1 Monat vorher
sollgestellt und abgegrenzt:

§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer
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Buchungen in to

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung  zum 15. des 1.000,00 0,00 1.000,00
Vormonats
b) Buchung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

flr t1

Buchungssatze in to

SOLL ‘ HABEN
a) Forderung an Mieter 1.000,00
An
b) Passive Abgrenzung 1.000,00

Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungsséatze in t1

SOLL ‘ HABEN
c) Passive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whag/Gew.) GuVv
40000100
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000
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2.2.1.5 Mietrechnung monatlich nachschissig

Die monatlich féllige Miete am Ende des Monats in Rechnung gestellt.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, monatliche Miete, nachschussig, fallig am Ende des Monats:

§ Monatliche Miete Blro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung per Ende des Monats 1.000,00 190,00 1.190,00
Buchungsséatze
SOLL ‘ HABEN
a) Forderung an Mieter 1.190,00
An
Umsatzsteuer 190,00
Mietertrag gewerblich 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz

auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000

Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuVv

40000100

Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz

(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
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GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter
Umsatzsteuerfreier Mieter, monatliche Miete, nachschussig, féllig am Ende des Monats:

§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung per Ende des Monats 1.000,00 0,00 1.000,00
Buchungsséatze
SOLL ‘ HABEN
a) Forderung an Mieter 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100

2.2.1.6  (FR) Mietrechnung monatlich nachschissig - vorgezogen

Die monatlich fallige Miete ist zum Ende des Monats fallig, wird jedoch bereits 1 Monat vorher in Rechnung
gestellt und abgegrenzt.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, monatliche Miete, nachschussig, fallig am Ende des Monats, aber bereits 1
Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt:

§ Monatliche Miete Buro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer
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Buchungen in to

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung zum Ende des 1.000,00 190,00 1.190,00
Vormonats
b) Buchung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00
flr t1

Buchungssatze in to

SOLL HABEN
a)+b) Forderung an Mieter 1.190,00
An
a) Umsatzsteuer 190,00
b) Passive Abgrenzung 1.000,00

Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 190,00 1.190,00

Buchungsséatze in t1

SOLL ‘ HABEN
c) Passive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, monatliche Miete, nachschissig, féllig am Ende des Monats, aber bereits 1
Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt:

§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen in to

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mitrechnung zum Ende des 1.000,00 0,00 1.000,00
Vormonats
b) Buchung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00
flr t1

Buchungssétze in to

SOLL ‘ HABEN
a) Forderung an Mieter 1.000,00
An
b) Passive Abgrenzung 1.000,00

Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Auflédsung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00
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Buchungssatze in t;

SOLL HABEN

c) Passive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuVv
40000100
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

2.2.2 Quartalsmieten

2.2.2.1  Mietrechnung quartérlich vorschiissig

Die quartarlich fallige Miete wird zu Beginn des Quartals in Rechnung gestellit.

Hinweis
(GB) Quarterdays England / Schottland = verschobene Quartale, aber gleicher Geschéftsvorfall

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, quartérliche Miete, vorschiissig, fallig am 3. Werktag des 1. Monats im
Quartal:

§ Monatliche Miete Buro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung per 1. des Quartals 3.000,00 570,00 3.570,00
b) Buchung Passive Mietabgrenzung 2.000,00 0,00 2.000,00

fir tound t3
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Buchungssatze in t;

SOLL HABEN

a)+b) Forderung an Mieter 3.570,00
An
a) Mietertrag gewerblich 1.000,00
Umsatzsteuer 570,00
b) Passive Abgrenzung 2.000,00

Buchungen in t; und t3

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Aufldsung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssatze in ta und ts

SOLL ‘ HABEN

c) Passive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000
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GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, quartarliche Miete, vorschissig, fallig am 3. Werktag des 1. Monats im Quartal:
§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung per 1. des Quartals 3.000,00 570,00 3.570,00
b) Buchung Passive Mietabgrenzung 2.000,00 0,00 2.000,00
furtz- ts

Buchungssatze in t;

SOLL HABEN
a)+b) Forderung an Mieter 3.000,00
An
a) Mietertrag wohnen 1.000,00
b) Passive Abgrenzung 2.000,00

Buchungen in t; - t3

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssatze in tz - t3

SOLL ‘ HABEN
c) Passive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

2.2.2.2 (FR) Mietrechnung quartérlich vorschissig - vorgezogen
Die Quartalsmiete ist zu Beginn des Quartals fallig, wird jedoch bereits 1 Monat vorher in Rechnung gestellt

und abgegrenzt.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, quartérliche Miete, vorschiissig, fallig am 3. Werktag des 1. Monats im
Quartal, aber bereits 1 Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt:

§ Monatliche Miete Blro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen in tqg

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung per 1. des Vormonats 3.000,00 570,00 3.570,00
b) Buchung Passive Mietabgrenzung 3.000,00 0,00 3.000,00
frti-ts

Buchungssatze in to

SOLL HABEN

a)+b) Forderung an Mieter 3.570,00

An
a) Umsatzsteuer 570,00
b) Passive Abgrenzung 3.000,00
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Buchungen in t; und t3

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssatze in t; - t3

SOLL ‘ HABEN

c) Passive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuVv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, quartarliche Miete, vorschiissig, féllig am 3. Werktag des 1. Monats im Quartal,
aber bereits 1 Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt.

§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer
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Buchungen in to

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung per 1. des Vormonats 3.000,00 0,00 3.000,00
b) Buchung Passive Mietabgrenzung 3.000,00 0,00 3.000,00
fur ty- t3

Buchungssétze in to

SOLL ‘ HABEN
a) Forderung an Mieter 3.000,00
An
b) Passive Abgrenzung 3.000,00

Buchungen in t; - t3

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssétze in t; - t3

SOLL ‘ HABEN
c) Passive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

2.2.2.3  Mietrechnung quartarlich medio

Die quartarliche fallige Miete wird in der Mitte des Quartals in Rechnung gestellt.

Hinweis:
(GB) Quarterdays England / Schottland = verschobene Quartale, aber gleicher Geschéftsvorfall

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, quartérliche Miete, medio, fallig am 15. des 2. Monats im Quartal:

§ Monatliche Miete Buro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Aktive Mitabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungsséatze in t1

SOLL ‘ HABEN

a) Aktive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00
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Buchungen in t;

HANSAINVES T

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
b) Mietrechnung per 1. des Quartals 3.000,00 570,00 3.570,00
c) Auflésung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00
d) Buchung Passive Mietabgrenzung ts 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssétze in t»

b)+c)+d) Forderung an Mieter

An

b) Mietertrag gewerblich
Umsatzsteuer

C) Aktive Abgrenzung

d) Passive Abgrenzung

SOLL HABEN
3.570,00

1.000,00

570,00

1.000,00

1.000,00

Buchungen in t3

BESCHREIBUNG

e) Auflésung Passive Mietabgrenzung

NETTOBETRAG
1.000,00

STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
0,00 1.000,00

Buchungssétze in t3

e) Passive Abgrenzung
An
Mietertrag gewerblich

SOLL | HABEN
1.000,00

1.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz
11040000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, quartarliche Miete, medio, fallig 15. des 2. Monats im Quartal:
§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Aktive Mitabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssatze in t;

SOLL ‘ HABEN

a) Aktive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00

Buchungen in t,

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
b) Mietrechnung per 15. des 2. Monats 3.000,00 0,00 3.000,00
c) Auflésung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00
d) Buchung Passive Mietabgrenzung ts 1.000,00 0,00 1.000,00
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Buchungsséatze in t»

SOLL | HABEN

b)+c)+d) Forderung an Mieter 3.000,00

An
b) Mietertrag wohnen 1.000,00
C) Aktive Abgrenzung 1.000,00
d) Passive Abgrenzung 1.000,00

Buchungen in t3

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
e) Auflésung Passive Mitabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssatze in ts

SOLL ‘ HABEN

e) Passive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuVv
40000100
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz
11040000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000
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2.2.2.4 (FR) Mietrechnung quartarlich medio - vorgezogen
Die Quartalsmiete ist in der Mitte des Quartals fallig, wird jedoch bereits 1 Monat vorher in Rechnung

gestellt und abgegrenzt.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, quartérliche Miete, medio, fallig am 15. des 2. Monats im Quartal; aber
bereits 1 Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt:

§ Monatliche Miete Blro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung per 15. des Monats 3.000,00 570,00 3.570,00
b) Buchung Passive Mietabgrenzung 2.000,00 0,00 2.000,00
frtz-ts

Buchungssatze in t;

a)+b) Forderung an Mieter 3.570,00
An
a) Mietertrag gewerblich 1.000,00
Umsatzsteuer 570,00
b) Passive Abgrenzung 2.000,00

Buchungen in t; und t3

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssatze in tz und ts

SOLL ‘ HABEN
c) Passive Abgrenzung 1.000,00
An
a) Mietertrag gewerblich 1.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, quartarliche Miete, medio, fallig 15. des 2. Monats im Quartal, aber bereits 1
Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt:

§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungenin t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung per 15. des Monats 3.000,00 0,00 3.000,00
b) Buchung Passive Mietabgrenzung 2.000,00 0,00 2.000,00
fur t2-ts

Buchungsséatze in t1

SOLL HABEN
a)+b) Forderung an Mieter 3.000,00
An
a) Mietertrag wohnen 1.000,00
b) Passive Abgrenzung 2.000,00

Buchungen in t; und t3

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Auflédsung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00
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Buchungsséatze in ta und t3

SOLL HABEN

c) Passive Abgrenzung 1.000,00
An
a) Mietertrag wohnen 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

2.2.2.5 Mietrechnung quartarlich nachschiissig

Die quartarliche fallige Miete wird am Ende des Quartals in Rechnung gestellt.

Hinweis
(GB) Quarterdays England / Schottland = verschobene Quartale, aber gleicher Geschéaftsvorfall

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, quartarliche Miete, nachschissig, fallig am letzten Tag des Monats im
Quartal:

§ Monatliche Miete Buro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen in t; und t,

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00
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Buchungssatze in t; und tz

SOLL HABEN
a) Aktive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00

Buchungen in t3

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
b) Mietrechnung per Ende des 3.000,00 570,00 3.570,00
Quartals
c) Auflésung Aktive Mietabgrenzung 2.000,00 0,00 2.000,00

Buchungssatze in ts

b)+c) Forderung an Mieter 3.570,00
An
a) Mietertrag gewerblich 1.000,00
Umsatzsteuer 570,00
C) Aktive Abgrenzung 2.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuVv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz
11040000
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GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, quartarliche Miete nachschissig, fallig am letzten Tag des Monats im Quartal:
§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen in t; - t>

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssatze in t; - t2

SOLL ‘ HABEN
a) Aktive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00

Buchungen in t3

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
b) Mietrechnung per Ende des 3.000,00 0,00 3.000,00
Quartals
c) Auflésung Aktive Mietabgrenzung 2.000,00 0,00 2.000,00
farty - t2

Buchungsséatze in t3

SOLL HABEN
b)+c) Forderung an Mieter 3.000,00
An
b) Mietertrag wohnen 1.000,00
C) Aktive Abgrenzung 2.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz
11040000

2.2.2.6  (FR) Mietrechnung quartérlich nachschiissig — vorgezogen
Die Quartalsmiete ist zum Ende des Quartals féllig, wird jedoch bereits 1 Monat vorher in Rechnung gestellt

und abgegrenzt.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, quartérliche Miete, nachschissig, fallig am letzten Tag des letzten Monats
im Quartal; aber bereits 1 Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt:

§ Monatliche Miete Blro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssatze in t;

SOLL ‘ HABEN

a) Aktive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00
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Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG

b) Mietrechnung per Ende des 2. 3.000,00 570,00 3.570,00
Monats

c) Auflosung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00
flr t1

d) Buchung Passive Abgrenzung fir ts 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssétze in t»

b)+c)+d) Forderung an Mieter 3.570,00
An
b) Mietertrag gewerblich 1.000,00
Umsatzsteuer 570,00
C) Aktive Abgrenzung 1.000,00
d) Passive Abgrenzung 1.000,00

Buchungen in t3

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
e) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssatze in ts

SOLL HABEN
e) Passive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz
11040000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, quartarliche Miete, nachschissig, fallig am letzten Tag des letzten Monats im
Quartal, aber bereits 1 Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt:

§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungsséatze in t1

SOLL ‘ HABEN

a) Aktive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00
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Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG

b) Mietrechnung per Ende des 2. 3.000,00 0,00 3.000,00
Monats

c) Auflosung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00
flr t1

d) Buchung Passive Abgrenzung fir ts 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssétze in t»

b)+c)+d) Forderung an Mieter 3.000,00

An
b) Mietertrag wohnen 1.000,00
C) Aktive Abgrenzung 1.000,00
d) Passive Abgrenzung 1.000,00

Buchungen in t3

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
e) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssétze in t3

SOLL HABEN
e) Passive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz
11040000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

2.2.3 Mietrechnung halbjahrlich

2.2.3.1 Mietrechnung halbjahrlich vorschiissig

Die halbjahrlich fallige Miete wird zu Beginn des Halbjahres in Rechnung gestellt.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, halbjahrliche Miete, vorschissig, fallig am 3. Werktag des 1. Monats im
Halbjahr:

§ Monatliche Miete Buro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung per 1. des Halbjahres 6.000,00 1.140,00 7.140,00
b) Buchung Passive Mietabgrenzung 5.000,00 0,00 5.000,00
flr t2- te

Buchungssatze in t;

SOLL HABEN

a)+b) Forderung an Mieter 7.140,00
An
a) Mietertrag gewerblich 1.000,00
Umsatzsteuer 1.140,00
b) Passive Mietabgrenzung 5.000,00

Stand: Januar 2025 Seite 53 von 229



HANSA/NVEST
PROPERTYMANAGER o

Buchungen t; — ts

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssétze t, — ts

SOLL HABEN

C) Passive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuVv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, halbjéhrliche Miete, vorschussig, féallig am 3. Werktag des 1. Monats im Halbjahr:
§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung per 1. des Halbjahres 6.000,00 0,00 6.000,00
b) Buchung Passive Mietabgrenzung 5.000,00 0,00 5.000,00
flr t2- te
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Buchungssatze in t;

SOLL HABEN

a)+b) Forderung an Mieter 6.000,00

An
a) Mietertrag wohnen 1.000,00
b) Passive Mietabgrenzung 5.000,00

Buchungen t; — ts

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungsséatze t; — tg

SOLL HABEN

C) Passive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuVv
40000100
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

2.2.3.2 (FR) Mietrechnung halbjahrlich vorschissig - vorgezogen

Die halbjahrliche Miete ist zu Beginn des Halbjahres féllig, wird jedoch bereits 1 Monat vorher in Rechnung
gestellt und abgegrenzt.
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GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, halbjahrliche Miete, vorschissig, fallig am 3. Werktag des 1. Monats im
Halbjahr, aber bereits 1 Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt:

§ Monatliche Miete Buro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen in to

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung per 1. des Vormonats 6.000,00 1.140,00 7.140,00
b) Buchung Passive Mietabgrenzung 6.000,00 0,00 6.000,00
flr t1- te

Buchungssétze in to

SOLL HABEN
a)+b) Forderung an Mieter 7.140,00
An
a) Umsatzsteuer 1.140,00
b) Passive Mietabgrenzung 6.000,00

Buchungen ti —tg

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssatze t1 — ts

SOLL HABEN
C) Passive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, halbjéahrliche Miete, vorschissig, fallig am 3. Werktag des 1. Monats im Halbjahr,
aber bereits 1 Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt.

§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen in to

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung per 1. des Halbjahres 6.000,00 0,00 6.000,00
b) Buchung Passive Mietabgrenzung 6.000,00 0,00 6.000,00
flr t2- te

Buchungssétze in to

SOLL HABEN
a)+b) Forderung an Mieter 6.000,00
An
a)+b) Passive Mietabgrenzung 6.000,00

Buchungen t; —ts

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00
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Buchungssatze t1 — ts

SOLL HABEN

C) Passive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

2.2.3.3  Mietrechnung halbjahrlich medio

Die halbjahrliche fallige Miete wird in der Mitte des Halbjahres in Rechnung gestellt.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, halbjahrliche Miete, medio, fallig am letzten Tag des 3. Monats im Halbjahr:
§ Monatliche Miete Buro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen in t; —t

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssatze in t; —t»

SOLL ‘ HABEN

a) Aktive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00
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Buchungen in ts

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG

b) Mietrechnung per Ende des 3. 6.000,00 1.140,00 7.140,00
Monats

c) Auflosung Aktive Mietabgrenzung ti 2.000,00 0,00 2.000,00
-2

d) Buchung Passive Mietabgrenzung 3.000,00 0,00 3.000,00
flrta-te

Buchungssatze t3

b)+c)+d) Forderung an Mieter 7.140,00
An
b) Mietertrag gewerblich 1.000,00
Umsatzsteuer 1.140,00
C) Aktive Mietabgrenzung 2.000,00
d) Passive Mietabgrenzung 3.000,00

Buchungen in ts- te

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
e) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssatze t4- ts

SOLL ‘ HABEN
e) Passive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, halbjahrliche Miete, medio, fallig am letzten Tag des 3. Monats im Halbjahr:

§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer
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Buchungen in t; —t

BESCHREIBUNG
a) Buchung Aktive Mietabgrenzung

NETTOBETRAG
1.000,00

HANSAINVES T

STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
0,00 1.000,00

Buchungssétze in t; —t»

a) Aktive Abgrenzung
An
Mietertrag wohnen

SOLL | HABEN
1.000,00

1.000,00

Buchungen in t3

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG

b) Mietrechnung per Ende des 3. 6.000,00 0,00 6.000,00
Monats

c) Auflésung Aktive Mietabgrenzung ta 2.000,00 0,00 2.000,00
-2

d) Buchung Passive Mietabgrenzung 3.000,00 0,00 3.000,00

flr ts- te

Buchungssatze ts

b)+c)+d) Forderung an Mieter

An
b) Mietertrag wohnen
C) Aktive Mietabgrenzung
d) Passive Mietabgrenzung

SOLL HABEN
7.140,00

1.000,00

2.000,00

3.000,00

Buchungen in ts- ts

BESCHREIBUNG

e) Aufldsung Passive Mietabgrenzung

NETTOBETRAG
1.000,00

STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
0,00 1.000,00
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Buchungssatze t4- ts

SOLL HABEN

e) Passive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz
11040000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

2.2.3.4 (FR) Mietrechnung halbjahrlich medio - vorgezogen
Die halbjahrliche Miete ist in der Mitte des Halbjahres fallig, wird jedoch bereits 1 Monat vorher in Rechnung

gestellt und abgegrenzt.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, halbjahrliche Miete, medio, fallig am letzten Tag des 3. Monats im Halbjahr;
aber bereits 1 Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt:

§ Monatliche Miete Blro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00
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Buchungssatze in t;

SOLL HABEN
a) Aktive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00

Buchungen in t3

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
b) Mietrechnung per Ende des 2. 6.000,00 1.140,00 7.140,00
Monats
c) Auflésung Aktive Mietabgrenzung t: 1.000,00 0,00 1.000,00
d) Buchung Passive Mietabgrenzung 4.000,00 0,00 4.000,00
flr ts- te

Buchungssatze t,

b)+c)+d) Forderung an Mieter 7.140,00
An
b) Mietertrag gewerblich 1.000,00
Umsatzsteuer 1.140,00
C) Aktive Mietabgrenzung 1.000,00
d) Passive Mietabgrenzung 4.000,00

Buchungen in ts- te

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
e) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssétze ts- ts

SOLL ‘ HABEN
e) Passive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz
11040000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, halbjéahrliche Miete, medio am letzten Tag des 3. Monats im Halbjahr, aber
bereits 1 Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt:

§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungsséatze in t1

SOLL ‘ HABEN

a) Aktive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00
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Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
b) Mietrechnung per Ende des 3. 6.000,00 0,00 6.000,00
Monats
c) Auflésung Aktive Mietabgrenzung tu 1.000,00 0,00 1.000,00
d) Buchung Passive Mietabgrenzung 4.000,00 0,00 4.000,00
flr tz- ts

Buchungssétze t,

b)+c)+d) Forderung an Mieter 6.000,00

An
b) Mietertrag wohnen 1.000,00
C) Aktive Mietabgrenzung 1.000,00
d) Passive Mietabgrenzung 4.000,00

Buchungen in ts- te

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
e) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssétze ts- ts

SOLL ‘ HABEN
e) Passive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00

Stand: Januar 2025 Seite 64 von 229



HANSA/NVEST
PROPERTYMANAGER o

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz
11040000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

2.2.3.5 Mietrechnung halbjahrlich nachschiissig

Die halbjahrlich fallige Miete wird am Ende des Halbjahres in Rechnung gestellt.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, halbjahrlich Miete, nachschiissig, fallig am letzten Tag des Monats im
Halbjahr:

§ Monatliche Miete Buro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen in ti- ts

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssétze in t;- ts

SOLL ‘ HABEN

a) Aktive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00
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Buchungen in tg

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
b) Mietrechnung per Ende des 6.000,00 1.140,00 7.140,00
Halbjahres
c) Auflésung Aktive Mietabgrenzung t: 5.000,00 0,00 5.000,00
-ts

Buchungssétze ts

SOLL HABEN

b)+c) Forderung an Mieter 7.140,00
An
b) Mietertrag gewerblich 1.000,00
Umsatzsteuer 1.140,00
C) Aktive Mietabgrenzung 5.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz
11040000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, halbjahrlich Miete nachschussig, fallig am letzten Tag des Monats im Halbjahr:

§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer
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Buchungen in t;- ts

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssétze in t;- ts

SOLL ‘ HABEN
a) Aktive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00

Buchungen in tg

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
b) Mietrechnung per Ende des 6.000,00 0,00 6.000,00
Halbjahres
c) Auflésung Aktive Mietabgrenzung tu 5.000,00 0,00 5.000,00

-ts

Buchungssétze ts

SOLL HABEN
b)+c) Forderung an Mieter 6.000,00
An
b) Mietertrag wohnen 1.000,00
C) Aktive Mietabgrenzung 5.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz
11040000

2.2.3.6  (FR) Mietrechnung halbjahrlich nachschissig - vorgezogen
Die halbjahrliche Miete ist zum Ende des Halbjahres fallig, wird jedoch bereits 1 Monat vorher in Rechnung

gestellt und abgegrenzt.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, halbjahrliche Miete, nachschissig, fallig am letzten Tag des letzten Monats
im Halbjahr; aber bereits 1 Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt:

§ Monatliche Miete Blro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen in ti- ts

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungsséatze in ti- t4

SOLL ‘ HABEN

a) Aktive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00
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Buchungen in ts
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BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG

b) Mietrechnung per Ende des 5. 6.000,00 1.140,00 7.140,00
Monats

c) Auflosung Aktive Mietabgrenzung ti 4.000,00 0,00 4.000,00
-t

d) Buchung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00
fur te

Buchungssatze ts

b)+c)+d) Forderung an Mieter

An
b) Mietertrag gewerblich
Umsatzsteuer
C) Aktive Mietabgrenzung
d) Passive Mietabgrenzung

SOLL HABEN
7.140,00

1.000,00

1.140,00

4.000,00

1.000,00

Buchungen in tg

BESCHREIBUNG

e) Auflésung Passive Mietabgrenzung

NETTOBETRAG
1.000,00

STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
0,00 1.000,00

Buchungssétze ts

e) Passive Mietabgrenzung
An
Mietertrag gewerblich

SOLL | HABEN
1.000,00

1.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz
11040000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, halbjéahrliche Miete, nachschissig, fallig am letzten Tag des letzten Monats im
Halbjahr, aber bereits 1 Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt:

§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen in ti- ts

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungsséatze in ti- ts

SOLL ‘ HABEN

a) Aktive Abgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00
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Buchungen in ts
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BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG

b) Mietrechnung per Ende des 5. 6.000,00 0,00 6.000,00
Monats

c) Auflosung Aktive Mietabgrenzung ti 4.000,00 0,00 4.000,00
-t

d) Buchung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00
fur te

Buchungssatze ts

b)+c)+d) Forderung an Mieter

An
b) Mietertrag wohnen
C) Aktive Mietabgrenzung
d) Passive Mietabgrenzung

SOLL HABEN
6.000,00

1.000,00

4.000,00

1.000,00

Buchungen in tg

BESCHREIBUNG

e) Auflésung Passive Mietabgrenzung

NETTOBETRAG
1.000,00

STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
0,00 1.000,00

Buchungssatze ts

e) Passive Mietabgrenzung
An
Mietertrag gewerblich

SOLL ‘ HABEN
1.000,00

1.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz
11040000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

2.2.4 Mietrechnung jéhrlich

2.2.4.1 Mietrechnung jahrlich vorschiissig

Die jahrlich fallige Miete wird zu Beginn des Jahres in Rechnung gestellt.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, jahrliche Miete, vorschissig, fallig am 3. Werktag des 1. Monats im Jahr:
§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung per 1. des Jahres 12.000,00 2.280,00 14.280,00
b) Buchung Passive Mietabgrenzung tz 11.000,00 0,00 11.000,00
- t12

Buchungssatze in t;

SOLL HABEN

a)+b) Forderung an Mieter 14.280,00
An
a) Mietertrag gewerblich 1.000,00
Umsatzsteuer 2.280,00
b) Passive Mietabgrenzung 11.000,00
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Buchungen t»- t12

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungsséatze t,- t12

SOLL ‘ HABEN

c) Passive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, jahrliche Miete, vorschissig, fallig am 3. Werktag des 1. Monats im Jahr:
§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung per 1. des Jahres 12.000,00 0,00 12.000,00
b) Buchung Passive Mietabgrenzung tz 11.000,00 0,00 11.000,00

- t12
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Buchungssatze t;

SOLL HABEN

a)+b) Forderung an Mieter 12.000,00

An
a) Mietertrag wohnen 1.000,00
b) Passive Mietabgrenzung 11.000,00

Buchungen t»- t12

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssatze to- t12

SOLL ‘ HABEN

c) Passive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuVv
40000100
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

2.2.4.2 (FR) Mietrechnung jahrlich vorschtissig - vorgezogen

Die jahrliche Miete ist zu Beginn des Jahres fallig, wird jedoch bereits 1 Monat vorher in Rechnung gestellt
und abgegrenzt.
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GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, jahrliche Miete, vorschissig, fallig am 3. Werktag des 1. Monats im Jahr,
aber bereits 1 Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt:

§ Monatliche Miete Buro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen to

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung per 1. des Vormonats 12.000,00 2.280,00 14.280,00
b) Buchung Passive Mietabgrenzung t1 12.000,00 0,00 12.000,00
- t12

Buchungssatze to

SOLL HABEN
a)+b) Forderung an Mieter 14.280,00
An
a) Umsatzsteuer 2.280,00
b) Passive Mietabgrenzung 11.000,00

Buchungen ti- t12

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssatze to- t12

SOLL ‘ HABEN
c) Passive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, jahrliche Miete, vorschissig, fallig am 3. Werktag des 1. Monats im Jahr, aber
bereits 1 Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt.

§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen to

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung per 1. des Vormonats 12.000,00 0,00 12.000,00
b) Buchung Passive Mietabgrenzung t: 12.000,00 0,00 12.000,00

-t

Buchungssétze to

SOLL HABEN
a)+b) Forderung an Mieter 12.000,00
An
a)+b) Passive Mietabgrenzung 12.000,00

Buchungen ti- t12

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00
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Buchungssatze ti- t12

SOLL HABEN

c) Passive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

2.2.4.3  Mietrechnung jahrlich medio

Die jahrliche fallige Miete wird in der Mitte des Jahres in Rechnung gestellt.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, jahrliche Miete, medio, fallig am letzten Tag des 6. Monats im Jahr:
§ Monatliche Miete Blro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen t; - ts

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssatze t; - ts

SOLL ‘ HABEN

a) Aktive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00
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Buchungen ts

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG

b) Mietrechnung per Ende des 6. 12.000,00 2.280,00 14.280,00
Monats

c) Auflosung Aktive Mietabgrenzung ti 5.000,00 0,00 5.000,00
-5

d) Buchung Passive Mietabgrenzung 6.000,00 0,00 6.000,00
for t7 - t12

Buchungssatze ts

b)+c)+d) Forderung an Mieter 14.280,00
An
b) Mietertrag gewerblich 1.000,00
Umsatzsteuer 2.280,00
C) Aktive Mietabgrenzung 5.000,00
d) Passive Mietabgrenzung 6.000,00

Buchungen t7- t12

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
e) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssétze t7- t12

SOLL ‘ HABEN
e) Passive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz
11040000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, jahrliche Miete, medio, fallig am letzten Tag des 6. Monats im Halbjahr:

§ Monatlich Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen t; - t5

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungsséatze t; - ts

SOLL ‘ HABEN

a) Aktive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00
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Buchungen ts

HANSAINVES T

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG

b) Mietrechnung per Ende des 6. 12.000,00 0,00 12.000,00
Monats

c) Auflosung Aktive Mietabgrenzung ti 5.000,00 0,00 5.000,00
-5

d) Buchung Passive Mietabgrenzung 6.000,00 0,00 6.000,00

fur t7 - t12

Buchungssatze ts

b)+c)+d) Forderung an Mieter

An
b) Mietertrag gewerblich
C) Aktive Mietabgrenzung
d) Passive Mietabgrenzung

SOLL HABEN
12.000,00

1.000,00

5.000,00

6.000,00

Buchungen t7- t1»

BESCHREIBUNG

e) Auflésung Passive Mietabgrenzung

NETTOBETRAG
1.000,00

STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
0,00 1.000,00

Buchungssatze t7- t12

e) Passive Mietabgrenzung
An
Mietertrag wohnen

SOLL ‘ HABEN
1.000,00

1.000,00

Stand: Januar 2025

Seite 80 von 229



HANSA/NVEST
PROPERTYMANAGER o

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz
11040000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

2.2.4.4 (FR) Mietrechnung jahrlich medio - vorgezogen

Die jahrliche Miete ist in der Mitte des Jahres fallig, wird jedoch bereits 1 Monat vorher in Rechnung gestellt
und abgegrenzt.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, jahrliche Miete, medio, fallig am letzten Tag des 6. Monats im Jahr; aber
bereits 1 Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt:

§ Monatliche Miete Buro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer
Buchungen t; - ta

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssatze t1 - t4

SOLL ‘ HABEN

a) Aktive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00

Stand: Januar 2025 Seite 81 von 229



HANSA/NVEST
PROPERTYMANAGER o

Buchungen ts

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG

b) Mietrechnung per Ende des 5. 12.000,00 2.280,00 14.280,00
Monats

c) Auflosung Aktive Mietabgrenzung ti 4.000,00 0,00 4.000,00
-t

d) Buchung Passive Mietabgrenzung 7.000,00 0,00 7.000,00
for te - t12

Buchungssatze ts

b)+c)+d) Forderung an Mieter 14.280,00
An
b) Mietertrag gewerblich 1.000,00
Umsatzsteuer 2.280,00
C) Aktive Mietabgrenzung 5.000,00
d) Passive Mietabgrenzung 6.000,00

Buchungen ts- t12

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
e) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssétze ts- t12

SOLL ‘ HABEN
e) Passive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuVv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz
11040000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, jahrliche Miete, medio am letzten Tag des 6. Monats im Jahr, aber bereits 1
Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt:

§ Monatlich Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen t; - t4

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssatze t1 - t4

SOLL ‘ HABEN

a) Aktive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00
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Buchungen ts

HANSAINVES T

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG

b) Mietrechnung per Ende des 5. 12.000,00 0,00 12.000,00
Monats

c) Auflosung Aktive Mietabgrenzung ti 4.000,00 0,00 4.000,00
-t

d) Buchung Passive Mietabgrenzung 7.000,00 0,00 7.000,00
for te - t12

Buchungssatze ts

b)+c)+d) Forderung an Mieter

An
b) Mietertrag wohnen
C) Aktive Mietabgrenzung
d) Passive Mietabgrenzung

SOLL HABEN
12.000,00

1.000,00

5.000,00

6.000,00

Buchungen ts- t12

BESCHREIBUNG

e) Auflésung Passive Mietabgrenzung

NETTOBETRAG
1.000,00

STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
0,00 1.000,00

Buchungssatze ts- t12

e) Passive Mietabgrenzung
An
Mietertrag wohnen

SOLL ‘ HABEN
1.000,00

1.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz
11040000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

2.2.4.5 Mietrechnung jahrlich nachschussig

Die jahrlich fallige Miete wird am Ende des Jahres in Rechnung gestellt.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, jahrliche Miete, nachschissig, fallig am letzten Tag des Monats im Jahr:
§ Monatliche Miete Blro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen ti - t11

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssatze t1 - t11

SOLL ‘ HABEN

a) Aktive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00
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Buchungen ti

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
b) Mietrechnung per Ende des Jahres 12.000,00 2.280,00 14.280,00
c) Auflésung Aktive Mietabgrenzung t: 11.000,00 0,00 11.000,00

-t

Buchungsséatze tq»

SOLL HABEN

b)+c) Forderung an Mieter 14.280,00
An
b) Mietertrag gewerblich 1.000,00
Umsatzsteuer 2.280,00
C) Aktive Mietabgrenzung 11.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) GuVv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz
11040000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, jahrliche Miete nachschuissig, fallig am letzten Tag des Monats im Jahr:

§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen ti - t11

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00
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Buchungssétze t1 - t11

SOLL | HABEN
a) Aktive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag wohnen 1.000,00

Buchungen ti»

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
b) Mietrechnung per Ende des Jahres 12.000,00 0,00 12.000,00
c) Auflésung Aktive Mietabgrenzung t: 11.000,00 0,00 11.000,00

-t

Buchungssatze tq»

SOLL HABEN
b)+c) Forderung an Mieter 12.000,00
An
b) Mietertrag gewerblich 1.000,00
C) Aktive Mietabgrenzung 11.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuVv
40000100
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000
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2.2.4.6 (FR) Mietrechnung jahrlich nachschissig - vorgezogen
Die jahrliche Miete ist zum Ende des Jahres fallig, wird jedoch bereits 1 Monat vorher in Rechnung gestellt

und abgegrenzt.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, jahrliche Miete, nachschissig, fallig am letzten Tag des letzten Monats im
Jahr; aber bereits 1 Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt:

§ Monatliche Miete Blro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen t1 - t1o

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssatze ti - tio

SOLL ‘ HABEN

a) Aktive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00

Buchungen ti1

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG

b) Mietrechnung per Ende des 11. 12.000,00 2.280,00 14.280,00
Monats

c) Auflésung Aktive Mietabgrenzung t: 10.000,00 0,00 10.000,00
- tio

d) Buchung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00
far to2
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Buchungssatze t11

SOLL HABEN

b)+c)+d) Forderung an Mieter 14.280,00
An
b) Mietertrag gewerblich 1.000,00
Umsatzsteuer 2.280,00
C) Aktive Mietabgrenzung 10.000,00
d) Passive Mietabgrenzung 1.000,00

Buchungen in ti»

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
e) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssétze t1 - tio

SOLL ‘ HABEN

e) Passive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuVv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz
11040000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000
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GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, jahrliche Miete, nachschissig, fallig am letzten Tag des letzten Monats im Jahr,
aber bereits 1 Monat vorher sollgestellt und abgegrenzt:

§ Monatliche Miete Wohnung: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen ti - tio

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Aktive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssétze t1 - t1o

SOLL ‘ HABEN
a) Aktive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00

Buchungen ti1

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG

b) Mietrechnung per Ende des 5. 12.000,00 0,00 12.000,00
Monats

c) Auflésung Aktive Mietabgrenzung tu 10.000,00 0,00 10.000,00
- to

d) Buchung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00
fur t12

Buchungssatze t11

b)+c)+d) Forderung an Mieter 12.000,00

An
b) Mietertrag wohnen 1.000,00
C) Aktive Mietabgrenzung 10.000,00
d) Passive Mietabgrenzung 1.000,00
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Buchungen in ti»

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
e) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssétze t1 - tio

SOLL ‘ HABEN

e) Passive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuVv
40000100
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz
11040000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000

2.2.4.7 Landerspezifika Niederlande

Notiz: In den Niederlanden liegt die Umsatzsteuerpflicht aus der Mietrechnung beim Mieter (Logik — Reverse
Charge).

2.3 Sonstige debitorische Geschéftsvorfalle

2.3.1 Direktleistungen an Mieter

Der Mieter erhélt fir den Ausbau seiner Mietflache eine Rechnung.
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GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Ausgangsrechnung an umsatzsteuerpflichtigen Mieter zzgl. Mehrwertsteuer

§ Ausgangsrechnung Ausbaukostenanteil: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Mehrwertsteuer 190,00

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Direktleistung an den Mieter per 1. 1.000,00 190,00 1.190,00
des Monats
Buchungsséatze
SOLL ‘ HABEN
a) Forderungen an Mieter 1.190,00
An
Umsatzsteuer 190,00
Sonstiger Ertrag 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz

auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000

Umlagen
Erfolg Ertrage Mieter Weiterbelastung GuVv

46003000

Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz

(Umsatzsteuer automatisch) 20061000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Ausgangsrechnung an umsatzsteuerfreien Mieter ohne Mehrwertsteuer
§ Angefallene Kosten i.d.H.v. EUR 3.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer. Ein Drittel ist weiterbelastbar.

§ Ausgangsrechnung Ausbaukostenanteil: EUR 1.190,00 ohne Mehrwertsteuer
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Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Direktleistung an den Mieter per 1. 1.190,00 0,00 1.190,00
des Monats
Buchungsséatze
SOLL ‘ HABEN
a) Forderung an Mieter 1.190,00
An
Sonstiger Ertrag 1.190,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Ertrége Mieter Weiterbelastung GuVv
46003000

2.3.2 Sonstige Ertrage

Vermietung von Konferenzrdumen an Externe.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Ausgangsrechnung an umsatzsteuerpflichtigen Mieter zzgl. Mehrwertsteuer

§ Ausgangsrechnung sonstige Miete: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Mehrwertsteuer

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Sonstige Mietrechnung per 1. des 1.000,00 190,00 1.190,00
Monats
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Buchungssatze
SOLL HABEN
a) Forderung an Mieter 1.190,00
An
Umsatzsteuer 190,00
Sonstiger Ertrag 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz

auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000

Umlagen
Erfolg Ertrége Mieter Weiterbelastung GuVv

46003000

Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz

(Umsatzsteuer automatisch) 20061000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Ausgangsrechnung an umsatzsteuerfreien Mieter ohne Mehrwertsteuer

§ Ausgangsrechnung sonstige Miete: EUR 1.000,00 ohne Mehrwertsteuer

Buchungen

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Sonstige Mietrechnung per 1. des 1.000,00 0,00 1.000,00

Monats
Buchungsséatze

SOLL ‘ HABEN

a) Forderung an Mieter 1.000,00

An

Sonstiger Ertrag 1.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Ertrége Mieter Weiterbelastung GuVv
46003000

2.3.3 Belastung Verzugszinsen

Mieter befindet sich im Verzug und wird mit Zinsen belastet.

2.3.4 Belastung Gericht, Anwalt etc.

Weiterbelastung der Gerichts-, Anwaltskosten an Mieter ohne Umsatzsteuer.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Steuerpflichtiger Mieter

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, Weiterbelastung der Rechtsanwaltskosten fiir Zahlungs- und Raumungs-
klage

§ Weiterbelastung Rechtsanwaltskosten: EUR 8.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Weiterbelastung 8.000,00 1.520,00 9.520,00

Rechtsverfolgungskosten

Buchungssatze
SOLL HABEN
a) Forderung an Mieter 9.520,00
An
Weiterbelastung Rechtsverfolgungs-/Rechtsberatungskosten 8.000,00
Umsatzsteuer 1.520,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz

auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000

Umlagen
Erfolg Ertrége Mieter Weiterbelastung GuVv

46003000

Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz

(Umsatzsteuer automatisch) 20061000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Steuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, Weiterbelastung der Rechtsanwaltskosten fur Zahlungs- und Raumungsklage

§ Weiterbelastung Rechtsanwaltskosten EUR 8.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer
Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Weiterbelastung 9.520,00 0,00 9.520,00

Rechtsverfolgungskosten

Buchungsséatze
SOLL HABEN
a) Forderung an Mieter 9.520,00
An
Weiterbelastung Rechtsverfolgungs-/Rechtsberatungskosten 9.520,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Ertrége Mieter Weiterbelastung GuVv
46003000
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2.3.5 Schadenersatzanspruch gegentber Mietern

Verweis: Pkt. 2.3.2

2.3.6 Buchung Ricklastschriftgebihr

GESCHAFTSVORFALL 1 — Weiterbelastung an Mieter

Sofern Ricklastschriftgeblihr Mangels Deckung entstanden ist, soll PM diese dem Mieterkonto
weiterbelasten.

§ Rucklastschriftgebiihr EUR 7,50

Buchungen

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Ricklastschriftgebiihren 7,50 0,00 7,50
Buchungsséatze

SOLL HABEN

a) Forderung an Mieter 7,50

An

Bank 7,50

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto)  verdichtet Bilanz

auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000

Umlagen
Bestand Mieteingangskonto Bilanz

Bankkonto Mieten Bank 1 10006100
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GESCHAFTSVORFALL 2 — Ausbuchung Riicklastschriftgebiihren

Sofern die Ricklastschriftgebihr durch Verschulden von HANSAINVEST / PM entstanden ist, erfolgt eine
Buchung als Aufwand.

§ Rucklastschriftgebihr EUR 7,50

Buchungen

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Ausbuchung Rucklastschriftgeblhr 7,50 0,00 7,50
Buchungsséatze

SOLL HABEN

a) Kosten des Geldverkehrs 7,50

An

Bank 7,50

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Erfolg Sonstige Kosten (nicht der Immobilie GuV

zuordnen) 50039000
Bestand Sonstige Bankkonten (Capex, Bilanz

Baukostenkonto, Darlehenskonto 1000900

etc.)

GESCHAFTSVORFALL 1 — Mieter zahlt zu wenig

Mieter zahlt EUR 4,50 auf die Mietforderung zu wenig.

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Ausbuchung Zahlungsdifferenz 4,50 0,00 4,50
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Buchungssatze
SOLL HABEN
a) Aufwand Mietdifferenzen 4,50
An
Mietforderungen 4,50

GESCHAFTSVORFALL 2 — Mieter zahlt zu viel

Mieter zahlt EUR 4,50 auf die Mietforderung zu viel.

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Ausbuchung von Mietdifferenzen 4,50 0,00 4,50
Buchungssatze
SOLL HABEN
a) Mietforderungen (Bankkonto) 4,50
An
Ertrage Mietdifferenzen 4,50

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand Sonstige Bankkonten (Capex, Bilanz
Baukostenkonto, Darlehenskonto 1000900
etc.)
Erfolg Sonstige Ertrage Bilanz
45009000
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2.4 Betriebs- und Heizkosten, Vorauszahlungen und Pauschalen

Die Zahlungen vom Mieter fiir Betriebs- und/oder Heizkosten kénnen als Vorauszahlungen oder Pauschalen
vereinbart werden.

Der Unterschied zwischen Vorauszahlungen und Pauschalen besteht darin, dass bei Vorauszahlungen die
tatsachlich angefallenen Kosten vom Mieter zu tragen sind. Es muss eine jahrliche Betriebskostenabrechnung
erfolgen, bei der geprift wird, ob die Vorauszahlungen mit dem tatsachlichen Verbrauch tibereinstimmen. Es
hat dann eine Nachzahlung durch den Mieter oder eine Riickzahlung durch den Vermieter zu erfolgen.

Grundsatzlich muss einmal jahrlich geprift werden, ob die Vorauszahlungen an die tatsachlich angefallenen
Kosten angepasst werden kdnnen (wenn mdglich). Dieses ist notwendig, damit ein fiktiver Forderungsausfall
verhindert wird.

Wird monatlich eine Pauschale vereinbart, so tréagt der Vermieter das Risiko eines Anstiegs der Nebenkosten,
der Mieter das Risiko einer Verbilligung. Es erfolgt keine Nachzahlung bzw. Rickerstattung am Jahresende.
Der Vermieter ist jedoch berechtigt, die monatliche Pauschale zu erhdhen, sofern dies im Mietvertrag
festgehalten ist.

Mdoglich ist auch eine Mischung aus Pauschalen und Vorauszahlungen, getrennt nach den einzelnen
Nebenkosten. Ublicherweise werden verbrauchsabhangige Nebenkosten, z.B. Wasser oder Heizung mit einer
Vorauszahlung verknipft, andere, z.B. die Nutzung der Gemeinschaftsantenne, mit einer Pauschale.

2.4.1 Vorauszahlungen auf Betriebskosten

Die Vorauszahlungen auf Betriebskosten werden in der GuV des PM als ,Ertrdge aus NK- oder HK
Vorauszahlungen“ und die laufenden ,Bewirtschaftungsaufwendungen” in der GuV auf unterschiedlichen
Aufwandskonten erfasst.

Die Buchung von Vorauszahlungen wird hier am Beispiel ,monatlich vorschissig* dargestellt. Die Buchung
fur die anderen Zahlungsmodalitaten hat analog den Buchungen fir Mietrechnung (vgl. Kapitel 3.1) zu
erfolgen.

Sollten ausnahmsweise Vorauszahlungen fur die Vorjahresperiode (nhach dem Kalenderjahr bzw. in den
darauffolgenden Perioden) verbucht werden, so mussen entsprechende Konten beriicksichtigt werden. Diese
sind in der Kontenibersicht aufgefihrt.

In der Buchhaltung des Fonds werden die umlageféhigen Betriebs- und Heizkosten als Forderung (nicht als

Aufwand) und die Vorauszahlungen als Verbindlichkeit (nicht als Ertrag) gg. dem jeweiligen Objekt mit der
Datenliibernahme (Mapping) gezeigt.

Stand: Januar 2025 Seite 100 von 229



HANSA/NVEST
PROPERTYMANAGER o

Diese Darstellung wird beim PM mit den monatlich vorzunehmenden Neutralisierungen gleichlautend
gebucht.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Steuerpflichtiger Mieter

Die monatlich falligen Vorauszahlungen werden zu Beginn des Monats in Rechnung gestellt.
Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, monatliche Vorauszahlung, vorschussig, fallig am 3. Werktag des Monats.

§ Vorauszahlung: EUR 5.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung der Nebenkosten- oder der 5.000,00 19,00 950,00

Heizkostenvorauszahlung

Buchungssatze
SOLL HABEN
a) Forderung an Mieter 5.950,00
An
Umsatzsteuer 950,00
Ertrage aus Nebenkosten-Vorauszahlung oder Heizkosten- 5.000,00

Vorauszahlung (Ertrage aus
Nebenkostenvorauszahlungen/Heizkostenvorauszahlungen)

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz
auf
Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch)
20061000
Erfolg _g_Ertrba iaus " Guv
Nebenkostenvorauszahlungen
(Verbindlichkeiten 40010100
Nebenkostenvorauszahlungen)
Erfolg ml?w " GuVv
Hei t
eizkostenvorauszahlungen 40010110

(Verbindlichkeiten
Heizkostenvorauszahlungen)
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GESCHAFTSVORFALL 2 — Steuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, monatliche Vorauszahlungen, vorschussig, fallig am 3. Werktag des Monats:

§ Vorauszahlung: EUR 5.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung der Nebenkosten- oder der 5.000,00 0,00 0,00

Heizkostenvorauszahlung

Buchungsséatze
SOLL HABEN
a) Forderung an Mieter 5.000,00
An
Ertrage aus Nebenkosten-Vorauszahlung oder Heizkosten- 5.000,00

Vorauszahlung

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz

Elcj)frderunqen aus Sollmieten und 11002000

Umlagen
Erfolg Ertrége aus GuVv

Nebenkostenvorauszahlungen
(Verbindlichkeiten
Nebenkostenvorauszahlungen)

Erfolg Ertrakge aus " GuV
Heizkostenvorauszahlungen
9 40010110

(Verbindlichkeiten
Heizkostenvorauszahlungen)

40010100

2.4.2 Pauschalen

Durch Zahlung einer vertraglich vereinbarten Pauschale wird die Teilnahme des Mieters an den
Betriebskosten abgegolten. Eine Betriebskostenabrechnung wird nicht durchgefuhrt. Das Risiko der h6heren
Nebenkosten tragt der Vermieter.

Daher stellen die Nebenkostenpauschalen in jedem Fall einen Ertrag dar. Die laufenden Betriebskosten
werden als Aufwand gebucht.
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Die Buchung von Nebenkosten-Pauschalen wird hier am Beispiel ,monatlich vorschissig“ dargestellt. Die
Buchung von anderen Zahlungsmodalitédten hat analog der Buchung der Mietrechnung (siehe Kapitel 3.1) zu
erfolgen.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Steuerpflichtiger Mieter

Die monatlich fallige Pauschale wird zu Beginn des Monats in Rechnung gestellt.
Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, monatliche Pauschale, vorschiissig, fallig am 3. Werktag des Monats.

§ Vorauszahlung: EUR 5.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung der 5.000,00 19,00 119,00
Nebenkostenpauschale
Buchungssatze
SOLL HABEN
a) Forderung an Mieter 5.950,00
An
Umsatzsteuer 950,00
Ertrage aus Nebenkosten-Pauschalen 5.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz
auf
Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Vereinbarte Pauschale GuV
Ertrage aus BK-Pauschalen
d 40011000
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
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GESCHAFTSVORFALL 2 — Steuerfreier Mieter

Umsatzsteuerfreier Mieter, monatliche Pauschale, vorschissig, fallig am 3. Werktag des Monats:

§ Vorauszahlung: EUR 5.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung der 5.000,00 0,00 5.000,00
Nebenkostenpauschale
Buchungssatze
SOLL HABEN
a) Forderung an Mieter 5.000,00
An
Ertrdge aus Nebenkosten-Pauschalen 5.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz

Elcj)frderunqen aus Sollmieten und 11002000

Umlagen
Erfolg Vereinbarte Pauschale Guv

Ertrage aus BK-Pauschalen

40011000

2.5 Betriebskostenabrechnung

Grundsatzliches

Leistet der Mieter Vorauszahlungen auf die Betriebskosten, muss eine Betriebskostenabrechnung erfolgen.
Je nachdem, ob seine Vorauszahlungen oder die tatsédchlichen umlagefahigen Kosten héher waren, muss
die Differenz entweder an ihn erstattet oder von ihm nachgefordert werden. Unter Umstanden werden
einzelne Kostenarten nach dem tatsachlichen Verbrauch mit dem Mieter unterjahrig abgerechnet.

Fur die zeitnahe Betriebskostenabrechnung mit den Mietern (unterjahrig und Endabrechnung) ist der Property

Manager verantwortlich. Die KVG (HANSAINVEST) Uberprift die Betriebskostenabrechnung anhand der
zugesendeten Unterlagen.
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Da die Betriebskostenabrechnung erst nachgelagert stattfindet, und au3erdem die laufenden Betriebskosten
gewissen saisonalen Schwankungen unterliegen, wahrend die Vorauszahlungen in der Regel konstant
bleiben, wird das laufende GuV-Periodenergebnis verféalscht. Um solchen Verfélschungen vorzubeugen,
muss daher monatlich eine Neutralisation der Aufwendungen und des Ertrages und weitere Buchungen
erfolgen.

2.5.1 Monatliche “Simulation” der Betriebskostenabrechnung / Neutralisation des Aufwandes und
Ertrages / zusétzliche Buchungen

2.5.1.1 Monatliche Neutralisierung des Aufwandes (umlagefahigen Betriebskosten) und Ertrages
(Vorauszahlungen auf Betriebskosten)

Die Neutralisation des Aufwandes der umlageféhigen Betriebskosten und der Ertrage der Vorauszahlungen
muss monatlich erfolgen. Dabei werden die umlageféahigen Betriebskosten des Monats ermittelt, nicht
umlagefahige Kosten festgestellt und gesondert auf entsprechende Aufwandskonten verbucht.

Hierzu gehdren Leerstandskosten oder die nicht umlagefahigen Betriebskosten (Vereinbarungen aus
Mietvertragen, etc.).

Aus den o.a. ermittelten Werten ergeben sich die tatsachlich monatlich umlagefahigen Betriebskosten.

Die Neutralisation ist notwendig, um die korrekten Werte (Forderungen ps. Aufwendungen / Ertrage ps.
Verbindlichkeiten) im Fonds und auch in der Buchhaltung des PM periodengerecht auszuweisen.

Die Buchung von kalkulatorischen nicht umlagefahigen Betriebskosten hat nach Absprache mit dem Asset
Manager zu erfolgen.

GESCHAFTSVORFALL 1

Aus den laufenden Bewirtschaftungskosten des Monats betragen die umlagefahigen Betriebskosten ins-
gesamt EUR 12.000,00. Die Vorauszahlungen betragen EUR 10.000,00 pro Monat.

Von den umlagefahigen Betriebskosten sind 10% wg. Leerstand nicht umlegbar. Weitere 5% sind auf Grund
der Mietvertrage nicht umlagefahige Betriebskosten.

Insgesamt umlegbar:
12.000,00 - 1.200,00 (10%) — 600,00 (5%) = 10.200,00
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Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung umlageféhige 10.200,00 0,00 10.200,00
Betriebskosten des Monats
b) Buchung der Leerstandskosten 1.200,00 0,00 1.200,00
c) Umgliederung der nicht 600,00 0,00 600,00

umlageféhigen Betriebskosten gem.
Mietvertrag (Konto: nicht
umlagefahige Betriebskosten)

d) Umgliederung der Vorauszahlungen 10.000,00 0,00 10.000,00
(Ertrage)

Buchungsséatze

SOLL HABEN

a) Forderung umlagefahige Betriebskosten 10.200,00
An
Monatliche Neutralisation Aufwand 10.200,00

b) Nicht umlageféhige Betriebskosten (Leerstand) 1.200,00
An
Monatliche Neutralisation Aufwand 1.200,00

c) Nicht umlageféhige Betriebskosten 600,00
An
Monatliche Neutralisation Aufwand 600,00

d) Monatliche Neutralisation Ertrag 10.000,00
An
Monatliche Neutralisation Aufwand 10.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand Forderung umlageféhige Bilanz
Betriebskosten 11003200
Bestand Vorauszahlung Betriebskosten Bilanz
20050100
Erfolg Nicht umlagefahige Betriebskosten GuVv
50001000
Erfolg Nicht umlagefahige Betriebskosten GuVv
(Leerstand) 50002000
Erfolg Monatliche Neutralisation Aufwand Guv
50003000
Erfolg Monatliche Neutralisation Ertrag GuVv
40010300

GESCHAFTSVORFALL 2

Aus den laufenden Bewirtschaftungskosten des Monats betragen die umlagefahigen Betriebskosten
insgesamt EUR 12.000,00. Die Vorauszahlungen betragen EUR 10.000,00 pro Monat.

Von den umlagefahigen Betriebskosten sind 0% wg. Leerstand nicht umlegbar. Aufgrund der Mietvertrage
gibt es keine nicht umlegbaren Betriebskosten (0%), die separat verbucht werden missen.

Insgesamt umlegbar: EUR 12.000,00

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Neutralisation Aufwand 12.000,00 0,00 12.000,00
b) Neutralisation Ertrag 10.000,00 0,00 10.000,00
Buchungsséatze
SOLL HABEN
a) Umlagefahige Betriebskosten 12.000,00
An
Monatliche Neutralisation Aufwand 12.000,00
b) Monatliche Neutralisation Ertrag 10.000,00
An
VBK aus Vorauszahlung Betriebskosten 10.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand Forderung umlagefahige Bilanz
Betriebskosten 11003200
Bestand Vorauszahlung Betriebskosten Bilanz
20050100
Erfolg Monatliche Neutralisation Aufwand GuVv
50003000
Erfolg Monatliche Neutralisation Ertrag GuVv
40010300

2.5.2 Buchung Betriebskosten / Heizkosten Vorjahr

Nach dem Kalenderjahr (01.01.-31.12.) erfolgen i.d.R. in den folgenden Monaten Rechnungsbuchungen, die
umlagefahige Betriebskosten / Heizkosten der Vorjahresperiode und somit der Betriebskostenabrechnung
des Vorjahres darstellen. Um diese korrekt abzugrenzen, missen separate Konten in den monatlichen
Umbuchungen angesprochen werden.

GESCHAFTSVORFALL 3

Aus den laufenden Bewirtschaftungskosten des Monats betragen die umlagefahigen Betriebskosten ins-
gesamt EUR 12.000,00.

Von den umlagefahigen Betriebskosten sind 10% wg. Leerstand nicht umlegbar. Weitere 5% sind auf Grund
der Mietvertrage nicht umlegbare Betriebskosten.

Aus den umlageféahigen Betriebskosten ergeben sich EUR 400,00, die der Betriebskostenabrechnung der
Vorjahresperiode zuzurechnen sind.

Insgesamt umlegbar (im Abrechnungsmonat):
12.000,00 - 1.200,00 (10%) — 600,00 (5%) = 10.200,00 — 400,00 = 9.800,00

Stand: Januar 2025 Seite 108 von 229



HANSA/NVEST
PROPERTYMANAGER o

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Forderung umlageféhige 9.800,00 0,00 9.800,00
Betriebskosten
b) Leerstandskosten 1.200,00 0,00 1.200,00
c) Umgliederung der nicht 600,00 0,00 600,00

umlageféhigen Betriebskosten gem.
Mietvertrag (Konto: nicht
umlagefahige Betriebskosten)

d) Umlagefahige Betriebskosten / 400,00 0,00 400,00
Heizkosten Vorjahr

Buchungssatze

SOLL HABEN

a) Forderung umlageféhige Betriebskosten 9.800,00
An
Monatliche Neutralisation Aufwand 9.800,00

b) Nicht umlagefahige Betriebskosten (Leerstand) 1.200,00
An
Monatliche Neutralisation Aufwand 1.200,00

c) Nicht umlageféhige Betriebskosten 600,00
An
Monatliche Neutralisation Aufwand 600,00

d) Umlagefahige Betriebskosten / Heizkosten Vorjahr 400,00
Forderung umlagefahige Betriebskosten/Heizkosten Vorjahre)
An
Monatliche Neutralisation Aufwand 400,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand Forderung umlagefahige Bilanz
Betriebskosten 11003200
Bestand Forderung umlagefahige Bilanz
Betriebskosten Vorjahre 11003210
Bestand Forderung umlageféhige Heizkosten Bilanz
Vorjahre 11003310
Erfolg Nicht umlagefahige Betriebskosten GuVv
50001000
Erfolg Nicht umlagefahige Betriebskosten Guv
(Leerstand) 50002000
Erfolg Monatliche Neutralisation Aufwand GuVv
50003000

2.6 Die Betriebskostenabrechnung

Im Zuge der jahrlich vorzunehmenden Betriebskostenabrechnung werden die Gesamtkosten separat nach
Art der Kosten erfasst. Die Vorauszahlungen des Mieters werden gegentbergestellt. Das Ergebnis (Ergebnis
aus der BK-Abrechnung) wird dem Mieter in Rechnung gestellt oder gutgeschrieben.

Hierbei ist zwingend darauf zu achten, dass alle Konten mit den entsprechenden Werten, die zu der
Betriebskostenabrechnung herangezogen wurden, beim Buchen der Betriebskostenabrechnung neutralisiert
werden (siehe Beispiel ,Geschaftsvorfall“ unten).

GESCHAFTSVORFALL — Umsatzsteuerpflichtige Mieter

Die umlagefahigen Betriebskosten betragen im Kalenderjahr insgesamt EUR 125.000,00.
Davon sind EUR 15.000,00 umlageféhige Betriebskosten / Heizkosten aus dem Vorjahr.

Vorauszahlungen wurden in H6he von EUR 108.000,00 geleistet.
VVon den umlagefahigen Betriebskosten sind 3% wg. Leerstand nicht umlegbar. Weitere 2% sind auf Grund
der Mietvertrage nicht umlagefahige Betriebskosten. Somit sind in dieser Betriebskostenabrechnung

insgesamt 5% nicht umlagefahige Betriebskosten.

Die Entlastungen und das Ergebnis werden auf das Konto ,Ergebnis aus der BK-Abrechnung* gebucht.
Insgesamt umlegbar:

125.000,00 - 3.750,00 (3%) — 2.500,00 (2%) = EUR 118.750,00
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Die Vorauszahlungen betragen im Kalenderjahr EUR 108.000,00.

Nicht umlagefahige Betriebskosten: EUR 6.250,00; davon Leerstand EUR 3.750,00 (3%) + nicht
umlagefahige Betriebskosten EUR 2.500,00 (2%)

Das Ergebnis der Betriebskostenabrechnung ergibt eine Nachforderung an den Mieter i. d. H. v. EUR
10.750,00 zzgl. USt.

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung der Forderung aus der 10.750,00 2.042,50 12.792,50
Betriebskostenabrechnung
b) Buchung Leerstand 3.750,00 0,00 3.750,00
c) Buchung der nicht umlagefahigen 2.500,00 0,00 2.500,00
Betriebskosten
d) Neutralisation der Vorauszahlungen 108.000,00 0,00 108.000,00

e) Neutralisation der umlagefahigen
Betriebskosten

+ umlagefahige Betriebskosten 103.750,00 0,00 103.750,00
+ umlagefahige Betriebskosten (VJ) 15.000,00 0,00 15.000,00
Buchungsséatze
SOLL HABEN
a) Forderung an den Mieter (aus BK-Rechnung) 12.792,50
An
Umsatzsteuer 2.042,50
Ergebnis aus der BK-Abrechnung 10.750,00
b)+c) Nicht umlageféhige Betriebskosten (Leerstand) 2.500,00
Nicht umlageféhige Betriebskosten (Leerstand) 3.750,00
An
Forderung umlageféahige Betriebskosten 6.250,00
d) VBK aus Vorauszahlung Betriebskosten 108.000,00
An
Ergebnis aus der BK-Abrechnung 108.000,00
e) Ergebnis aus der BK-Abrechnung 118.750,00
An
Forderung umlageféhige Betriebskosten 103.750,00
Forderung umlagef. Betriebskosten/Heizkosten Vorjahre 15.000,00
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Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten 11002000
und Umlagen
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Forderung umlagefahige Bilanz
Betriebskosten 11003200
Bestand Ford. umlagefahige Betriebskosten Bilanz
Vorjahre 11003210
Bestand Ford. umlageféhige Heizkosten Bilanz
Vorjahre 11003310
Bestand Vorauszahlung Betriebskosten Bilanz
20050100
Erfolg Ergebnis aus der BK-Abrechnung GuVv
40010320
Erfolg Nicht umlagefahige Betriebskosten GuVv
50001000
Erfolg Nicht umlagefahige Betriebskosten Guv
(Leerstand) 50002000

2.7 Unterjahrige Weiterbelastung einzelner Kostenarten

AuBerhalb der jahrlichen Betriebskostenabrechnung bestehen auch unterjéhrige Weiterbelastungen von
Kosten in unterschiedlichen Intervallen (monatlich / vierteljahrlich / halbjahrlich / jahrlich).

Beispiele: Grundsteuer / Gebaudeversicherung / verbrauchsabhangige Kosten (Gas /Wasser/ Strom) /
Mediakosten (in einzelnen Landern auf Mieter umlegbar) etc.

Bei der unterjahrigen Weiterbelastung ist unbedingt darauf zu achten, dass diese bereits weiterbelasteten
Kosten / Kostenanteile nicht mehr in der jahrlichen Betriebskostenabrechnung angesetzt werden. D.h. in der
jahrlichen Betriebskostenabrechnung werden nur die Kosten gemindert um die unterjahrigen
Weiterbelastungen angesetzt.

GESCHAFTSVORFALL:

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, nachschussig, fallig 3 Wochen nach Fakturierungsdatum.
Belastung Grundsteueranteil: EUR 1.000,00 zzgl. Umsatzsteuer 19% = EUR 1.190,00
Entlastung der Gesamtkosten fiir den Abrechnungszeitraum.
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Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Weiterbelastung Grundsteuer 1.000,00 190,00 1.190,00
Buchungsséatze
SOLL HABEN
a) Forderung an Mieter 1.190,00
An
Forderung umlageféhige Betriebskosten 1.000,00
Umsatzsteuer 190,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten 11002000
und Umlagen
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Forderung umlageféahige Bilanz
Betriebskosten 11003200

Kontentubersicht
Betriebs- und Nebenkosten, Vorauszahlungen, Neutralisation + BK-Abrechnung

Betriebskosten- und Nebenkosten, hier:
Konten umlagefahige Betriebskosten

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Erfolg Grundsteuer GuVv
50000100
Erfolg Versicherungen GuVv
50000200
Erfolg Verschiedene Kosten GuVv
50000300
Erfolg StralRenreinigung GuVv
50000310
Erfolg Mullabfuhr GuVv
50000320
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Erfolg Kanalgebuhren GuVv
50000330

Erfolg Wassergeld/Abwasser GuVv
50000340

Erfolg Heizkosten GuVv
50000350

Erfolg Stromkosten GuVv
50000360

Erfolg Hausmeister/-reinigung GuVv
50000370

Erfolg Grin- und Graupflege inkl. Guv
Winterdienst 50000380

Erfolg Sicherheit und Bewachung GuVv
50000390

Erfolg Betriebskosten Pauschal GuVv
50000400

Erfolg TV und Internet Gebuhren GuVv
50000410

Erfolg Wartungsvertrége Guv
50000500

Erfolg Parkplatzmiete GuVv
50000700

Grundsticksmiete GuVv
Erfolg 50000800

Erfolg Instandhaltung Nebenkosten GuVv
50010501

Erfolg Umlageféhige PM-Fee GuVv
50020120

Betriebskosten- und Nebenkosten, hier:
Konten nicht umlagefahige Betriebskosten

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Erfolg Nicht umlagefahige Betriebskosten Guv
(Leerstand) 50002000
Erfolg Nicht umlageféhige Betriebskosten GuVv
50001000
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Betriebskosten- und Nebenkosten, hier:
Weitere Aufwandskonten

HANSAINVES T

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Erfolg Diff. Schadenregulierung Aufwand GuVv
50010300
Erfolg Aufwand aus Versicherungsschéaden GuV
50010600
Erfolg Verwaltungskosten (allgemein) Guv
50020200
Erfolg Kosten der Hausverwaltung durch GuVv
Dritte 50020100
Erfolg AM Fee GuVv
50021000
Erfolg Kosten Vermietungssteuerung GuVv
50022100
Erfolg Marketingkosten Guv
50022200
Erfolg Vermittlungsprovision GuVv
Neuvermietung 50022300
Erfolg Kosten der Erst- und Neuvermietung  GuV
50022310
Erfolg Sonstige Kosten (der Immobilie GuVv
zuordenbar) 50030210

Konten Vorauszahlungen

KONTENTYP

BESCHREIBUNG SACHVERHALT /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN

KONTOART /
KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN

Erfolg Ertrdge aus Guv
Nebenkostenvorauszahlungen 40010100

Erfolg Ertrage aus GuVv
Heizkostenvorauszahlungen 40010110

Erfolg Ertrdge aus BK-Pauschalen GuVv
40011000
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Konten Neutralisation + BK-Abrechnung

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand Forderung umlagefahige Bilanz
Betriebskosten 11003200
Bestand Forderung umlagefahige Bilanz
Betriebskosten Vorjahre 11003210
Bestand Forderung umlageféhige Heizkosten Bilanz
Vorjahre 11003310
Bestand Vorauszahlung Betriebskosten Bilanz
20050100
Erfolg Ergebnis aus der BK-Abrechnung Guv
40010320
Erfolg Monatliche Neutralisation Aufwand GuVv
50003000
Erfolg Monatliche Neutralisation Ertrag GuVv
40010300
Erfolg Jahrliche Neutralisation Aufwand GuVv
50004000
Erfolg Jahrliche Neutralisation Ertrag Guv
40010400

2.8 Mietgutschriften
Fur die bereits in Rechnung gestellte Miete wird eine Mietgutschrift erzeugt.

Beispiel:
Nachtrag zum Mietvertrag: ginstigere Konditionen

GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Ausgang: Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, monatliche Miete, vorschiissig, fallig am 3. Werktag des Monats.
Vertragsanpassung am 01.06.2024 rickwirkend zum 01.01.2024:

§ Monatliche Miete Buro alt: EUR 1.000,00 zzgl. 19 % Umsatzsteuer
§ Monatliche Miete Biro neu: EUR 800,00 zzgl. 19 % Umsatzsteuer

§ Mietgutschrift: EUR 1.000,00 zzgl. 19 % Umsatzsteuer

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Mietgutschrift 1.000,00 190,00 1.190,00
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Buchungssatze
SOLL HABEN
a) Mietertrag gewerblich 1.000,00
Umsatzsteuer 190,00
An
Forderung an Mieter 1.190,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Erlésschmalerung aus GuV
Mietminderungen 40000251
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, vorschiissig

Ausgang: Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, halbjahrliche Miete, vorschiissig, fallig am 3. Werktag des 1. Monats
im Halbjahr.

Vertragsanpassung am 01.03.2024 riickwirkend zum 01.01.2024;

§ Monatliche Miete Buro alt: EUR 1.000,00 zzgl. 19 % Umsatzsteuer

§ Monatliche Miete Biro neu: EUR 900,00 zzgl. 19 % Umsatzsteuer

§ Mietgutschrift: EUR 600,00 zzgl. 19 % Umsatzsteuer

Buchungen am t;(01.01.2024)

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung per 1. des Halbjahres 6.000,00 1.140,00 7.140,00
b) Buchung Passive Mietabgrenzung 5.000,00 0,00 5.000,00
furt2 — te
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Buchungssatze t;

a)+b) Forderung an Mieter 7.140,00
An
a) Mietertrag gewerblich 1.000,00
Umsatzsteuer 1.140,00
b) Passive Mietabgrenzung 5.000,00

Buchungen t,(01.02.2024)

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000,00 0,00 1.000,00

Buchungssatze t2(01.02.2024)

SOLL HABEN
c) Passive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00

Buchungen t3(01.03.2024)

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
d) Buchung Gutschrift 600,00 114,00 714,00
e) Anpassung Passive Mietabgrenzung 400,00 0,00 400,00
flr ts —ts
f)  Auflésung Passive Mietabgrenzung 900,00 0,00 900,00
neu
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Buchungssatze t3(01.03.2024)

SOLL HABEN

e) Passive Mietabgrenzung 400,00
d) Mietertrag gewerblich 200,00

Umsatzsteuer 114,00

An
d)+e) Forderung an Mieter 714,00
f) Passive Mietabgrenzung 900,00

An

Mietertrag gewerblich 900,00

Buchungen t4(01.04.2024) - ts (01.06.2024)

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Auflésung Passive Mietabgrenzung 900,00 0,00 900,00
neu

Buchungsséatze t,(01.02.2024)

SOLL HABEN
c) Passive Mietabgrenzung 900,00
An
Mietertrag gewerblich 900,00

Kontenulbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Erl6sschmélerung aus GuVv
Mietminderungen 40000251
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
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2.9 Mietanpassung gem. Vertrag

Die bisher giltige Miete &ndert sich aufgrund vertraglicher Vereinbarungen.
Beispiel: Staffelmiete
Es gelten die Buchungssatze gemaf Punkt 2.2 Mietrechnung nach Leistungszeitraum und Falligkeit.

2.9.1 Ruckwirkende Mieterhdhung
Die bisher gultige Miete andert sich riickwirkend. Dieses kann z. B. der Fall sein, wenn im Mietvertrag eine

Indexierung der Miete vereinbart ist.

Alle riickwirkenden Anpassungen der Miete mussen in der aktuellen Periode gebucht werden. Rickwirkende
Buchungen dirfen nicht vorgenommen werden.

2.10 Mietausfall

Beim Mietausfall ist zu unterscheiden zwischen:
a. Leerstand

b. Mietfreie Zeit (100%)

c. Mietminderung

2.10.1 Geschaftsvorfall: Leerstand

Sollten Mieteinheiten nicht vermietet sein, so wird dieses als Leerstand bezeichnet. Hier miissen separate
Buchungen (z.B. Mietminderung Leerstand, Leerstandskosten) vorgenommen werden.

Description (01.02.2024)

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Mietertrag 1.000,00 190,00 1.190,00
b) Buchung Mietertrag Leerstand 1.000,00 190,00 1.190,00
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Buchungssatze t1 — t3(01.02.2024)

HANSAINVES T

SOLL HABEN

a) Forderung an Mieter
Umsatzsteuer
An
Mietertrag gewerblich

1.000,00
190,00

1.190,00

b) Mietertrag Leerstand
An
Umsatzsteuer
Forderung an Mieter

1.190,00

190,00
1.000,00

Kontenulbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN

KONTOART /
KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN

Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Erlésschmélerung Leerstehende Guv
Flachen 40005000
Erfolg Erlésschmélerung Leerstehende GuV
Garagen 40005200
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) Guv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000

2.10.2 Geschaftsvorfall: Mietfreie Zeit

Eine “Mietfreie Zeit” wird mit dem Mieter als Anreiz zur Anmietung der betroffenen Flache vereinbart.

Die Miete wird in Rechnung gestellt. Die mietfreie Zeit wird als Gutschrift ausgewiesen. Bei einer 100 %-igen
mietfreien Zeit ist die Summe aus beiden Positionen (féallige Miete) = EUR 0,00.

Ansonsten hat der Mieter den anteiligen Betrag zu zahlen (Differenz aus beiden Positionen).
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GESCHAFTSVORFALL 1 — Steuerpflichtiger Mieter, Monatsmiete

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, monatliche Miete, vorschissig, fallig am 3. Werktag des Monats:
§ Monatliche Miete Biro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

§ Mietfreie Zeit im Zeitraum: 01.01.2024 — 31.03.2024. Mietertrag beginnt effektiv ab ts.

Buchungen in t; —t3
Die umsatzsteuerpflichtige Miete, sowie die Mietfreie Zeit miissen vom PM gebucht werden. In Summe gehen
Sie im GuV-Bereich auf null auf.

Description (01.02.2024)

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Mietertrag 1.000,00 190,00 1.190,00
b) Buchung Mietertrag Zeit 1.000,00 190,00 1.190,00

Buchungssatze t1 — t3(01.02.2024)

SOLL HABEN

a) Forderung an Mieter 1.000,00
Umsatzsteuer 190,00
An
Mietertrag gewerblich 1.190,00

b) Mietertrag Zeit 1.190,00
An
Umsatzsteuer 190,00
Forderung an Mieter 1.000,00
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Kontenlibersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Erlosschmélerung aus mietfreien Guv
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) Guv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
20061000

(Umsatzsteuer automatisch)

Buchungen ab t,
Verweis: Kapitel 2.2.1.1 (Mietrechnung monatlich vorschissig) bzw. 2.2.1.2 ((FR) Mietrechnung monatlich
vorschissig - vorgezogen).

GESCHAFTSVORFALL 2 — Steuerpflichtiger Mieter, halbjahrliche Miete

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, halbjahrliche Miete, vorschissig, fallig am 3. Werktag des 1. Monats im
Halbjahr:

§ Monatliche Miete Blro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

§ Mietfreie Zeit im Zeitraum: 01.01.2024 — 31.03.2024. Mietertrag beginnt effektiv ab ts.

Buchungen t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG

a) Mietrechnung & Mietfreie Zeit t1 — t3 3.000,00 570,00 3.570,00
Buchungen siehe 2.7.2.

b) Buchungen Passive 3.000,00 0,00 3.000,00
Mietabgrenzung fir t4 — te

c) Mietrechnung per 1. des Halbjahres 3.000,00 570,00 3.570,00
flr ta —te
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Buchungssatze t;

b)+c) Forderung an Mieter 3.570,00
An
C) Mietertrag gewerblich 0,00
Umsatzsteuer 570,00
d) Passive Mietabgrenzung 3.000,00

Buchungen ts —te

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Auflésung Passive Mietabgrenzung 1.000.00 0,00 1.000,00

Buchungssatze ts — ts

SOLL HABEN
C) Passive Mietabgrenzung 1.000,00
An
Mietertrag gewerblich 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz
auf Forderungen aus Sollmieten und 11002000
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Whg/Gew.) Guv
40000100
Erfolg Erlésschmalerung aus mietfreien GuV
eten 40000240
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000
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2.10.3 Geschéftsvorfall: Mietminderung

Unter einer Mietminderung wird eine Mietkirzung auf Grund von Mietmé&ngeln verstanden.
Buchhalterisch soll der Vorgang analog Punkt 2.7.2 behandelt werden.

Dazugehdériges Konto:

Kontenulbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT / KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Erfolg Erlésschmalerung aus Guv

Mietminderungen 40000251

2.11 Mietsicherheiten

Die Verwaltung von Mietsicherheiten obliegt dem PM. Mietsicherheiten dienen zur Absicherung von
Mietrickstanden, die der Mieter zu leisten hat.

§ Bei der Wahl der Mietsicherheiten sind Bankburgschaften oder -garantien, Sparbiicher zu bevorzugen. In
Ausnahmeféllen sind Barkautionen erlaubt.

§ AusschlieB3lich Barkautionen fihren zu Buchungen. Andere Kautionsarten wie z.B. Bankburgschaften und
Sparbucher werden nicht gebucht. Eine Information (mit entsprechenden Unterlagen) sollte an die KVG
erfolgen.

§ Der Mieter zahlt Barkaution direkt auf das Kautionskonto.

§ Die Verzinsung der Kautionen ist grundséatzlich auf die Marktverzinsung abzustellen.
Garantieverzinsungen sind zu vermeiden. Tritt aufgrund einer Garantieverzinsung ein finanzieller
Schaden ein, muss dieser als Aufwand gebucht werden. Landerspezifika sind zu beachten.

2.11.1 Barkaution

Die vertraglich vereinbarte Mietsicherheit ist in Form einer Barkaution zu erbringen.
Der Kautionsbetrag wird dem Mieter separat in Rechnung gestellt. Die Kautionsanforderung ist Uber das
Debitoren-Personenkonto zu buchen.
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GESCHAFTSVORFALL 1 — Barkaution mit Verzinsung

Im Mietvertrag wurde eine Verzinsung vereinbart, die der laufenden Verzinsung des Bankkontos entspricht.

§ Barkaution: EUR 50.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Kaution It. Mietvertrag 50.000,00 50.000,00
b) Zahlungseingang Kaution 50.000,00 50.000,00
Buchungssétze
SOLL HABEN
a) Forderung an Mieter aus Mietvertrag 50.000,00
(Buchung auf Bankkonto Kautionen)
An
Verbindlichkeiten aus Kautionen 50.000,00

(Buchung auf Verbindlichkeiten Kautionen)

Die Buchung des Zahlungseingangs (Buchungssatz b) ist im Kapitel 4.1 dargestellt.

Kontenulbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART/
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand Verbindlichkeiten Kautionen Bilanz
20051000
Bestand Bankkonto Kautionen Bilanz
11001000

Die Buchung der Verzinsung der Kautionen wird separat vom PM vorgenommen.
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GESCHAFTSVORFALL 2 — Barkaution ohne Verzinsung

Der Kautionsbetrag wird It. Mietvertrag gezahlt. Im Mietvertrag wurde keine Verzinsung vereinbart. KVG
vereinnahmt Zinsen.

Der Mieter zahlt Barkaution direkt auf Kautionskonto.

§ Barkaution: EUR 50.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Kaution It. Mietvertrag 50.000,00 50.000,00
b) Zahlungseingang Kaution 50.000,00 50.000,00
Buchungsséatze
SOLL HABEN
a) Forderung an Mieter aus Mietvertrag 50.000,00
(Buchung auf Bankkonto Kautionen)
An
Verbindlichkeiten aus Kautionen ohne Zinsen 50.000,00

(Buchung auf Verbindlichkeiten Kautionen)

Die Buchung des Zahlungseingangs (Buchungssatz b) ist im Kapitel 4.1 (Zahlungseingang, Ausgleich
Forderung) dargestellit.

Kontenulbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART/
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand Verbindlichkeiten Kautionen Bilanz
20051000
Bestand Bankkonto Kautionen Bilanz
11001000

Die Buchung der Verzinsung der Kautionen wird separat vom PM / KVG vorgenommen.
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2.11.2 Kautionsverzinsung

Am Jahresende werden die Zinsen berechnet und gutgeschrieben.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Zinsgutschrift Kautionskonto Mieter

Im Mietvertrag wurde eine Verzinsung der Kaution vereinbart, die der laufenden Verzinsung des Bankkontos
Barkautionen entspricht. Zinsen werden dem Kautionskonto gutgeschrieben.

§ Zinsgutschrift: EUR 30,00

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Zinsgutschrift 30,00 30,00
Buchungssétze
SOLL HABEN
a) Bankkonto Kautionen 30,00
An
Verbindlichkeiten aus Kautionen
(Buchung auf Verbindlichkeiten Kautionen) 30,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/  KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand Verbindlichkeiten Kautionen Bilanz
20051000
Bestand Bankkonto Kautionen Bilanz
11001000

GESCHAFTSVORFALL 2 - Zinsen fiir HANSAINVEST

Im Mietvertrag wurde keine Verzinsung der Kaution vereinbart. Der HANSAINVEST (Fonds) vereinnahmt die
Zinsen, die ggf. dem Bankkonto Barkautionen gutgeschrieben werden.

§ Zinsgutschrift: EUR 30,00
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Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Zinsertrage HANSAINVEST 30,00 30,00
Buchungssétze
SOLL HABEN
a) Bankkonto Barkautionen 30,00
An
Zinsertrage 30,00

Kontenulbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN

Sonstige Bankkonten (Capex,
Baukostenkonto, Darlehenskonto

Bilanz

etc.) 10000900
Erfolg Sonstige Ertrage GuVv
45009000

2.11.3 Kautionsabrechnung

Die Kautionsabrechnung ist nach Mietbeendigung gemaf Regelung im Mietvertrag vom PM durchzufihren.
Unter Bertcksichtigung der noch offenen Forderungen an den Mieter ermittelt der PM den an den Mieter
auszuzahlenden Betrag und zahlt diesen aus. Entsprechende Unterlagen werden der KVG zur Verfugung
gestellt.

Die Unterlagen zur Kautionsabrechnung unterliegen den gesetzlichen Aufbewahrungsfristen.

Die Buchung der Zahlungsflisse ist im Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.
dargestellt.
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GESCHAFTSVORFALL 1 — Riickerstattung Barkaution

Nach Beendigung des Mietverhéltnisses soll die unverzinste Barkaution i.d.H.v. EUR 50.000,00 abgerechnet
werden. Der Mieter weist eine offene Forderung i.d.H.v. EUR 20.000,00 aus. Die Voraussetzungen fir eine
Verrechnung der offenen Forderung mit der Kaution sind gegeben.

Der Restbetrag i.d.H.v. EUR 30.000,00 soll ausgezahlt werden.

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Ausbuchung der 50.000,00 50.000,00
Kautionsverbindlichkeit
b) Lastschrifteinzug Kautionskonto auf 50.000,00 50.000,00
Girokonto
c) Auszahlung des 30.000,00 30.000,00
Abrechnungsbetrages
Buchungssatze
a) Verbindlichkeiten aus Kautionen ohne Zinsen 50.000,00
(Buchung auf Verbindlichkeiten Kautionen)
An
Forderung an Mieter aus Mietvertrag 50.000,00

(Buchung auf Bankkonto Kautionen)

Die Buchung der Zahlungsvorgénge b) und c) ist im Kapitel 4.1 dargestellt.

Kontenulbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART/
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand Verbindlichkeiten Kautionen Bilanz
20051000
Bestand Bankkonto Kautionen Bilanz
11001000
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GESCHAFTSVORFALL 2 — Riickerstattung verzinste Barkaution

Nach Beendigung des Mietverhaltnisses wird die verzinste Barkaution vollstdndig an den Mieter
zurlickgezabhilt:

§ Auszahlung Barkaution: EUR 50.000,00 ohne Umsatzsteuer

§ Auszahlung Zinsen: EUR 750,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Ausbuchung der 50.750,00 50.750,00
Kautionsverbindlichkeit
b) Lastschrifteinzug Kautionskonto auf 50.750,00 50.750,00
Girokonto
c) Auszahlung des 50.750,00 50.750,00
Abrechnungsbetrages
Buchungssétze
a) Verbindlichkeiten aus Kautionen 50.750,00
(Buchung auf Verbindlichkeiten Kautionen)
An
Forderung an Mieter aus Mietvertrag 50.750,00

(Buchung auf Bankkonto Kautionen)

Die Buchung der Zahlungsvorgénge b) und c) ist im Kapitel 4.1 dargestellt.

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART/
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand Verbindlichkeiten Kautionen Bilanz
20051000
Bestand Bankkonto Kautionen Bilanz
11001000
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2.12 Kalkulatorische Miete Leerstand — nicht relevant

Es erfolgen keine Buchungen. Siehe 2.7.1.

2.13 Ausgleichszahlung vom Mieter fur vorzeitige Vertragsauflosung

Die Ausgleichszahlung wird grundsatzlich zum Zeitpunkt des Zahlungseingangs vom Mieter vollstandig
ertragswirksam erfasst. Der PM liefert Details an HANSAINVEST Uber die geleistete Ausgleichszahlung
(Objekt, Mieter, Mietvertrag, Restlaufzeit des Mietvertrags, Hohe der Ausgleichszahlung, Hohe der bisherigen
Jahresmiete, vertragliche Grundlage).

Die umsatzsteuerliche Behandlung der Ausgleichszahlung hangt davon ab, ob die Ausgleichszahlung im
Mietvertrag vereinbart wurde.

a. Wenn sie im Vertrag vereinbart wurde, so stellt die Ausgleichszahlung “Mietertrag” dar und wird analog
der bisherigen Mietrechnung behandelt. D.h. bei optierten Mietern ist die Ausgleichszahlung zzgl. der

Umsatzsteuer zu leisten.

b. Wenn die Ausgleichszahlung nicht im Mietvertrag vereinbart wurde, so stellt sie Schadenersatz dar und
ist somit umsatzsteuerfrei.
Die Landerspezifika sind zu beachten.

GESCHAFTSVORFALL

Der gewerbliche Mieter A zieht eine vertraglich vereinbarte “Break Option” und leistet an den Vermieter im
Juni 2024 fur die vorzeitige Raumung aus dem Mietobjekt EUR 120.000,00 zzgl. EUR 22.800,00 USt. Der
Mietvertrag mit einer Laufzeit bis Ende Dezember 2024 wird vorzeitig aufgeldst.

a. Im Mietvertrag vereinbart

b. Nicht im Mietvertrag vereinbart

Buchungen in to (30.06.2024)

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Zahlungseingang der 120.000,00 22.800,00 142.800,00
Ausgleichszahlungen
b) Zahlungseingang der 120.000,00 0,00 120.000,00

Ausgleichszahlungen
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Buchungssétze in to (30.06.2024)

HANSAINVES T

SOLL HABEN

a) Mieteingangskonto
An
Mietertrag gewerblich
Umsatzsteuer

142.800,00

120.000,00
22.800,00

b) Mieteingangskonto
An
Sonstige Ertrage

120.000,00

120.00,00

Kontenulbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN

KONTOART /
KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN

Bestand Mieteingangskonto Bilanz
(Bankkonto Mieten Bank 1) 10006100
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuV
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Erfolg Sonstige Ertrage Guv
45009000

2.14 Kindigung seitens HANSAINVEST

2.14.1 Nutzungsentgelt

Wegen Mietriickstdnden kindigt HANSAINVEST fristlos das Mietverhaltnis. Mieter rAumt die Flache nicht. Es

wird ein Nutzungsentgelt in Rechnung gestellt.

Die buchhalterische Abbildung erfolgt analog zur normalen Mietrechnung.
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GESCHAFTSVORFALL 1 — Umsatzsteuerpflichtiger Mieter

Dem umsatzsteuerpflichtigen Mieter wird Nutzungsentgelt in Rechnung gestellt:

§ Nutzungsentgelt: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Rechnung Nutzungsentgelt 1.000,00 190,00 1.190,00
Buchungssatze
SOLL HABEN
a) Forderung an Mieter 1.190,00
An
Umsatzsteuer 190,00
Ertrage Mieter Weiterbelastung 1.000,00

Kontenulbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz

auf 11002000

Forderungen aus Sollmieten und

Umlagen
Erfolg Ertrage Mieter Weiterbelastung Guv

46003000

Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz

(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
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GESCHAFTSVORFALL 2 — Umsatzsteuerfreier Mieter

Dem umsatzsteuerfreien Mieter wird Nutzungsentgelt in Rechnung gestellt;

§ Nutzungsentgelt: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Rechnung Nutzungsentgelt 1.000,00 0,00 1.000,00
Buchungssatze
SOLL HABEN
a) Forderung an Mieter 1.000,00
An
Ertrage Mieter Weiterbelastung 1.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz

auf 11002000

Forderungen aus Sollmieten und

Umlagen
Erfolg Ertrdge Mieter Weiterbelastung GuV

46003000

2.14.2 Schadenersatz

Wegen Mietriickstéanden kiindigt HANSAINVEST fristlos das Mietverhéltnis. Mieter rAumt die Flache. Es wird
bis zum regularen Vertragsende bzw. bis zu einer vorzeitigen Nachvermietung ein Schadenersatz in
Rechnung gestellt.

Wegen der umsatzsteuerlichen Behandlung sollen Landerspezifika beachtet werden. In Deutschland wird bei

Versicherungsleistungen ein echter Schadenersatz grundsatzlich ohne Umsatzsteuer in Rechnung gestellt
(nicht steuerbar).
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GESCHAFTSVORFALL

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter zahlt Schadenersatz:

§ Schadenersatz: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Rechnung Schadenersatz 1.000,00 0,00 1.000,00
Buchungssétze
SOLL HABEN
a) Forderung an Mieter 1.000,00
An
Ertrage Mieter Weiterbelastung 1.000,00

Kontenulbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT / KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz

auf 11002000

Forderungen aus Sollmieten und

Umlagen
Erfolg Ertrage Mieter Weiterbelastung Guv

46003000
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3. MIETGARANTIEN

3.1 Arten von Mietgarantien

Es gibt verschiedenartige Mietgarantien die nachfolgend aufgezahlt und kurz beschrieben werden. Die
Geschaftsvorfalle sind fur alle Arten der Mietgarantien anwendbar. Sofern Generalmietvertrage bestehen,
werden diese analog zu den Geschéftsvorfallen der Mietgarantie dargestellt. Mietgarantien sind perioden-
gerecht zu buchen. Die Weiterbelastung der Mietgarantie erfolgt Giber Mietrechnungen.

Nachfolgend wird die Mietgarantie mit definierter Laufzeit ohne Maximalbetrag und die Mietgarantie mit
definierter Laufzeit mit Maximalbetrag vorgestellt.

Die Mietgarantieleistungen stellen beim Garantienehmer entweder Mietertrag oder gegebenenfalls steuer-
freien Schadensersatz dar. Ob die Mietgarantie mit oder ohne Umsatzsteuer gebucht wird, ist abhangig vom
geschlossenen Vertrag (in diesem Falle nicht von der Vermietungsabsicht).

Da der PM in der Regel die Garantievertrage nicht abschlie3t, muss bei Abschluss von Mietgarantien dem
PM die vertragliche Regelung Uibermittelt werden.

3.2 Mietgarantie mit definierter Laufzeit ohne Maximalbetrag

Eine Mietgarantie mit definierter Laufzeit (z.B. 5 Jahre) ohne Maximalbetrag deckt den wéahrend der
vereinbarten Laufzeit entstehenden Mietausfall ab.

3.2.1 Mietgarantie fur bestehenden Leerstand

Bei Ankauf des Objektes besteht Leerstand. Der daraus resultierende Mietausfall wird durch die Mietgarantie
kompensiert.

Beispiel: 500 m? Leerstand Buroflache zu garantierte Miete 10 EUR/m2/Monat
Die Kontierung wird hier am Beispiel einer monatlichen Abrechnung mit dem Mietgaranten dargestellt. Bei

anderweitiger Periodenabrechnung (z.B. quartéarlich, halbjahrlich, jahrlich) erfolgt die Buchung analog zu
Kapitel 3.1.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Mietgarantie Leerstand mit Steuer

Mietgarantie fur Leerstand Biro: EUR 5.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer
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Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietgarantieabrechnung 5.000,00 950,00 5.950,00
Buchungssétze
SOLL HABEN
a) Forderung an Mietgarant 5.950,00
An
Umsatzsteuer 950,00
Mietertrag gewerblich 5.950,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz

auf 11002000

Forderungen aus Sollmieten und

Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuV

40000100

Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz

(Umsatzsteuer automatisch) 20061000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Mietgarantie Leerstand ohne Steuer

Mietgarantie fur Leerstand Biro: EUR 5.000,00 ohne Umsatzsteuer

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietgarantieabrechnung 5.000,00 0,00 5.000,00
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Buchungssatze
SOLL HABEN
a) Forderung an Mietgarant 5.000,00
An
Mietertrag gewerblich 5.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz

auf 11002000

Forderungen aus Sollmieten und

Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuV

40000100

3.2.2 Mietgarantie fir entstehenden Leerstand
Waéhrend der Laufzeit der Mietgarantie entsteht Leerstand und der daraus resultierende Mietausfall wird durch

die Mietgarantie kompensiert.

GESCHAFTSVORFALL

Es entsteht Leerstand fir eine Buroflache von 100 m2 zu garantierter Miete 10 EUR/m?/Monat
§ Umsatzsteuerpflichtig

§ Mietgarantie fur Leerstand Buro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

§ Umsatzsteuerfrei

§ Mietgarantie fur Leerstand Buro: EUR 1.000,00 ohne Umsatzsteuer

Die Buchung erfolgt analog zu 3.2.1.

3.2.3 Mietgarantie bei Mietausfall

Wahrend der Laufzeit der Mietgarantie wird entstehender Mietausfall aufgrund von Mietriickstanden durch die
Mietgarantie kompensiert. Hierbei muss der Mietgarantievertrag klare Kriterien definieren, ab wann die
Kompensation zu erfolgen hat. AuBerdem ist zu unterscheiden, ob die Kompensation auf Basis der vertraglich
mit dem ruckstandigen Mieter vereinbarten Miete oder der garantierten Miete zu berechnen ist.
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Dariiber hinaus kénnen Mietgarantien auch in einem Kaufvertrag festgelegt werden. Die Buchungen sind
nach der vertraglichen Regelung vorzunehmen.

3.2.4 Garantierter Mindestmietzins (Auffullgarantie)

Neuvermietungen mit einer geringeren Miete als in der Mietgarantie vereinbart, werden durch die Mietgarantie

fur die vereinbarte Laufzeit der Mietgarantie kompensiert.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Mietgarantie mit Steuer

Neuer Mieter ,NEW". Biiroflache 200 m2 zu 8,00 EUR / m2 / Monat; Garantierte Miete: 10 EUR / m2 / Monat;
Differenz 2,00 EUR / m2 / Monat zzgl. 19% Umsatzsteuer x 200 m?2

§ Mietrechnung Mieter ,NEW": EUR 1.600,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer pro Monat

§ Mietgarantie fur Mietdifferenz Mieter ,NEW": EUR 400,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer pro Monat

Buchungen wéhrend der Laufzeit der Mietgarantie

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung 1.600,00 304,00 1.904,00
b) Mietgarantieabrechnung 400,00 76,00 476,00

Buchungssatze wahrend der Laufzeit der Mietgarantie

SOLL HABEN

a) Forderung an Mieter 1.904,00
An
Umsatzsteuer 304,00
Mietertrag gewerblich 1.600,00
b) Forderung an Mietgarant 476,00
An
Umsatzsteuer 76,00
Mietertrag gewerblich 400,00
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Kontenlibersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz

auf 11002000

Forderungen aus Sollmieten und

Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuV

40000100

Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz

(Umsatzsteuer automatisch) 20061000

GESCHAFTSVORFALL 2 — Mietgarantie ohne Steuer

Neuer Mieter ,NEW". Biroflache 200 m2 zu 8,00 EUR / m2/ Monat zzgl. 19% Umsatzsteuer; garantierte Miete:
10,00 EUR / m2 / Monat ohne Umsatzsteuer; Differenz 2,00 EUR / m2 / Monat x 200 m2.

§ Mietrechnung Mieter ,NEW": EUR 1.600,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer pro Monat

§ Mietgarantie fur Mietdifferenz Mieter ,NEW": EUR 400,00 ohne Umsatzsteuer pro Monat

Buchungen wahrend der Laufzeit der Mietgarantie

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung 1.600,00 304,00 1.904,00
b) Mietgarantieabrechnung 400,00 0,00 400,00

Buchungsséatze wéhrend der Laufzeit der Mietgarantie

SOLL HABEN

a) Forderung an Mieter 1.904,00
An
Umsatzsteuer 304,00
Mietertrag gewerblich 1.600,00

b) Forderung an Mietgarant 400,00
An
Mietertrag gewerblich 400,00
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Kontenlibersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz

auf 11002000

Forderungen aus Sollmieten und

Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuV

40000100

Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz

(Umsatzsteuer automatisch) 20061000

3.2.5 Mietgarantie fir mietfreie Zeiten und sonstige Incentives

Wahrend der Laufzeit der Mietgarantie sind Mietausfalle aufgrund von gewahrten mietfreien Zeiten und
sonstigen Incentives abgedeckt.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Mietgarantie in mietfreier Zeit

Bestehender Mieter ,A“ mietet Blroflache 200m2 zu 10,00 EUR / m2 / Monat zzgl. 19% Umsatzsteuer.
Mietbeginn ist am 01.01.2024. Mit ihm ist mietfreie Zeit fur die Zeit 01.01.2024 bis 31.03.2024 (3 Monate)
vereinbart.

Es besteht eine Mietgarantie in Héhe von 10,00 EUR / m2 / Monat fir die Zeit 01.01.2025 bis 31.12.2026.

Buchungen in t; —t3

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietgarantieabrechnung 2.000,00 380,00 2.380,00

Eine Buchung der Miete in der mietfreien Zeit beim Mieter erfolgt wie in Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte
nicht gefunden werden..
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Buchungssatze in t; —t3

SOLL HABEN

a) Forderung an Mietgarant 2.380,00
An
Umsatzsteuer 380,00
Mietertrag gewerblich 2.000,00

Buchungen ab ts(nach Ablauf der mietfreien Zeit)

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
b) Mietrechnung 2.000,00 380,00 2.380,00

Eine Buchung der Miete in der mietfreien Zeit beim Mieter erfolgt wie in Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte
nicht gefunden werden..

Buchungssatze ab t4

SOLL HABEN

b) Forderung an Mieter 2.380,00
An
Umsatzsteuer 380,00
Mietertrag gewerblich 2.000,00

Kontenulbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz

auf 11002000

Forderungen aus Sollmieten und

Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuV

40000100

Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz

(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
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GESCHAFTSVORFALL 2 — Mietgarantie in mietvergunstigter Zeit (Mietminderung)

Umsatzsteuerpflichtiger Mieter, Mietflache 100m?, Mietpreis: 10,00 EUR / m2, monatliche Miete, vorschussig,
fallig am 3. Werktag des Monats:

§ Monatliche Miete Buro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer
§ Mietminderung (als Incentive) i.d.H.v. 10% im Zeitraum: 01.01.2024 — 31.03.2024:
€& Monatliche verginstigte Mietrechnung: EUR 900,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Es besteht eine Mietgarantie in Hohe von 10,00 EUR / m? / Monat fiir die Zeit 01.01.2024 bis 31.12.2030.
Buchungen in t; —t3

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung 900,00 171,00 1.071,00
b) Mietgarantieabrechnung 100,00 19,00 119,00

Buchungssétze in t; —t3

SOLL HABEN

a) Forderung an Mieter 1.071,00
An
Umsatzsteuer 171,00
Mietertrag gewerblich 119,00
b) Forderung an Mietgarant 119,00
An
Umsatzsteuer 19,00
Mietertrag gewerblich 100,00
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Buchungen ab ts(nach Ablauf von Mietminderung)

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Mietrechnung 1.00,00 190,00 1.190,00

Buchungssatze ab t4

SOLL HABEN

C) Forderung an Mieter 1.190,00
An
Umsatzsteuer 190,00
Mietertrag gewerblich 1.000,00

Kontenulbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz

auf 11002000

Forderungen aus Sollmieten und

Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuVv

40000100

Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz

(Umsatzsteuer automatisch) 20061000

3.2.6 Mietgarantie fir Mietminderungen

Berechtigte und gewéhrte Mietminderungen sind wahrend der vereinbarten Mietgarantie-Laufzeit abgedeckt.

GESCHAFTSVORFALL

Dem Mieter ,ABC", Buroflache 200m2 zu garantierter Miete 10,00 EUR / m2 / Monat, wurde eine
Mietminderung von 25 % fur die Dauer von 3 Monaten gewébhrt.

Die Buchung erfolgt analog zu Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden..

Zur Buchung von Mietminderungen vgl. auch Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden
werden.. (Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.).
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3.2.7 Sonstige Vermarktungskosten

Auch ist es moglich, dass die Mietgarantie neben den Mietausféllen Kosten der Vermarktung (Makler, Events,
Broschiren, etc.) die umlagefahigen (Anteil des bestehenden oder entstehenden Leerstandes)
Instandhaltungskosten Ubernimmt.

GESCHAFTSVORFALL:

Zwecks Leerstandsabbau Maklerevent fur Vermarktung der Biroflache 1.000 m2

§ Mietgarantie deckt Kosten des Events: EUR 2.500 zzgl. 19% Umsatzsteuer

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietgarantieabrechnung 2.500,00 475,00 2.975,00
Buchungssétze
SOLL HABEN
a) Forderung an Mietgarant 2.950,00
An
Umsatzsteuer 475,00
Ertrage Mieter Weiterbelastung 2.500,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT / KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz

auf 11002000

Forderungen aus Sollmieten und

Umlagen
Erfolg Ertrage Mieter Weiterbelastung GuV

46003000

Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz

(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
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3.2.8 Indexierung von Mietgarantien

Fir Mietgarantien kdnnen Indexierungsklauseln vereinbart werden.

GESCHAFTSVORFALL

500 m2 Biroflache; Leerstand, Mietgarantie fur die Zeit 01.01.2024 — 31.12.2028; garantierte Miete 10,00
EUR / m2 / Monat zzgl. 19% Umsatzsteuer. Indexerh6hung ab 01.01.2026 von 4 %.

Buchungen monatlich 01.01.2024 — 31.12.2025

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietgarantieabrechnung 5.000,00 950,00 5.950,00

Buchungssatze monatlich 01.01.2026 — 31.12.2028

SOLL HABEN
a) Forderung an Mietgarant 5.950,00
An
Umsatzsteuer 95,00
Mietertrag gewerblich 5.000,00

Buchungen monatlich 01.01.2024 — 31.12.2025

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
b) Mietgarantieabrechnung 5.200,00 988,00 6.188,00

Buchungsséatze monatlich 01.01.2026 — 31.12.2028

SOLL HABEN
b) Forderung an Mietgarant 6.188,00
An
Umsatzsteuer 988,00
Mietertrag gewerblich 5.200,00
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Kontenulbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz

auf 11002000

Forderungen aus Sollmieten und

Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuVv

40000100

Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz

(Umsatzsteuer automatisch) 20061000

3.3 Mietgarantie mit definierter Laufzeit und Maximalbetrag

Siehe Geschéftsvorfalle Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. bis Fehler! Verweisquelle
konnte nicht gefunden werden. allerdings mit einem Maximalbetrag von z.B. EUR 150.000,00. Sobald
dieser Betrag von EUR 150.000,00 aufgebraucht ist, endet die Mietgarantie.

Beispiel:

Sollte fur die Mietgarantie eine Laufzeit von 5 Jahren vereinbart worden sein, aber der Maximalbetrag bereits
im 3. Jahr aufgebraucht sein, dann endet die Mietgarantie vorzeitig, namlich zum Zeitpunkt, in dem der
Maximalbetrag aufgebraucht ist.

3.4 Positive Mietdifferenzen

Je nach Mietgarantievertrag kann eine positive Mietdifferenz entweder der HANSAINVEST zugutekommen
oder es findet eine Verrechnung mit der Mietgarantie statt. D.h. liegt die Miete eines neuen Mietvertrags tiber
der garantierten Miete, erfolgt fir die Dauer des Mietvertrages bzw. der Mietgarantie eine Gutschrift oder eine
Riickerstattung der Uberzahlung der Mietgarantie.

Beispiel: Abschluss eines MV mit Mietzins > garantierter Mietzins
GESCHAFTSVORFALL:

§ Mietgarantie Biro: EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

§ Miete Blro neu: EUR 1.300,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer
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Fur die Laufzeit der Mietgarantie erfolgt eine Gutschrift in Hohe der ,Uberzahlung” von EUR 300,00 zzgl. 19%

Umsatzsteuer an den Mietgaranten.

Buchungen wahrend der Laufzeitgarantie der Mietgarantie

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Mietrechnung 1.300,00 247,00 1.547,00
b) Gutschrift an Mietgaranten 300,00 57,00 357,00

Buchungssatze wahrend der Laufzeit der Mietgarantie

SOLL HABEN

a) Forderung an Mieter
An
Umsatzsteuer
Mietertrag gewerblich

1.547,00

247,00
1.300,00

b) Mietertrag gewerblich
Umsatzsteuer
An
Forderung an Mietgarant

300,00
57,00

357,00

Kontenulbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN

KONTOART /
KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN

Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz
auf 11002000
Forderungen aus Sollmieten und
Umlagen
Erfolg Sollmieten (Wha/Gew.) GuVv
40000100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
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4. FORDERUNGSMANAGEMENT

Der PM ist verpflichtet, ein aktives Forderungsmanagement zu betreiben. Dazu gehéren folgende Elemente:
(siehe auch Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. )

§ Uberwachung der Mietzahlungseingénge sowie zeitnahe Buchung der Kontoausziige
§ Zeitnahe Bearbeitung der Debitorenkonten inkl. Ausgleich offener Posten

§ Forderungsmanagement offener Forderungen inkl. Mahnwesen, Ratenzahlungs- und
Stundungsvereinbarungen, Rechtsstreitigkeiten, Forderungsvollstreckung etc.

Dabei sind die Landerspezifika zu beachten.
Die offenen Posten miissen monatlich als separate Datei mit der Datenlieferung an das PPM-Tool Gibermittelt
werden.

4.1 Zahlungseingang, Ausgleich Forderung

Mietzahlung geht auf Bankkonto (Mieteingangskonto) ein.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Identifikation Zahlung

Zahlung wird identifiziert und dem dazugehdrigen Debitorenkonto gutgeschrieben.

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Zahlungseingang 5.950,00
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Buchungssatze
SOLL HABEN
a) Mieteingangskonto 5.950,00
An
Forderung an Mieter 5.950,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand Mieteingangskonto Bilanz

(Bankkonto Mieten Bank 1) 10006100
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz

auf 11002000

Forderungen aus Sollmieten und

Umlagen

GESCHAFTSVORFALL 2 — Offene Posten Verrechnung

Offener Posten wird auf dem Debitorenkonto mit dem Zahlungseingang verrechnet. Das Debitorenkonto wird
dadurch um die offenen Posten bereinigt. Bei Zahlungen, die einem OP nicht direkt zugeordnet werden
koénnen, ist der Zahlungseingang aufgrund der Klarheit separat zu buchen. Eine Klarung, welche Posten
davon betroffen sind, ist vom PM vorzunehmen.

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Ausgleich offener Posten 5.950,00

Zahlungseingang

Buchungssatze
SOLL HABEN
a) Bank 5.950,00
An
Forderung an Mieter 5.950,00
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Kontenlibersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand Mieteingangskonto Bilanz

(Bankkonto Mieten Bank 1) 10006100
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz

auf 11002000

Forderungen aus Sollmieten und

Umlagen

4.2 Ratenzahlung®

GESCHAFTSVORFALL

Mit dem Mieter wird eine féllige Mietforderung i.d.H.v. EUR 2.000,00 in zwei Raten zu je EUR 1.000,00 mit
neuer Falligkeit vereinbart.

Fur eine oder mehrere fallige Forderungen (offene Posten) werden Ratenzahlungen vereinbart. Die
Festlegung tUber die Anzahl, den Betrag und die Falligkeit der einzelnen neuen Rate/n ist vom PM festzulegen
(in Abstimmung mit dem Asset Manager).

Die urspriingliche/n Forderung/en wird ausgeglichen und ein oder mehrere offene Posten werden als
Forderung/en auf dem Debitorenkonto fortgeschrieben mit dem jeweiligen neuen Falligkeitsdatum.

Buchungen

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
A Mietforderung 2.000,00 2.000,00
a) Umbuchung Ratenzahlung 1.000,00 1.000,00

1.000,00 1.000,00

9 Eine Ratenzahlung darf nicht verwechselt werden mit einer Stundungsvereinbarung. Eine Stundung ist die Verlangerung des
Zahlungsziels, d. h nur der Félligkeitstermin wird neu vereinbart.
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Kontensalden

SOLL HABEN

A Debitor 2.000,00
(Mietforderungen)

Buchungssatze
SOLL HABEN
a) Debitor 1.000,00
(Mietforderungen) 1.000,00
An
Debitor 2.000,00

(Mietforderungen)

4.3 Mahnungen

Das Mahnwesen ist landerspezifisch einzurichten. Durch das Mahnwesen werden keine unmittelbaren
Buchungsvorgange ausgelost.

Das Mahnwesen inklusive des Mahnrhythmus obliegt dem PM. Die sich daraus ergebenen
Buchungsvorgange (z.B. Einzelwertberichtigung) werden vom PM vorgenommen. Entsprechende
Dokumentationen sind vorzunehmen.

5. KREDITORISCHE GESCHAFTSVORFALLE

5.1 Instandhaltungskosten

5.1.1 Grundséatzliches

Unter InstandhaltungsmalRnahmen im Sinne dieses Kontierungshandbuchs werden zusammenfassend alle
BaumaRnahmen zur Instandhaltung und Modernisierung eines Gebaudes verstanden. Sie kodnnen
grundsatzlich in folgende Kategorien aufgeteilt werden:

§ Wesentliche Verbesserung (durch werterhdhende / nutzungserweiternde Mafnahmen)
§ Zeitgemale substanzerhaltende Erneuerung (inkl. laufende Instandhaltung)

§ Mieterausbauten
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Die Instandhaltungsmafnahmen werden grundsatzlich am Anfang eines jeden Geschéftsjahres geplant.
Neben geplanten MalRnahmen konnen weitere MalRhahmen notwendig werden, die z.B. durch einen
unvorhergesehenen Schaden verursacht werden oder auf eine vertragliche Verpflichtung zurtickzufiihren
sind. Es handelt sich dann um ungeplante Instandhaltungsmaf3nahmen.

Alle GroBmaflnahmen (ab 25.000,00 EUR) missen als Einzelprojekte angelegt und abgewickelt werden.
Projektplanung und Budgetierung erfolgt durch die KVG mit Unterstiitzung des PM. Zur Abwicklung von
besonders groRen Projekten kann zusétzlich ein Projektsteuerer herangezogen werden. Von dieser
Vereinbarung kann abgewichen werden, wenn vertraglich andere Vorgehensweisen geregelt sind.

Fur die Vorsteuerberichtigung sind die Einzelprojekte nach der Fertigstellung als Berichtigungsobjekte fir die
Vorsteuerberichtigung nach §15a UStG anzulegen.

Es wird unterschieden in:
1. einmalige MalRnahmen (sofern tber 5.250,00 EUR ist dies als Berichtigungsobjekt anzulegen) und

2. laufende Instandhaltung (Kleinstmaflinahmen) die fur ein Kalenderjahr zusammengefasst werden. Wenn
die Summe Uber 5.250,00 EUR liegt, ist diese als Berichtigungsobjekt anzulegen.

MaRnahmen fur den “Mieterausbau” werden ebenfalls Uber Einzelprojekte angelegt.
Kleininstandhaltungen werden Uber das Ongoing Projekt als Kostensammler abgewickelt.
Alle Instandhaltungsmaflinahmen sind vom PM in seinem EDV-System zu buchen.

Beziglich der Vorsteueraufteilung ist wie folgt vorzugehen:

§ Vorsteueraufteilung: Mietbereich optierender Mieter = Optionssatz 100%

§ Vorsteueraufteilung: Mietbereich nicht optierender Mieter = Optionssatz 0%

§ Allgemeinbereich / Gebaude = Mischoptionssatz Gebdude, da Allgemeinbereich

§ Vorsteueraufteilung: leerstehende Mietflache = Optionssatz gemaf Mieteinheit (0% oder 100%)

Bei der Kontierung der kreditorischen Geschéftsvorfalle im Rahmen der Instandhaltung ist darauf zu achten,
dass der Optionssatz zum Zeitpunkt der Rechnungserfassung und nicht zum Zeitpunkt der Beauftragung
relevant ist. (Bsp. Mieterausbauabrechnung vor Mietvertragsaktivierung: Optionssatz der Mieteinheit / nach
Mietvertragsaktivierung: Optionssatz des Mietvertrags).

Mdogliche Geschaftsvorfalle je Optionssatz:

§ Rechnung ohne Skonto ohne Sicherheitseinbehalt
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§ Rechnung mit Skonto ohne Sicherheitseinbehalt
§ Rechnung ohne Skonto mit Sicherheitseinbehalt

§ Rechnung mit Skonto mit Sicherheitseinbehalt

Im Folgenden werden die Geschaftsvorfalle mit Optionssadtzen 0% oder 100% dargestellt. Bei
Mischoptionssatzen muss eine entsprechende Vorsteueraufteilung im Rahmen der monatlichen
Abschlussarbeiten vorgenommen werden.

Zur besseren Ubersichtlichkeit wurden jeweilige Buchungssatze separat dargestellt. In Wirklichkeit diirfen und
ggf. missen sie zusammengefasst werden.

Sicherheitseinbehalte bei Bauleistungen

Der Sicherheitseinbehalt bei Bauleistungen bietet dem Leistungsempfanger eine Mdglichkeit, nachtréagliche
Gewabhrleistungsanspriiche abzusichern. Dabei wird ein Teil der Rechnungssumme vom Leistungsempfanger
einbehalten und erst nach Ablauf der Gewahrleistungsfrist an den Bauunternehmer ausbezahlt.
Sicherheitseinbehalte missen schriftlich festgehalten sein, z.B. im Bauvertrag, in der Auftragsbestatigung,
etc.

Den gesetzlichen Rahmen fiir die Anwendung des Sicherheitseinbehalts bildet die Vergabe- und
Vertragsordnung fir Bauleistungen (VOB/B) und das BGB (8§ 232-240).

Arten von Sicherheitseinbehalten:

§ Einbehalt von Geld; die Rechnung an den Bauunternehmer wird abziiglich des Sicherheitseinbehalts
bezahlt

§ Einbehalt durch Burgschaft von z.B. Kreditinstituten / Versicherer (Anforderung ist vertraglich festgelegt)

Wird ein Sicherheitseinbehalt als Sicherheitsleistung fiir die Vertragserfilllung vorgesehen, darf der
Leistungsempfanger max. 10% von den gestellten Abschlagszahlungen einbehalten. Allerdings wird dieser in
Abzug vorgenommene Sicherheitseinbehalt nach Abnahme mit der Schlussrechnung verrechnet.

Wird ein Sicherheitseinbehalt als Sicherheitsleistung fiir Mangelanspriiche vorgesehen, darf der
Leistungsempfanger max. 5% von der Schlussrechnung einbehalten. Dann spricht man in der Regel nicht

mehr von einem Sicherheitseinbehalt, sondern von einem Gewahrleistungseinbehalt.

Dieser Gewahrleistungseinbehalt wird nach Ablauf der Gewahrleistungsfrist (vertraglich festgelegt) an den
Bauunternehmer ausgezahlt, sofern es keine Mangel gibt.
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Alternativ kann die Auszahlung des Gewahrleistungseinbehaltes nach Vorlage einer Birgschaft
vorgenommen werden (vertraglich festgelegt).

IAchtung!: Die im Gewahrleistungseinbehalt enthaltene Vorsteuer darf so lange nicht gezogen,
bis der Gewahrleistungseinbehalt nach Vorlage einer Burgschaft oder der Ablauf der Frist
ausbezahlt wurde. Hier ist sofort bis zur Auszahlungsvoraussetzung (Burgschaft / Ende Frist) eine
Korrektur der Vorsteuer vorzunehmen.

Vorsteuerbehandlung bei Sicherheitseinbehalten:
1. Einbehalt bei Anzahlung (Leistung noch nicht erbracht)

Da bei einer Anzahlung die Vorsteuer erst nach tatsdchlichem Geldfluss entsteht (gem. 8§ 13.Abs. 1 Nr. 1a
Satz 4 UStG.) entfallt auf den Sicherheitseinbehalt keine Vorsteuer. Der Leistungsempféanger kann also nur
die Vorsteuer insoweit abziehen, wie er die Anzahlung auch geleistet hat.

2. Einbehalt bei ausgefluhrter Leistung

Die Vorsteuer entsteht bei der Sollbesteuerung mit Ablauf des Voranmeldezeitraums in dem die Leistung
ausgefuhrt wurde (gem. § 13 Abs.1 Nr.1la Satz 1 UStG.) Damit muss in diesem Fall der Sicherheitseinbehalt
besteuert werden.

Ausnahme: Wenn der Sicherheitseinbehalt nicht durch eine Blrgschaft abgeldst werden kann, dann entfallt
auf den Einbehalt keine Vorsteuer. Das Bauunternehmen muss nachweisen, dass es fur ihn nicht méglich
war, eine Bilrgschaft zu stellen. Somit soll eine mehrjahrige Vorfinanzierung der Umsatzsteuer durch den
leistenden Unternehmer vermieden werden (BFH-Urteil vom 24.10.2023).

5.1.2 Aktivierungspflichtige Instandhaltungskosten

Wenn die Baumafinahmen zur Instandhaltung und Modernisierung eines Gebaudes in ihrer Gesamtheit tiber
eine zeitgemale substanzerhaltende Erneuerung hinausgehen, den Gebrauchswert des Gebaudes deutlich
erhdéhen und damit eine erweiterte Nutzungsmaoglichkeit schaffen, dann liegt eine wesentliche Verbesserung
vor. Es handelt sich dabei nicht um Erhaltungsaufwand, sondern um Herstellungskosten bzw. um
nachtragliche Herstellungskosten, die auf den (Rest-)Buchwert des Gebaudes aktiviert werden mussen.

Die Uberpriifung, ob es sich bei den einzelnen MaRnahmen um einen aktivierungspflichtigen Sachverhalt
handelt, erfolgt bei der KVG (AM mit Unterstiitzung von KVG) im Rahmen der Planung. Dies wird dem PM
spatestens beim Umsetzungsbeginn kommuniziert (inkl. dem von der KVG angelegten PSP-Element).
Entsprechende Unterlagen der MaRnahme werden dem PM zur Verfiigung gestellt.

Stand: Januar 2025 Seite 156 von 229



HANSA/NVEST
PROPERTYMANAGER o

GESCHAFTSVORFALL 1: aktivierungspflichtige Instandhaltung (ohne Sicherheitseinbehalt, ohne Skonto)

z.B. Sanierung AulRenfassade zur Warmedammung
§ Aktivierungsfahige Instandhaltung EUR 100.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer
§ Umsatzsteuerpflichtiger Kreditor

§ Mischoptionssatz Gebaude betragt 100%.

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Aktivierung Instandhaltung 100.000,00 19.000,00 119.000,00
Buchungssétze
SOLL HABEN
a) Instandhaltung Projekte, Baumafl3nahmen aktivierungsfahig 100.000,00
Vorsteuer 19.000,00
An
Verbindlichkeit aus L&L_Kreditor 119.000,00

GESCHAFTSVORFALL 2: aktivierungspflichtige Instandhaltung (mit Skontoabzug 2%, ohne
Sicherheitseinbehalt)

z.B. Sanierung AulRenfassade zur Warmedammung

Umsatzsteuerpflichtiger Kreditor
§ Aktivierungsfahige Instandhaltung - geplant EUR 100.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer
§ Kreditorische Buchung der ermittelten Kosten geméafd Rechnung unter Beriicksichtigung von 2 % Skonto

§ Mischoptionssatz Gebaude betragt 100%.

Grundsatz: Anschaffungspreisminderungen wie Skonti, Rabatte und Boni, mindern die
Anschaffungskosten!
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Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Aktivierung Instandhaltung 100.000,00 19.000,00 119.000,00
b) Buchung Skonto 2.000,00 380,00 2.380,00
Buchungssétze
a) Instandhaltung Projekte, Baumafl3nahmen aktivierungsfahig 100.000,00
Vorsteuer 19.000,00
An
Verbindlichkeit aus L&L_Kreditor 119.000,00
b) Verbindlichkeit aus L&L_Kreditor 2.380,00
An
Vorsteuer 380,00
Instandhaltung Projekte, Baumafinahmen aktivierungsfahig 2.000,00

GESCHAFTSVORFALL 3: aktivierungspflichtige Instandhaltung (mit Sicherheitseinbehalt, ohne Skonto)

z.B. Sanierung AulRenfassade zur Warmedammung (5 % Sicherheitseinbehalt).

Umsatzsteuerpflichtiger Kreditor
§ Aktivierungsfahige Instandhaltung (geplant) EUR 100.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

§ Kreditorische Buchung der ermittelten Kosten gemafRl Rechnung unter Beriicksichtigung eines
Sicherheitseinbehalts von 5 % vom Bruttobetrag

§ Mischoptionssatz Gebaude betragt 100%.

Buchungen

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Aktivierung Instandhaltung 100.000,00 19.000,00 119.000,00
b) Buchung Sicherheitseinbehalt 5.950,00 0,00 5.950,00
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Buchungssatze
SOLL HABEN
a) Instandhaltung Projekte, Baumafinahmen aktivierungsfahig 100.000,00
Vorsteuer 19.000,00
An
Verbindlichkeit aus L&L_Kreditor 119.000,00
b) Verbindlichkeit aus L&L_Kreditor 5.950,00
An
Sicherheitseinbehalt 5.950,00
ACHTUNG:

Bei Sicherheitsleistungen fir Mangelanspriiche muss eine Korrektur der Vorsteuer fir den
Sicherheitseinbehalt bis zur Auszahlungsvoraussetzung erfolgen (Einreichung einer Birgschaft / Ende der
Frist). Dieses gilt nicht bei Vertragserfillungssicherheiten.

Buchungen inkl. Korrektur der Vorsteuer

SOLL HABEN

Instandhaltung 5.000,00

Vorsteuer 950,00

An

Verbindlichkeit aus L&L_Kreditor 5.950,00

GESCHAFTSVORFALL 3a: Auszahlung Sicherheitseinbehalt

Umsatzsteuerpflichtiger Kreditor

§ Sicherheitseinbehalt auf Kreditor zum Auszahlen nach Ablauf der Frist oder im Austausch gegen
Birgschatft.

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Sicherheitseinbehalt auf Kreditor 5.950,00 5.950,00
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Buchungssatze
SOLL HABEN
a) Sicherheitseinbehalt 5.950,00
An
Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 5.950,00

GESCHAFTSVORFALL 4: aktivierungspflichtige Instandhaltung mit Skonto 2% und Abzug
Sicherheitseinbehalt Optionssatz 100%

Der Sicherheitseinbehalt bei Skontogewahrung wird vom verbleibenden Auszahlungsbetrag nach
Skontoabzug berechnet.

z.B. Sanierung Aul3enfassade zur Warmedammung (5 % Sicherheitseinbehalt)

Umsatzsteuerpflichtiger Kreditor
§ Aktivierungsfahige Instandhaltung (geplant) EUR 100.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer
§ Kreditorische Buchung der ermittelten Kosten gemafd Rechnung unter Beriicksichtigung von 2 % Skonto

§ Kreditorische Buchung der ermittelten Kosten geméafd Rechnung unter Beriicksichtigung eines
Sicherheitseinbehaltes von 5 %

§ Mischoptionssatz Gebaude betragt 100%.

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Aktivierung Instandhaltung 100.000,00 19.000,00 119.000,00
b) Buchung Skonto 2.000,00 380,00 2.380,00
c) Buchung Sicherheitseinbehalt 5.831,00 0,00 5.831,00
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Buchungssatze
SOLL HABEN

a) Instandhaltung Projekte, Baumafinahmen aktivierungsfahig 100.000,00

Vorsteuer 19.000,00

An

Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 119.000,00
b) Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 2.380,00

An

Instandhaltung Projekte, Baumafinahmen aktivierungsfahig 380,00

Vorsteuer 2.000,00
C) Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 5.831,00

An

Sicherheitseinbehalt 5.831,00

GESCHAFTSVORFALL 5: aktivierungspflichtige Instandhaltung mit Skonto 2% und Abzug

Sicherheitseinbehalt Optionssatz 0%

Der Sicherheitseinbehalt bei Skontogewahrung wird von dem verbleibenden Auszahlungsbetrag nach
Skontoabzug berechnet.

z.B. Sanierung Aul3enfassade zur Warmedammung (5 % Sicherheitseinbehalt)

Umsatzsteuerpflichtiger Kreditor
§ Aktivierungsfahige Instandhaltung (geplant) EUR 100.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer
§ Kreditorische Buchung der ermittelten Kosten gemafl Rechnung unter Beriicksichtigung von 2 % Skonto

§ Kreditorische Buchung der ermittelten Kosten gemafl Rechnung unter Beriicksichtigung eines
Sicherheitseinbehalts von 5 %

§ Mischoptionssatz Gebaude betragt 0%.

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Aktivierung Instandhaltung 119.000,00 0,00 119.000,00
b) Buchung Skonto 2.380,00 0,00 2.380,00
c) Buchung Sicherheitseinbehalt 5.831,00 0,00 5.831,00
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Buchungssatze
SOLL HABEN

a) Instandhaltung Projekte, Baumafinahmen aktivierungsfahig 119.000,00

An

Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 119.000,00
b) Verbindlichkeiten aus L&L _Kreditor 2.380,00

An

Instandhaltung Projekte, Baumafl3nahmen aktivierungsfahig 2.380,00
C) Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 5.831,00

An

Sicherheitseinbehalt 5.831,00

Kontenubersichtaktivierungsféahige Instandhaltung

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
GuV abgerechnet in Instandhaltung Projekte, Guv
Bestand BaumaRnahmen aktivierungsfahig 50010100
Bestand Verbindlichkeiten aus LulL Bilanz
20056000
Steuer Vorsteuer automatisch Bilanz
11031000
Bestand Verbindlichkeiten aus Kaufen / Bilanz
Einbehalte 20040000

5.1.3 Erhaltungsaufwand

InstandhaltungsmaRnahmen sind dann als Erhaltungsaufwand zu erfassen, wenn sie Reparaturen,
Renovierungen, Instandsetzungen, Modernisierungen und &hnliche Malinahmen an einem Gebé&ude
betreffen, die im Allgemeinen durch die gewdhnliche Nutzung verursacht wurden. Dazu gehdrt auch die
Erneuerung von (unselbsténdigen) Gebaudeteilen.

Es kann sich dabei um geplante und ungeplante MalRnahmen handeln.
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5.1.3.1 Laufende InstandhaltungsmafRnahmen

GESCHAFTSVORFALL 1: Aufwand laufende Instandhaltung ohne Skonto / ohne Sicherheitseinbehalt

z.B. Reparatur Dachrinnen

§ Umsatzsteuerpflichtiger Kreditor

§ Instandhaltung EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

§ Kreditorische Buchung der ermittelten Kosten gemafd Rechnung

§ Mischoptionssatz Gebaude betragt 100%.

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung 1.000,00 190,00 1.190,00

Instandhaltungsmafnahme

Buchungssétze
SOLL HABEN
a) Instandhaltungsaufwand 1.000,00
Vorsteuer 190,00
An
Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 1.190,00

GESCHAFTSVORFALL 2: Aufwand laufende Instandhaltung mit Skontoabzug 2% / ohne

Sicherheitseinbehalt

z.B. Reparatur Dachrinnen
§ Instandhaltung EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer
§ Umsatzsteuerpflichtiger Kreditor

§ Mischoptionssatz Gebaude betragt 100%.
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Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung 1.000,00 190,00 1.190,00
InstandhaltungsmafRnahme
b) Buchung Skonto 20,00 3,80 23,80
Buchungssatze
a) Instandhaltungsaufwand 1.000,00
Vorsteuer 190,00
An
Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 1.190,00
b) Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 23,80
An
Vorsteuer 3,80
Skontoertrag (Sonstige Ertrage) 20,00

GESCHAFTSVORFALL 3: Aufwand laufende Instandhaltung ohne Skontoabzug / mit Sicherheitseinbehalt

z.B. Erneuerung Bodenbelag Foyer (5 % Sicherheitseinbehalt)
§ Instandhaltung EUR 1.000,00 inkl. 19% Umsatzsteuer

§ Umsatzsteuerpflichtiger Kreditor

wn

Mischoptionssatz Gebéude betragt 100%.

wn

Kreditorische Buchung der ermittelten Kosten gemafl Rechnung unter Beriicksichtigung eines
Sicherheitseinbehaltes von 5 %

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung 1.000,00 190,00 1.190,00
InstandhaltungsmafRnahme
b) Buchung Sicherheitseinbehalt 59,50 0,00 59,50
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Buchungssatze

SOLL HABEN

a) Instandhaltungsaufwand 1.000,00
Vorsteuer 190,00
An
Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 1.190,00

b) Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 59,50
An
Verbindlichkeit aus Sicherheitseinbehalt 59,50

GESCHAFTSVORFALL 3a — Auszahlung Sicherheitseinbehalt-

§ Umbuchung Sicherheitseinbehalt auf Kreditor zum Auszahlen nach Ablauf der Frist oder im Austausch
gegen Birgschaft

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Sicherheitseinbehalt auf Kreditor 59,50 0,00 59,50
Buchungssétze
SOLL HABEN
C) Verbindlichkeit aus Sicherheitseinbehalt 59,50
An
Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 59,50
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GESCHAFTSVORFALL 4: Aufwand laufende Instandhaltung mit Skontoabzug 2% / mit Sicherheitseinbehalt,
Optionssatz: 100%

z.B. Erneuerung Bodenbelag Foyer
§ Instandhaltung EUR 1.000,00 inkl. 19% Umsatzsteuer

§ Umsatzsteuerpflichtiger Kreditor

wn

Mischoptionssatz Gebaude betragt 100%.

wn

Kreditorische Buchung der ermittelten Kosten gemafl Rechnung unter Beriicksichtigung von Skonto (2%)
und eines Sicherheitseinbehalts von 5 %

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Instandhaltungskosten 1.000,00 190,00 1.190,00
b) Buchung Skonto 20,00 3,80 23,80
c) Buchung Sicherheitseinbehalt 58,31 0,00 58,31
Buchungssatze
a) Instandhaltungsaufwand 1.000,00
Vorsteuer 190,00
An
Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 1,190,00
b) Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 23,80
An
Vorsteuer 3,80
Skontoertrag (Sonstige Ertrage) 20,00
C) Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 58,31
An
Verbindlichkeiten aus Sicherheitseinbehalten 58,31
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GESCHAFTSVORFALL 5 Aufwand laufende Instandhaltung mit Skontoabzug 2% / mit Sicherheitseinbehalt,
Optionssatz: 0%

z.B. Erneuerung Bodenbelag Foyer
§ Instandhaltung EUR 1.000,00 inkl. 19% Umsatzsteuer

§ Umsatzsteuerpflichtiger Kreditor

wn

Kreditorische Buchung der ermittelten Kosten gemaR Rechnung unter Berilicksichtigung von Skonto (2%)
und eines Sicherheitseinbehalts von 5 %

wn

Mischoptionssatz Gebaude betragt 0%.

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Instandhaltungskosten 1.190,00 0,00 1.190,00
b) Buchung Skonto 23,80 0,00 23,80
c) Buchung Sicherheitseinbehalt 58,31 0,00 58,31
Buchungssatze
a) Instandhaltungsaufwand 1.190,00
An
Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 1,190,00
b) Verbindlichkeiten aus L&L _Kreditor 23,80
An
Skontoertrag (Sonstige Ertrage) 23,80
C) Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 58,31
An
Verbindlichkeiten aus Sicherheitseinbehalten 58,31
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Kontenubersicht laufende InstandhaltungsmalRnahmen

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Erfolg Instandhaltung laufend GuV 50010000
Ausbauten Mietrdume GuV 50010010
Baukostenzuschuss GuV 50010015
Sanierung Mietraume GuV 50010020
Instandhaltung Gebdude GuV 50010040
Instandhaltung Haustechnik GuV 50010060
Instandhaltung AuRenanlagen und GuV 50010070
Freiflachen
Instandhaltung Projekte, GuV 50010100
BaumalRnahmen -
aktivierungsfahig
Instandhaltung Projekte, Guv 50010150
BaumaRnahmen - Aufwand
Bestand Verbindlichkeiten aus LuL Bilanz
20056000
Steuer Vorsteuer automatisch Bilanz
11031000
Bestand Verbindlichkeiten aus Kaufen / Bilanz
Einbehalte 20040000
Erfolg Sonstige Ertrage Guv
45009000

5.1.3.2 Laufende Instandhaltungsmaf3nahmen
GESCHAFTSVORFALL 1: Aufwand Instandhaltung ohne Skonto / ohne Sicherheitseinbehalt

z.B. Reparatur Sonnenschutz

Umsatzsteuerpflichtiger Kreditor
§ Instandhaltung EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer
§ Kreditorische Buchung der ermittelten Kosten gemafd Rechnung

§ Mischoptionssatz Gebaude betragt 100%.
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Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Instandhaltungskosten 1.190,00 0,00 1.190,00
b) Buchung Skonto 23,80 0,00 23,80
c) Buchung Sicherheitseinbehalt 58,31 0,00 58,31
Buchungssatze
SOLL HABEN
a) Instandhaltungsaufwand 1.190,00
An
Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 1,190,00
b) Verbindlichkeiten aus L&L _Kreditor 23,80
An
Skontoertrag (Sonstige Ertrage) 23,80

GESCHAFTSVORFALL 2: Aufwand Instandhaltung mit 2% Skontoabzug / ohne Sicherheitseinbehalt

z.B. Reparatur Sonnenschutz
§ Umsatzsteuerpflichtiger Kreditor
§ Instandhaltung EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

§ Mischoptionssatz Gebaude betragt 100%.

Buchungen

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Instandhaltungskosten 1.000,00 0,00 1.000,00
b) Buchung Skonto 20,00 0,00 20,00
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Buchungssatze

SOLL HABEN

a) Aufwand Instandhaltung 1.000,00
Vorsteuer 190,00
An
Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 1,190,00

b) Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 23,80
An
Vorsteuer 3,80
Skontoertrag (Sonstige Ertrage) 20,00

GESCHAFTSVORFALL 3: Aufwand Instandhaltung ohne Skontoabzug / mit Sicherheitseinbehalt

z.B. Erneuerung variable Raumtrennung (5 % Sicherheitseinbehalt)
§ Umsatzsteuerpflichtiger Kreditor

§ Instandhaltung EUR 1.000,00 zzgl. 19% Umsatzsteuer

§ Mischoptionssatz Gebaude betragt 100%.

§ Kreditorische Buchung der ermittelten Kosten gemafRl Rechnung unter Beriicksichtigung eines
Sicherheitseinbehalts von 5 %

Buchungen

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Instandhaltung 1.000,00 190,00 1.190,00
b) Buchung Sicherheitseinbehalt 59,50 0,00 59,50
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Buchungssatze

SOLL HABEN

a) Aufwand Instandhaltung 1.000,00
Vorsteuer 190,00
An
Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 1,190,00

b) Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 59,50
An
Verbindlichkeit aus Sicherheitseinbehalten 59,50

GESCHAFTSVORFALL 3a — Auszahlung Sicherheitseinbehalt-

Umsatzsteuerpflichtiger Kreditor

§ Sicherheitseinbehalt auf Kreditor zum Auszahlen nach Ablauf der Frist oder im Austausch gegen
Birgschaft

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Buchung Sicherheitseinbehalt 59,50 0,00 59,50
Buchungssétze
SOLL HABEN
C) Verbindlichkeit aus Sicherheitseinbehalten 59,50
An
Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 59,50
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GESCHAFTSVORFALL 4: Aufwand Instandhaltung mit Skontoabzug 2% / mit Sicherheitseinbehalt,
Optionssatz: 100%

z.B. Erneuerung variable Raumtrennung
§ Instandhaltung EUR 1.000,00 inkl. 19% Umsatzsteuer

§ Umsatzsteuerpflichtiger Kreditor

wn

Mischoptionssatz Gebaude betragt 100%.

wn

Kreditorische Buchung der ermittelten Kosten gemafl Rechnung unter Beriicksichtigung von Skonto (2%)
und eines Sicherheitseinbehaltes von 5 %

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Instandhaltungskosten 1.000,00 190,00 1.190,00
b) Buchung Skonto 20,00 3,80 23,80
¢) Buchung Sicherheitseinbehalt 58,31 0,00 58,31
Buchungssétze
a) Instandhaltungsaufwand 1.000,00
Vorsteuer 190,00
An
Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 1,190,00
b) Verbindlichkeiten aus L&L _Kreditor 23,80
An
Vorsteuer 3,80
Skontoertrag (Sonstige Ertrége) 20,00
C) Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 58,31
An
Verbindlichkeit aus Sicherheitseinbehalten 58,31
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GESCHAFTSVORFALL 5 Aufwand Instandhaltung mit Skontoabzug 2% / mit Sicherheitseinbehalt, nicht

optierender Mieter

z.B. Instandsetzung Sonnenschutz
§ Instandhaltung EUR 1.000,00 inkl. 19% Umsatzsteuer

§ Umsatzsteuerpflichtiger Kreditor

wn

Kreditorische Buchung der ermittelten Kosten gemaR Rechnung unter Berilicksichtigung von Skonto (2%)
und eines Sicherheitseinbehaltes von 5 %

wn

Optionssatz betragt 0%.

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Instandhaltungskosten 1.190,00 0,00 1.190,00
b) Buchung Skonto 23,80 0,00 23,80
c) Buchung Sicherheitseinbehalt 58,31 0,00 58,31
Buchungssétze
a) Instandhaltungsaufwand 1.190,00
An
Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 1,190,00
b) Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 23,80
An
Skontoertrag (Sonstige Ertrége) 23,80
C) Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 58,31
An
Verbindlichkeit aus Sicherheitseinbehalten 58,31
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Kontenubersicht Instandhaltung ungeplante Malinahmen

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Erfolg Instandhaltung laufend GuV 50010000
Ausbauten Mietrdume GuV 50010010
Baukostenzuschuss GuV 50010015
Sanierung Mietraume GuV 50010020
Instandhaltung Gebdude GuV 50010040
Instandhaltung Haustechnik GuV 50010060
Instandhaltung AuRenanlagen und GuV 50010070
Freiflachen
Instandhaltung Projekte, GuV 50010100
BaumalRnahmen -
aktivierungsfahig
Instandhaltung Projekte, Guv 50010150
BaumaRnahmen - Aufwand
Bestand Verbindlichkeiten aus LuL Bilanz
20056000
Steuer Vorsteuer automatisch Bilanz
11031000

5.1.4 Beteiligte Dritte

5.1.4.1 Umlage bzw. Weiterbelastung an Mieter / Dritte

Im Falle einer Beteiligung des Mieters an den Instandhaltungs-, Umbau-, AusbaumafRnahmen erfolgt die
Fakturierung durch den Property Manager.

Zur Buchung vgl. Kapitel 3.2.2.

Die Weiterbelastung an Dritte erfolgt analog.

5.1.4.2  Abwicklung Versicherungsfalle

Wird eine BaumalRnahme / Reparatur zur Behebung eines versicherten Schadens durchgefiihrt, sind diese
Kosten auf separate, extra dafiir vorgesehene Aufwandskonten zu buchen. Dabei sind eventuelle zuséatzliche
Leistungen, die nicht im Zusammenhang mit dem versicherten Schaden stehen, strikt separat zu beauftragen
und zu fakturieren, damit es zu keiner Vermischung kommt.

Da die Kosten der Schadensbehebung und die Versicherungsleistungen in der Regel zeitlich
auseinanderfallen, fuhrt dies zu einer temporéren Verzerrung des laufenden Periodenergebnisses. Um
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solchen Verzerrungen vorzubeugen, muss daher monatlich eine Korrektur in Héhe der zu erwartenden
Versicherungsleistung erfolgen.

Erkennt die Versicherung den Schaden als versichert an, so ist er in der Regel zu 100% gedeckt. Die
Erstattung erfolgt dann grundsatzlich in Héhe des Nettobetrages zzgl. der nicht abzugsfahigen Umsatzsteuer
abzuglich eventuellen Selbstbehalts. Die aktuell giiltigen Selbstbehalte sind dem Versicherungsvertrag zu
entnehmen.

Uber die Kosten der Schadensbeseitigung ist vom Property Manager ein detaillierter Nachweis zu fiihren,

inkl. der angewendeten Optionssatze.

GESCHAFTSVORFALL 1 Versicherung geht in die Vorleistung

Bei einem entstandenen Schaden von geschéatzt EUR 500.000,00 geht die Versicherung in Vorleistung und
Uberweist HANSAINVEST eine Abschlagszahlung i.d.H.v. EUR 100.000,00 in t1.

Der Schaden betrifft eine 100%-optierende Mietflache.

HANSAINVEST sind in t: Kosten i.d.H.v. EUR 50.000,00 zzgl. 19% USt entstanden.
HANSAINVEST sind in t2 Kosten i.d.H.v. EUR 120.000,00 zzgl. 19% USt entstanden.
Der Selbstbehalt betragt EUR 25.000,00.

Buchungen in t;
Berechnung der Abgrenzung:

Gesamtkosten: +59.500,00
abzgl. abzugsfahige Umsatzsteuer: —9.500,00 (=50.000,00*19%*100%)
abzgl. Selbstbehalt: —25.000,00
abzgl. Vorleistung: —100.000,00
= Abgrenzung zu buchen — 75.000,00 (=> Verbindlichkeit gg. Versicherung)
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Instandhaltungskosten 50.000,00 9.500,00 59.500,00
b) Buchung Zahlungseingang von der 100.000,00 0,00 100.000,00
Versicherung
c) Buchung Abgrenzung 75.000,00 0,00 75.000,00
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Buchungssatze t;

SOLL HABEN

a) Aufwand Instandhaltung versichert 50.000,00

Vorsteuer 9.500,00

An

Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 59.500,00
b) Bankkonto Mieteingang 100.000,00

An

Ertrége aus Versicherungsleistungen 100.000,00
C) Abgrenzung Ergebnis der Schadensabwicklung (GuV) 75.000,00

An

Abgrenzung Ergebnis der Schadensabwicklung (Bilanz) 75.000,00

Buchungen t,
Berechnung der Abgrenzung:

Gesamtkosten: +142.800,00
abzgl. abzugsfahige Umsatzsteuer: —22.800,00 (=120.000,00*19%*100%)
= Abgrenzung zu buchen 120.000,00

Stand Abgrenzung neu: - 75.000 + 120.000,00 = 45.000,00 (=> Forderung an Versicherung)

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) InstandhaltungsmafRnahme 120.000,00 22.800,00 142.800,00
b) Buchung Abgrenzung 120.000,00 0,00 120.000,00

Buchungssatze t,

SOLL HABEN

a) Aufwand Instandhaltung versichert 120.000,00
Vorsteuer 22.800,00
An
Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 142.800,00

b) Abgrenzung Ergebnis der Schadensabwicklung (Bilanz) 120.000,00
An
Abgrenzung Ergebnis der Schadensabwicklung (GuV) 120.000,00
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GESCHAFTSVORFALL 2 HANSAINVEST geht in Vorleistung

Der am Gebaude entstandene Schaden wird Giber drei Perioden beseitigt:
HANSAINVEST sind in t1 Kosten i.d.H.v. EUR 100.000,00 zzgl. USt entstanden.
HANSAINVEST sind in t2 Kosten i.d.H.v. EUR 120.000,00 zzgl. USt entstanden.
HANSAINVEST sind in t3 Kosten i.d.H.v. EUR 380.000,00 zzgl. USt entstanden.
Versicherung hat keine Abschlagszahlungen geleistet.

Der Mischoptionssatz vom beschéadigten Gebaude betragt 60%.

Selbstbehalt betragt EUR 25.000,00.

Buchungen in t;
Berechnung der Abgrenzung:

Gesamtkosten: +119.000,00
abzgl. abzugsfahige Umsatzsteuer: —11.400,00 (=100.000,00*19%*60%)
abzgl. Selbstbehalt: —25.000,00
= Abgrenzung zu buchen 82.600,00
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) InstandhaltungsmafRnhahme 100.000,00 19.000,00 119.000,00
b) Buchung Abgrenzung 82.600,00 0,00 82.600,00

Buchungssatze t;

SOLL HABEN

a) Aufwand Instandhaltung versichert 107.600,00
Vorsteuer 11.400,00
An
Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 119.000,00

b) Abgrenzung Ergebnis der Schadensabwicklung (Bilanz) 82.600,00
An
Abgrenzung Ergebnis der Schadensabwicklung (GuV) 82.600,00
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Buchungen in t;
Berechnung der Abgrenzung:

Gesamtkosten: + 142.800,00
abzgl. abzugsfahige Umsatzsteuer: —13.680,00 (=120.000,00*19%*60%)
= Abgrenzung zu buchen 129.120,00

Stand Abgrenzung neu: 82.600 + 129.120,00 = 211.720,00 (=> Forderung an Versicherung)

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) InstandhaltungsmafRnahme 120.000,00 22.800,00 142.800,00
b) Buchung Abgrenzung 129.120,00 0,00 129.120,00

Buchungssatze t,

SOLL HABEN

a) Aufwand Instandhaltung versichert 129.120,00
Vorsteuer 13.680,00
An
Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 142.800,00

b) Abgrenzung Ergebnis der Schadensabwicklung (Bilanz) 129.120,00
An
Abgrenzung Ergebnis der Schadensabwicklung (GuV) 129.120,00

Buchungen in t3
Berechnung der Abgrenzung:

Gesamtkosten: + 452.200,00
abzgl. abzugsfahige Umsatzsteuer: —43.320,00 (=380.000,00*19%*60%)
= Abgrenzung zu buchen 408.880,00

Stand Abgrenzung neu: 211.720 + 408.880 = 620.600 (=> Forderung an Versicherung)

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Instandhaltungsmaf3nahme 380.000,00 28.880,00 452.200,00
b) Buchung Abgrenzung 408.880,00 0,00 408.880,00
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Buchungssatze t,

SOLL HABEN

a) Aufwand Instandhaltung versichert 408.880,00
Vorsteuer 43.320,00
An
Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 452.200,00

b) Abgrenzung Ergebnis der Schadensabwicklung (Bilanz) 408.880,00
An
Abgrenzung Ergebnis der Schadensabwicklung (GuV) 408.880,00

GESCHAFTSVORFALL 3 Endabrechnung

Die Gesamtkosten der Schadensbeseitigung beliefen sich wie im Geschaftsvorfall 2 auf EUR 600.000,00 zzgl.
19% USt (brutto: EUR 714.000,00). Versicherung hat keine Abschlagszahlungen geleistet.

Der Selbstbehalt betragt EUR 25.000,00.
Der Mischoptionssatz vom beschadigten Gebaude betragt 60%.

Von den Gesamtkosten wurden EUR 620.600,00 als erstattungsfahig abgegrenzt:

§ Gesamtkosten: + 714.000,00
§ abzgl. abzugsfahige Umsatzsteuer: —68.400,00 (=600.000,00*19%*60%)
§ abzgl. Selbstbehalt: —25.000,00

Nach der finalen Auswertung der Kosten anhand der bestehenden Versicherungs-Police wurden sie vom PM
als komplett erstattungsféhig eingestuft. Der Betrag wird der Versicherung zur Erstattung angemeldet und
spéater erstattet.

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Ausbuchung der Abgrenzung 620.600,00 0,00 620.600,00
b) Buchung finale Abrechnung 620.600,00 0,00 620.600,00
¢) Buchung Geldeingang von der 620.600,00 0,00 620.600,00

Versicherung
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Buchungssatze
SOLL HABEN

a) Abgrenzung Ergebnis der Schadensabwicklung (GuV) 620.600,00

An

Abgrenzung Ergebnis der Schadensabwicklung (Bilanz) 620.600,00
b) Debitoren-Personenkonto Versicherung 620.600,00

An

Ertrage aus Versicherungsleistungen 620.600,00
C) Bankkonto Mieteingang 620.600,00

An

Debitoren-Personenkonto Versicherung 620.600,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand Verbindlichkeiten aus Lul Bilanz
20056000
Erfolg Aufwand aus Versicherungsschaden guv
50010600
Bestand Sonstige Bankkonten (Capex, Bilanz
parchenskantaktc) 10000900
Bestand Debitoren-Personenkonto Bilanz
Versicherung 11035200
Forderungen Versicherung
Steuer Vorsteuer automatisch Bilanz
11031000
Erfolg Erlése aus Versicherungsschaden GuV
46001000
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5.2 Nicht aktivierungspflichtige Geschéaftsvorfélle

5.2.1 Umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Die dargestellte Buchungssystematik wird gleichfalls fir die Buchung sé&mtlicher umlageféhiger
Betriebskosten angewendet. Jede Rechnung muss mit Objektbezug gebucht werden und die Kosten miissen
der richtigen Abrechnungsperiode zugeordnet sein.

Abrechnungsperiode = Zeitraum, in dem die Betriebskostenabrechnung erstellt werden muss.

GESCHAFTSVORFALL 1 — Monatliche Rechnung

Die monatliche Stromrechnung des lokalen Versorgungsunternehmens i.d.H.v. EUR 1.000,00 (zzgl.
EUR 190,00 USt) wird gebucht. Das betroffene Objekt ist zu 90 % optiert.

Umsatzsteuerpflichtiger Kreditor

§ Stromversorgung EUR 1.190,00 inkl. 19% Umsatzsteuer

§ Kreditorische Buchung der ermittelten Kosten gemafd Rechnung abgegrenzt auf den jeweiligen
Abrechnungszeitraum auf das Betriebskostenkonto ,Stromversorgung allgemein*®

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung laufende Stromrechnung 1.000,00 190,00 1.190,00
von Versorgungsunternehmen
b) Vorsteueraufteilung: Optionssatz 19,00
90%
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Buchungssatze

SOLL HABEN

a) Stromkosten 1.000,00
Vorsteuer 190,00
An
Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 1.190,00

b) (Durch Vorsteueraufteilung)
Stromkosten 19,00
An
Vorsteuer 19,00

GESCHAFTSVORFALL 2 - Guthaben

Die Jahresabrechnung des lokalen Versorgungsunternehmens ergibt ein Guthaben i.d.H.v. EUR 400,00 (zzgl.
EUR 76,00 USt). Das betroffene Objekt ist zu 90 % optiert.
Umsatzsteuerpflichtiger Kreditor

§ Jahresabrechnung Stromversorgung; Abrechnungsergebnis ist ein Guthaben von EUR 476,00 inkl.
19% Umsatzsteuer

§ Kreditorische Buchung der Gutschrift gemaf Jahresabrechnung abgegrenzt auf den jeweiligen
Abrechnungszeitraum auf das Betriebskostenkonto ,Strom*

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Jahresabrechnung 400,00 76,00 476,00

Stromrechnung von
Versorgungsunternehmen

b) Vorsteueraufteilung Optionssatz 7,60
90%
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Buchungssatze

SOLL HABEN

a) Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 476,00
An
Strom 400,00
Vorsteuer 76,00

b) (Durch Vorsteueraufteilung)
Vorsteuer 7,60
An
Strom 7,60

Kontenulbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Erfolg Grundsteuer GuVv
50000100
Erfolg Versicherungen GuV
50000200
Erfolg Verschiedene Kosten Guv
50000300
Erfolg StraRenreinigung GuV
50000310
Erfolg Mullabfuhr GuVv
50000320
Erfolg Kanalgebihren Guv
50000330
Erfolg Wassergeld / Abwasser GuVv
50000340
Erfolg Heizkosten/sonstige GuVv
Heiznebenkosten 50000350
Heizkosten
Erfolg Stromkosten Heizung, Aufziige, Guv
Luftung, Tiefgarage, sonst. Techn. 50000360
Einrichtungen, etc.
Stromkosten
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Erfolg Gebaudereinigung / GuV
Hausmeisterkosten 50000370
Hausmeister/ -reinigung

Erfolg Ungezieferbeseitigung / Gartenpflege  GuV
Griin- und Graupflege inkl. 50000380
Winterdienst

Erfolg Gartenpflege GuVv
Griin- und Graupflege inkl. 50000380
Winterdienst

Erfolg Sicherheit und Bewachung GuVv
Sicherheit und Bewachung 50000390

Erfolg Alle anderen umlagefahigen Konten ~ GuV
Betriebskosten pauschal 50000400

Erfolg TV, Internet, Kabel, Glasfaser, etc. GuVv
TV und Internet Gebiihren 50000410

Erfolg Alle umlegbaren Konten Guv
“Wartungsvertrage” 50000500
Wartungsvertrage

Erfolg PM-Fee GuV
Umlageféhige PM-Fee 50020120

Mit diesem Geschéaftsvorfall stehen folgende anderen Geschéaftsvorfélle in Beziehung:

§ Abrechnung von Betriebs- und Heizkosten

§ Periodische Arbeiten (Optionssatzermittlung, Vorsteueraufteilung)

§ Zahlungsausgang Kreditoren

5.2.2 Sonderfalle

5.2.2.1 Baukostenzuschuss

Zahlungen, die fur die notwendigen InstandhaltungsmafRnahmen, die der Mieter bei seinen eigenen Malf3-

nahmen mitbeauftragt hat, werden in voller Hohe als Erhaltungsaufwand gebucht.
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Geschaftsvorfall

Der Mieter erhalt einen Baukostenzuschuss (im Rahmen seines Erhaltungsaufwandes) in Héhe von EUR
10.000,00.

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Zahlung Baukostenzuschuss 10.000,00 0,00 10.000,00
Buchungssatz
SOLL HABEN
a) Baukostenzuschuss an den Mieter 10.000,00

(Instandhaltung Projekte BaumaflRnahmen Aufwand)

An
Bank 10.000,000

(Bankkonto Hausverwaltungskosten Bank 1)

5.2.2.2  Mietincentives

Zahlungen, die fir die Gestaltungsmaflinahmen des Mieters erfolgen, damit dieser das Mietobjekt in seinem
Sinne nutzen kann, werden als Mietincentives aktiviert und Uiber die Laufzeit des Mietvertrages abgegrenzt.

Geschaftsvorfall

Der Mieter erhalt laut Vereinbarung fur die GestaltungsmafRnahmen zur Nutzung des Mietbobjektes einen
Betrag von EUR 1.190,00.
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Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung der Zahlung 1.190,00 0,00 1.190,00
b) Buchung Mietincentives 1.000,00 190,00 1.190,00
Buchungssétze
SOLL HABEN
a) ARAP 1.190,00
An
Bank 1.190,00
b) Aufwandskonto Instandhaltung 1.000,00
Vorsteuer 190,00
An
ARAP 1.190,00

5.2.2.3 Aufwéande, die HANSAINVEST zahlt

HANSAINVEST muss die Rechnung (Bruttobetrag) auf einem Verrechnungskonto Propertymanager buchen
(ohne Steuer rechnen); Rechnung muss an PM Ubermittelt werden; PM bucht auf Aufwandskonto mit
Steuerkennzeichen, Gegenkonto Verrechnungskonto HANSAINVEST.

Buchungen

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung HANSAINVEST 1.190,00 0,00 1.190,00
b) Buchung PM 1.000,00 190,00 1.190,00
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Buchungssatze

SOLL HABEN

a) Verrechnungskonto Verwalter 1.190,00

An

Bank 1.190,00
b) Aufwandskonto (je nach Sachverhalt PM) 1.000,00

Vorsteuer 190,00

An

Verrechnungskonto Verwalter 1.190,00

Kontenulbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand Verrechnungskonto Verwalter Bilanz
20054500
Erfolg Aufwandskonto Guv
Aufwandskonto je nach Sachverhalt ~ XXXX
PM
Bestand Vorsteuer automatisch Bilanz
11031000
Bestand Bankkonto Hausverwaltungskosten Bilanz
Bank 1 10006110
Erfolg Aufwandskonto Guv
Ausbauten Mietraume 50010010
Erfolg Aufwandskonto Bilanz
Sanierung Mietrdume 50010020
Erfolg ARAP Bilanz
Aktive Rechnungsabgrenzung 11040000
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5.3 Sonstige Kosten im Rahmen der Objektbewirtschaftung

GESCHAFTSVORFALL — Rechts- und Beratungskosten

Rechts- und Beratungskosten zu Mieter xy EUR 1.190,00 inkl. 19% Umsatzsteuer

§ Kreditorische Buchung der ermittelten Kosten geméafd Rechnung auf das Aufwandskonto ,Rechts- und
Beratungskosten*

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Rechts- und Beratungskosten: 1.190,00 1.190,00

Optionssatz bei einem nicht zur
Umsatzsteuer optierenden Mieter =
0%
b) Rechts- und Beratungskosten: 1.000,00 190,00 1.190,00
Optionssatz bei einem zur
Umsatzsteuer optierenden Mieter =
100%

Buchungssétze

SOLL HABEN

a) Rechts- und Beratungskosten 1.190,00
An
Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 1.190,00

b) Rechts- und Beratungskosten 1.000,00
Vorsteuer 190,00
An
Verbindlichkeiten aus L&L _Kreditor 1.190,00

GESCHAFTSVORFALL — Schlussrechnung Gutschrift

Umsatzsteuerpflichtiger Kreditor
§ Schlussrechnung Gutschrift EUR 119,00 inkl. 19% Umsatzsteuer

§ Kreditorische Buchung der Gutschrift gemafd Rechnung zu Gunsten des Aufwandskontos
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Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Schlussrechnung Rechts- und 119,00 119,00

Beratungskosten als Gutschrift:
Optionssatz bei einem nicht zur
Umsatzsteuer optierenden Mieter =
0%

b) Schlussrechnung Rechts- und 100,00 19,00 119,00
Beratungskosten als Gutschrift:
Optionssatz bei einem zur
Umsatzsteuer optierenden Mieter =

100%
Buchungssétze
SOLL HABEN
a) Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 119,00
An
Rechts- und Beratungskosten 119,00
b) Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 119,00
An
Rechts- und Beratungskosten 100,00
Vorsteuer 19,00

GESCHAFTSVORFALL — Zahlungseingang aus Kreditorengutschrift

Kreditor zahlt bereits gebuchte Forderung aus Geschéftsvorfall ,Buchung kreditorische Gutschrift® an
Bankkonto

§ Geldeingang auf Bank EUR 119,00 inkl. 19% Umsatzsteuer

§ Kreditorische Buchung des Geldeinganges auf der Bank

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Kreditor Haben 119,00 119,00
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Buchungssatz
SOLL HABEN
a) Bank 119,00
An
Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor 119,00

Mit diesem Geschéaftsvorfall stehen folgende anderen Geschéaftsvorfélle in Beziehung:

§ Periodische Arbeiten (Optionssatzermittlung, Vorsteueraufteilung)

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Erfolg Leibrenten, Erbbauzinsen GuV
Leibrenten/Erbbauzinsen 53023000
Erfolg Anmietung externer Stellplatze Guv
Parkplatzmiete 50000700
Erfolg Rechtsverfolgungskosten GuV
Gerichts- und Rechtsanwaltskosten 50024010
Erfolg Rechtsberatungskosten GuVv
Rechts- und Beratungskosten 50024100
Erfolg Versicherungsschaden GuVv

Aufwand aus Versicherungsschaden 50010600

Erfolg Differenz Schadenregulierung Guv
Diff. Schadensregulierung Aufwand 50010300

Erfolg Vermittlungsprovision GuVv
Vermittlungsprovision 50022300
Neuvermietung

Erfolg Kosten der Erst- u. Neuvermietung GuVv
Kosten Erst- und Neuvermietung 50022310
(Maklerkosten)

Erfolg Kosten fiirs Marketing Guv
Marketingkosten 50022200

Erfolg Inseratskosten fiir leerstehende GuV
Flachen 50022100

Agenturkosten u.a.
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Kosten Vermietungssteuerung

Erfolg Sonstige Grundstlickskosten Guv
Sonstige Kosten (der Immobilie 50030210
zuordenbar) 50039000
Sonstige Kosten (nicht der Immobilie
zuordenbar)

Erfolg Sonstige Abgaben an 6ffentliche GuV
Einrichtungen 50020200
Verwaltungskosten (allgemein)

Erfolg Techn. Handlingskosten Guv
Fremde Dienstleistungen Asset 50020100
Management
Fremdverwalter PM Fee

Erfolg Facility Management Fee Guv
Fremde Dienstleistungen Asset 50021000
Management
AM Fee

Erfolg Auskunftsgebiihren GuVv
Gebihren / Beitrage 50020200
Verwaltungskosten (allgemein)

Erfolg Sonstige Verwaltungskosten Guv
Sonstiger Aufwand
Verwaltungskosten (allgemein) 50020200

Erfolg Zinsaufwand fiir kurzfristige GuV
Bankkredite 53000000
Zinsen Externe Darlehen EUR 53000100
Zinsen Externe Darlehen NON EUR

Erfolg Sonstige Finanzierungsnebenkosten ~ GuV
Sonstige Finanzierungsnebenkosten 53002000
EUR

Erfolg Zinsaufwand Ifd. Bankkonten Guv
Zinsaufwand Ifd. Bankkonten Inland 53020100
EUR 53020101
Zinsaufwand Ifd. Bankkonten Inland
NON EUR

Erfolg Bankgebiihren GuVv
Finanzspesen und
Saumniszuschlage 50023000
Bankgebuhren

Erfolg Kosten des Geldverkehrs Guv
Bankgebihren 50023000
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Erfolg

Erfolg Verzinsung von Kautionen Guv
Verzinsung von Kautionen 50023100

Erfolg Verzinsung von Kautionen Guv
Verzinsung von Kautionen (Ertrag 50023150
des Fonds)

Erfolg Gewerbesteuer Guv
Gewerbesteuer 52000000

Erfolg Korperschaftssteuer GuV
Koérperschaftssteuer 52001000

Erfolg Kapitalertragssteuer GuVv
Kapitalertragssteuer 52002000

Erfolg Sonstige Steuern GuVv
Sonstige Steuern 52009000

Erfolg Kosten eines Sachverstandigen Guv
Sachverstandigenkosten 56000000

Erfolg Steuerberatungskosten Guv
Steuerberatung 56020000

Erfolg Kosten der Buchhaltung GuVv
Buchhaltungskosten 56030000

Erfolg Mahngebiihren/Saumniszuschlage

Finanzspesen und
Saumniszuschlage

***keine Buchung im Fonds bzw.

Durch den PM***

5.4  Zahlungsverkehr

Die in diesem Kapitel beschriebene Vorgehensweise gilt fiir alle ausléandischen Objekte (Off-Balance und On-
Balance), sowie fur alle inlandische Off-Balance Objekte.
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5.4.1 Bankkontenstruktur

Zur Zahlungsabwicklung werden je PM folgende Bankkonten eingerichtet:
§ Mieteingangskonto

§ Bewirtschaftungskonto

§ Kautionskonto (wenn bendétigt)

§ Sonstige Konten (Capexkonto, Baukostenkonto, Darlehenskonto usw.)

Als HANSAINVEST wird der Fonds verstanden.

5.4.1.1 Mieteingangskonto

Auf das Mieteingangskonto gehen die Mieten inkl. Nebenkosten (Vorauszahlung der Betriebskosten) der
Mieter ein. Dariber hinaus gehen hier die Erstattungen von Versicherungsunternehmen aus
Schadensregulierung ein.

Der Kontoinhaber des Mieteingangskontos ist die HANSAINVEST. Der PM bekommt eine Leseberechtigung
und erhalt automatisch die Kontoausziige bei Bewegungen auf dem Konto.

Es findet i.d.R. ein laufendes Cash-Pooling bis zum vereinbarten Sockelbetrag vom Mieteingangskonto auf
das Fondshauptkonto des Fonds statt.

Die Bewegungen auf dem Mieteingangskonto werden vom PM in seinem EDV-System gebucht.

5.4.1.2 Fondshauptkonto 1°

Der Kontoinhaber des Fondshauptkontos ist die HANSAINVEST. Das Konto dient dem regularen
Zahlungsverkehr des Fonds.

Der PM bekommt weder Zahlungs- noch Leseberechtigung.

Die Bewegungen auf dem Fondshauptkonto werden von HANSAINVEST gebucht.

5.4.1.3 Bewirtschaftungskonto

Der Kontoinhaber des Bewirtschaftungskontos ist HANSAINVEST. Der PM erhélt eine entsprechende
Vollmacht zur Durchfihrung des Zahlungsverkehrs bzw. Kontoauszige in elektronischer Form.

Uber dieses Konto werden samtliche Bewirtschaftungskosten zur Zahlung angewiesen. Budgets fiir laufende
Bewirtschaftung, Instandhaltungsprojekte, BaumafRnahmen, Auszahlungen von Kautionen etc. werden nach
Freigabe durch KVG / AM vom Fondshauptkonto zur Verfigung gestellt.

10 Dieses Konto wird nur aus Informationsgrinden hier angefuihrt.
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Die Bewegungen auf dem Bewirtschaftungskonto werden vom PM in seinem EDV-System gebucht.

5.4.1.4 Kautionskonto

Bei der Wahl der Mietsicherheiten sind Bankbiirgschaften oder —Garantien zu bevorzugen. In Ausnahme-
fallen sind Barkautionen erlaubt.

Die Barkautionen sind zwingend separat vom anderen Vermdgen aufzubewahren. Zu diesen Zwecken wird
ein separates Bankkonto (Bankkonto Kautionen) eingerichtet.

Der Kontoinhaber des Kautionskontos ist HANSAINVEST. Der PM erhalt eine entsprechende Vollmacht zur
Durchfihrung des Zahlungsverkehrs bzw. Kontoausziige in elektronischer Form.

Buchung und Verwaltung von Kautionen erfolgen vom PM in seinem EDV-System. Guthaben aus der
Betriebskostenabrechnung werden vom PM vom Bewirtschaftungskonto gezahilt.

Stand: Januar 2025 Seite 194 von 229



KONTIERUNGSHANDBUCH

PROPERTYMANAGER

HANSAINVES T

Zusammenfassend lasst sich die folgende Bankkonten- und Zahlungsstruktur definieren:

BETRIFFT

MIETEINGANGS-

KONTO

BEWIRT-
SCHAFTUNGS-

KAUTIONS-
KONTO

FONDS-
HAUPTKONTO

Zahlungseingénge

Mieten

NK-
Vorauszahlungen
NK-Pauschalen
Sonstige

Zahlungen
Mieter

vom

Versicherungs-
Entschadigungen

KONTO
Ubertrage vom
Fondshauptkonto:

- Budgets fur Ifd.
Bewirtschaftung

- Budgets fiir IH

- Mietkautionen

(Zahlung des
Mieters an das
Kautionskonto)

- Auffillen durch
HANSAINVEST

- Cash-Pooling
vom
Mieteingangskonto
an das
Fondshauptkonto

- Ubertrage an
Bewirtschaftungsk
onto nach
Anforderung

- Befillung der
sonstigen
Bankkonten
(Capexkonto,
Baukostenkonto,
Darlehenskonto)
nach Aufforderung

Zahlungsausgéng
e

Cash-Pooling auf
das
Fondshauptkonto

- Kreditoren-
Rechnungen im
Zusammenhang
mit der
Objektbewirtschaft
ung

- Auszahlung von
dem Guthaben aus
der
Betriebskostenabr
echnung

- Lastschrift-
einzuge der
abgerechneten

Kautionen auf das
Konto des Mieters

- Auszahlung von
Kautionen an den
Mieter

Ubertrage auf
Bewirtschaftungsk
onto:

- Budgets fir Ifd.
Bewirtschaftung

- Budgets fur IH

- Auffullen des
Kautionskonto
durch
HANSAINVEST
- Befillung der
sonstigen
Bankkonten
(Capexkonto,
Baukostenkonto,
Darlehenskonto)
nach Aufforderung

Leseberechtigung

HANSAINVEST
PM

HANSAINVEST
PM

HANSAINVEST
PM

HANSAINVEST

Zahlungsberechtig
ung

HANSAINVEST

HANSAINVEST
PM

HANSAINVEST
PM

HANSAINVEST

Buchung

PM

PM

PM

HANSAINVEST
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5.4.2 Zahlungseingang

Geschaftsvorfall 1a: Zahlungseingang auf dem Mieteingangskonto

Miete i.d.H.v. EUR 1.190,00

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Geldeingang 1.190,00 1.190,00
Buchungssatz
SOLL HABEN

a) Bankkonto Mieteingang 1.190,00

An

Debitoren-Personenkonto (Mieter) 1.190,00

Geschaftsvorfall 1b: Zahlungseingang auf dem Mieteingangskonto

Zahlung der Versicherung im Rahmen der Schadenregulierung i.d.H.v. EUR 30.000,00

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Geldeingang 30.000,00 30.000,00
Buchungssatz
SOLL HABEN

a) Bankkonto Mieteingang 30.000,00

An

Debitoren-Personenkonto (Mieter) 30.000,00
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Geschaftsvorfall 2: Zahlungseingang auf dem Bewirtschaftungskonto

monatliches Budget fur laufende Bewirtschaftung: EUR 50.000,00

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Geldeingang 50.000,00 50.000,00
Buchungssatz
SOLL HABEN
a) Bankkonto Bewirtschaftung 50.000,00
An
Verrechnungskonto HANSAINVEST (Geldtransit) 50.000,00

Verbuchung der anderen Geldibertrage (z.B. Instandhaltung, Auszahlungsbetrage Kautionen) vom
Fondshauptkonto erfolgt analog.

Geschéftsvorfall 3a: Zahlungseingang auf dem Kautionskonto

Eingang der Kautionszahlung des Mieters: EUR 10.000,00

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Geldeingang 10.000,00 10.000,00
Buchungssatz
SOLL HABEN
a) Bankkonto Kautionen 10.000,00
An
Verbindlichkeit an Mieter aus Kautionen 10.000,00
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Geschaftsvorfall 3b: Zahlungseingang auf dem Kautionskonto

Auffullung durch HANSAINVEST wg. Garantieverzinsung: EUR 200,00

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Geldeingang 200,00 200,00
Buchungssatz
SOLL HABEN
a) Bankkonto Kautionen 200,00
An
Verrechnungskonto HANSAINVEST (Geldtransit) 200,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN

Bestand Mieteingangskonto Bilanz
Bankkonto Miete Bank 1 10006100

Bestand Bewirtschaftungskonto Bilanz
Bankkonto Hausverwaltungskosten 10006110
Bank 1

Bestand Bankkonto fiir geleistete Bilanz
Barkautionen Mieter 11001000
Bankkonto Kautionen

Bestand Verrechnungskonto Bilanz
HANSAINVEST (Geldtransit) 10099610
Geldtransit

Bestand Verbindlichkeit an Mieter aus Bilanz
Kautionen 20051000

Verbindlichkeiten Kautionen
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5.4.3 Zahlungsausgang

Geschaftsvorfall 1: Zahlungsausgang vom Mieteingangskonto

Cash-Pooling auf das Fondshauptkonto des Fonds i.d.H.v. EUR 20.000,00.

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Zahlungsausgang 20.000,00 - 20.000,00
Buchungssatz
SOLL HABEN
a) Verrechnungskonto HANSAINVEST (Geldtransit) 20.000,00
An
Bankkonto Mieteingang 20.000,00

Geschéftsvorfall 2: Zahlungsausgang vom Bewirtschaftungskonto

Zahlung Kreditorenrechnung i.d.H.v. EUR 1.190,00

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Zahlungsausgang 1.190,00 - 1.190,00
Buchungssatz
SOLL HABEN

a) Kreditoren-Personenkonto 1.190,00

An

Bankkonto Bewirtschaftung 1.190,00
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Kontenulbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand Verrechnungskonto Bilanz

HANSAINVEST (Geldtransit) 10099610

Geldtransit
Bestand Bankkonto Mieteingang Bilanz

Bankkonto Mieten Bank 1 10006100
Bestand Verbindlichkeiten aus L&L_Kreditor Bilanz

20056000

Bestand Bewirtschaftungskonto Bankkonto Bilanz

Hausverwaltungskosten Bank 1

10006110

5.4.4 Fehlerhafte Zahlungen

In der Geschéftspraxis kommen hin und wieder fehlerhafte Zahlungen vor. Fehler kénnen u.a. folgende
Merkmale aufweisen:

§ falscher Empfanger

§ falscher Objektbezug
§ falscher Vertragsbezug
§ falscher Periodenbezug

§ falscher Betrag

Je nach Merkmal, kann der Fehler entweder durch eine richtige Zuordnung, eine Korrekturbuchung oder eine
Korrekturzahlung geheilt werden.

Im Folgenden wird auf die Félle eingegangen, die eine Korrekturzahlung nach sich ziehen.
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5.4.4.1 Fehlerhafte Zahlungseingange

Geschaftsvorfall 1:

Mieter X mietet eine Flache im Objekt des Fonds A (Monatsmiete: EUR 40.000,00) und eine Flache im Objekt
des Fonds B (Monatsmiete: EUR 60.000,00). Seine Gesamtmonatsmiete fir beide Flachen (EUR 100.000,00)
zahlt er auf das Mieteingangskonto des Fonds A.

(Generell ist der Mieter anzuhalten, seine Miete je Vertrag / Objekt auf das entsprechende
Mieteingangskonten zu Uberweisen!)

Folge:

Debitoren-Personenkonto im Fonds A weist einen kreditorischen Saldo aus, wahrend das Debitoren-
Personenkonto im Fonds B einen offenen debitorischen Saldo aufweist.
In einem solchen Fall muss eine Zahlung vom Fonds A an den Fonds B veranlasst werden.

Ablauf:

PM erstellt eine Zahlungsanweisung mit detaillierter Begrindung und Ubermittelt diese an HANSAINVEST.
Die Zahlung fihrt HANSAINVEST vom Zahlungskonto des Fonds A auf das Mieteingangskonto des Fonds B
aus.

Buchungen im Fonds A

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Zahlungsausgang 60.000,00 60.000,00

Buchungssatz im Fonds A

SOLL HABEN

a) Debitoren-Personenkonto 60.000,00
An
Geldtransit 60.000,00

Buchungen im Fonds B

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Geldeingang 60.000,00 60.000,00
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Buchungssatz im Fonds B

SOLL HABEN

a) Bankkonto Mieteingang 60.000,00
An
Debitoren-Personenkonto 60.000,00

Geschaftsvorfall 2:

Mieter X zahlt versehentlich seine Miete (EUR 30.000,00) doppelt und besteht auf die Riickzahlung.

Ablauf:

PM erstellt eine Budget-Anforderung mit detaillierter Begrindung und tbermittelt diese an HANSAINVEST.
HANSAINVEST uberweist den Betrag vom Zahlungskonto auf das Bewirtschaftungskonto aus.
PM zahlt den Betrag an den Mieter aus.

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Geldubertrag auf 30.000,00 - 30.000,00
Bewirtschaftungskonto
b) Auszahlung an Mieter 30.000,00 - 30.000,00
Buchungssétze
a) Bankkonto Bewirtschaftung 30.000,00
(Bankkonto Hausverwaltungskosten Bank 1)
An
Geldtransit 30.000,00
b) Debitoren-Personenkonto 30.000,00
An
Bankkonto Bewirtschaftung
(Bankkonto Hausverwaltungskosten Bank 1) 30.000,00
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Geschaftsvorfall 3a: ungeklarter Geldeingang

Ungeklarter Geldeingang auf dem Mieteingangskonto i.d.H.v. EUR 15.000,00.
Fehliberweisungen oder nicht zuordenbare Geldeingdnge sind bis zur vollstandigen Klarung bzw.
Ruckzahlungsanforderung auf einem Verrechnungskonto Verwalter zu verbuchen.

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Geldeingang 15.000,00 15.000,00
Buchungssatz
SOLL HABEN
a) Bankkonto Mieteingang 15.000,00
An
Ungeklarte Geldeingange
(Verrechnungskonto Verwalter) 15.000,00

Geschaftsvorfall 3b: Riickzahlung eines ungeklarten Geldeingangs

Hat sich die Zahlung geklart und ist eine Rickzahlung vorzunehmen, ist diese durch den PM vom
Bewirtschaftungskonto vorzunehmen.

Ablauf:

PM erstellt eine Mittelanforderung mit detaillierter Begriindung und tbermittelt diese an HANSAINVEST.
HANSAINVEST uberweist den Betrag vom Zahlungskonto auf das Bewirtschaftungskonto aus.

PM zahlt den Betrag an den Absender der Falschzahlung aus.

Etwaige Uberweisungsgebiihren gehen zu Lasten des Absenders.

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Geldubertrag auf 15.000,00 - 15.000,00
Bewirtschaftungskonto
b) Auszahlung an Kreditor 15.000,00 - 15.000,00
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Buchungssatze

SOLL HABEN

a) Bankkonto Bewirtschaftung 15.000,00
(Bankkonto Hausverwaltungskosten Bank 1)
An
Geldtransit 15.000,00

b) Ungeklarte Geldeingange 15.000,00
(Verrechnungskonto Verwalter)
An
Bankkonto Bewirtschaftung 15.000,00
(Bankkonto Hausverwaltungskosten Bank 1)

Geschéftsvorfall 3c: Ausbuchung eines ungeklarten Geldeingangs nach Verjahrung

Ist die Klarung nicht méglich, ist der Betrag spatestens nach Ablauf der Verjahrungsfrist erfolgswirksam
auszubuchen.

Buchungen
BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Erfolgswirksame Ausbuchung 15.000,00 - 15.000,00

ungeklarter Geldeingang

Buchungssatz
SOLL HABEN
a) Ungeklarte Geldeingange 15.000,00
(Verrechnungskonto Verwalter)
An
Sonstige Ertréage 15.000,00
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5.4.4.2 Fehlerhafte Zahlungsausgange
Grundsatzlich kdnnen ausgehende Zahlungen ausschlief3lich vom Bewirtschaftungskonto (durch den PM)

oder vom Fondshauptkonto (durch HANSAINVEST) ausgefiihrt werden.

Verursacht der PM eine Fehliiberweisung, so hat er dafir Sorge zu tragen, den fehlerhaft (iberwiesenen
Betrag unmittelbar nach Feststellung anzufordern.

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN

Bestand Bankkonto Mieteingang Bilanz
(Bankkonto Mieten Bank 1) 10006100

Bestand Bankkonto Bewirtschaftung Bilanz
(Bankkonto Hausverwaltungskosten 10006110
Bank 1)

Bestand Geldiibertrag an Bilanz
Bewirtschaftungskonto 10099610
(Geldtransit)

Bestand Ungeklarte Geldeingange Bilanz
(Verrechnungskonto Verwalter) 20054500

Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz
auf 11002000
Forderungen aus Sollmieten und
Umlagen

Erfolg Sonstige Ertrage GuV

45009000
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6. ABSCHLUSSARBEITEN

6.1 Forderungsbewertung und -abschreibung

6.1.1 Grundsatzliches

Zum Thema Forderungsmanagement wird hier auf Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden
werden. verwiesen.

Zum Thema Forderungsbewertung und -abschreibung verweisen wir auf die Kapitel 6.1.2 bis
6.1.4.Forderungen sind beim Zugang grundsétzlich mit dem Nennwert anzusetzen.

Je nach Grad des der jeweiligen Mietforderung anhaftenden Ausfallrisikos ist zwischen vollwertigen,
zweifelhaften und uneinbringlichen Kundenforderungen zu differenzieren.

Wenn die Vermoégenslage des Kunden (Schuldners) den Eingang der Forderung bei Falligkeit als zweifelhaft
oder als ausgeschlossen erscheinen lasst, muss die Forderung ggf. wertberichtigt werden. Die
uneinbringlichen Forderungen sind voll abzuschreiben (vgl. 6.1.3 Einzelwertberichtigung).

Die Basis fir die Einzelwertberichtigung bildet grundsatzlich die Nettoforderung (ohne Umsatzsteuer) nach
Abzug der vorhandenen Mietsicherheiten.

Wenn sich das Optionsrecht des Mietvertrags &andert, muss die Berichtigung von bereits an die
Finanzverwaltung abgefiihrten Umsatzsteuerbetragen geprtft und ggf. korrigiert werden.

Eine Umsatzsteuerminderung ist vorzunehmen, wenn sich die Bemessungsgrundlage fiir die Umsatzsteuer
geandert hat. Dabei muss die Anderung der Bemessungsgrundlage exakt bestimmbar sein. Dies ist der Fall
bei Forderungen, die vollstandig ausfallen. Auch eine teilweise Einzelwertberichtigung bei zweifelhaften
Forderungen kann zu einer Umsatzsteuerberichtigung fiihren. Im Zeitpunkt der Bekanntgabe der Er6ffnung
des Insolvenzverfahrens gegen den Mieter kann eine vollstandige Berichtigung der auf den Mietumsatz
entfallenden Umsatzsteuer vorgenommen werden.

Wenn eine Uneinbringlichkeit der Forderungen lediglich droht, die Forderungen aber noch nicht tatsachlich
uneinbringlich sind, kann in diesem Fall die Umsatzsteuer im Zusammenhang mit einer

Einzelwertberichtigung auf Forderungen nicht berichtigt werden.

6.1.2 Pauschalwertberichtigung

Eine Pauschalwertberichtigung von Forderungen findet nicht statt.
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6.1.3 Einzelwertberichtigung

Der Eingang einer Forderung ist ungewiss, wenn Zweifel an der Bonitat des Schuldners (Mieters) angebracht
sind. Sind bestimmte Forderungen mit einem besonders hohen Ausfallrisiko behaftet, missen diese
Forderung unverziglich einzelwertberichtigt werden. Das ist z.B. dann der Fall, wenn sich der Mieter in
Zahlungsverzug befindet und Mahnungen unbeachtet lasst, die Rechtsverfolgung initiiert oder gar ein
Gerichtsprozess eroffnet wurde.

Die Hohe der Einzelwertberichtigung héngt von den Verhéltnissen im Einzelfall ab. Pauschaliert sind in
Abhangigkeit vom Alter der Forderung bzw. von weiteren Faktoren folgende EWB-Séatze anzuwenden:

ALTER DER FORDERUNG SONSTIGE FAKTOREN EWB-SATZ
0-90 Tage 0%

91 — 180 Tage 50%

181 — 360 Tage 75%

Uber 360 Tage 100%

Fallen Teile der Forderung an den Mieter in die unterschiedlichen Altersklassen, so ist der Schwerpunkt seiner
offenen Forderung fiir die Einzelwertberichtigung der gesamten Forderung entscheidend.

Die Berechnung und Buchung der Einzelwertberichtigung erfolgen monatlich durch den PM. Die in der
Vorperiode (to) gebuchte Einzelwertberichtigung muss in der Folgeperiode t1 storniert werden, bevor die
Bewertung fur die Periode (t1) berechnet und gebucht wird.

GESCHAFTSVORFALL

Mieter A weist in t1 folgende offene Posten auf (Gliederung gem. Alter der Forderung):

181-360 UBER 360 INSGESAMT

1.190,00 3.570,00 7.140,00 14.280,00 26.180,00

Da der Schwerpunkt der Forderung tber 360 Tage alt ist, ist der EWB-Satz von 100% auf die gesamte
Forderung excl. Umsatzsteuer anzuwenden.

Als Mietsicherheit wurde eine Barkaution in Héhe von EUR 3.570,00 hinterlegt.
Berechnung:
EWB = (Gesamtforderung — Barkaution) / (100 + USt-%-Satz) * EWB-Satz in %

EWB = (26.180,00 — 3.570,00) / 1,19 * 100% = 19.000,00 EUR
In to wurde folgende EWB gebildet: EUR 14.250,00 (EWB-Satz von 75% wurde angewendet).
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Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Storno EWB to 14.250,00 0,00 14.250,00
b) Zufihrung EWB t1 19.000,00 0,00 19.000,00

Buchungssétze in t1

SOLL HABEN

a) Einzelberichtigung 14.250,00
An
Zufiihrung in Einzelberichtigung 14.250,00

b) Zufuhrung in Einzelberichtigung 19.000,00
An
Zufuhrung in Einzelberichtigung 19.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Erfolg Zufiihrung zur Einzelwertberichtigung  GuV

Zufiihrung Wertberichtigung 50024030

Mietforderungen
Erfolg Zuftihrung Wertberichtigung sonst. Guv

Forderungen

Wertberichtigung sonst. Forderungen 50024035

Bestand Einzelwertberichtigung Bilanz

Einzelwertberichtigung 11002400
Mietforderungen
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6.1.4 Abschreibung uneinbringliche Mietforderung

Die Uneinbringlichkeit einer rechtlich noch bestehenden Forderung ist dann anzunehmen, wenn der Mieter
(Schuldner) in Insolvenz gefallen und die Insolvenz mangels Masse eingestellt worden ist. Weitere Griinde
fur die Abschreibung einer Mietforderung kann ein gerichtlicher Vergleich oder eine auf3ergerichtliche
Einigung mit dem Mieter sein.

Fruchtlos verlaufene Beitreibungsversuche im Wege der Zwangsvollstreckung dokumentieren ebenfalls die
Wertlosigkeit der betreffenden Forderung. Uneinbringlichkeit ist weiterhin anzunehmen, wenn der
Aufenthaltsort des Schuldners (Mieters) nicht mehr ermittelt werden kann. In diesen Fallen liegt die
Mdglichkeit der kiinftigen Realisierung der Forderung derartig fern, dass im Wirtschaftsleben nicht mehr mit
ihr gerechnet wird. Eine Beitreibung ist regelmaRig erfolglos nach Ablauf der Verjahrungsfrist, beim
Feststehen einer Vergleichsquote, bei Vorliegen einer eidesstattlichen Versicherung oder wenn die Forderung
wegen Geringfligigkeit nicht weiterverfolgt wird.

Uneinbringliche Forderungen sind voll abzuschreiben und auszubuchen.

GESCHAFTSVORFALL

Ausgangsbeispiel s. unter 8.1.3.
Das Insolvenzverfahren wurde in t2 mangels Masse eingestellt.

Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Storno der EWB aus t1 22.000,00 0,00 0,00
b) Ausbuchung der Forderung 22.000,00 4.180,00 26.180,00

Buchungssatze in tz

SOLL HABEN

a) Einzelberichtigung 22.000,00
An
Zufuhrung in Einzelberichtigung 22.000,00

b) Abschreibung Mietforderung 22.000,00
Umsatzsteuer 4.180,00
An
Forderung an Mieter 26.180,00
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Kontenlibersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Erfolg Zufiihrung zur Einzelwertberichtigung  GuV
Zufiihrung Wertberichtigung 50024030
Mietforderungen
Erfolg Abschreibung Mietforderung Guv
Abschreibungen auf Mietforderungen 55040000
Bestand Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000
Bestand (Mieter-Debitorenkonto) verdichtet Bilanz
auf 11002000
Forderungen aus Sollmieten und
Umlagen
Bestand Einzelwertberichtigung Bilanz
Einzelwertberichtigung 11002400

Mietforderungen

6.1.5 Zahlungseingange auf abgeschriebene Forderungen

GESCHAFTSVORFALL

Fortschreibung des Vorfalls unter 6.1.3 und 6.1.4.

Auf die abgeschriebene Forderung ist in ts ein Geldeingang i.d.H.v. EUR 10.000,00 zu verzeichnen.

Buchungen in t3

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Storno der EWB aus t1 22.000,00 0,00 0,00
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Buchungsséatze in ts

SOLL HABEN

a) Bank 10.000,00
An
Ertrag ausgebuchte Mietforderung 8.403,36
Umsatzsteuer 1.596,64

Kontenulbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Erfolg Ertrag ausgebuchte Mietforderung Guv
Ertrag bereits ausgebuchte 40000281
Mietforderungen
Bestand Bankkonto Mieteingang Bilanz
(Bankkonto Mieten Bank 1) 10006100
Steuer Umsatzsteuer 19% Bilanz
(Umsatzsteuer automatisch) 20061000

6.2 Rechnungsabgrenzung

6.2.1 Grundsatz
Die Rechnungsabgrenzung ist die buchhalterische Abgrenzung der Aufwendungen und Ertrdge aus

Geschaftsvorféllen, die mehrere Abschlussperioden betreffen.

Dies ist zum Beispiel regelmaRig dann der Fall, wenn die Lieferung und Leistung (und damit der Zeitpunkt
des Gefahreniibergangs) einerseits und die Zahlung andererseits nicht periodengleich stattfinden. Sie ist
notwendig, um das Ergebnis periodengerecht ermitteln zu kénnen. Die Rechnungsabgrenzung sichert auch,
dass Steuern fur die entsprechenden Zeitraume korrekt berechnet und abgefuhrt werden kénnen.

Es wird zwischen aktiver und passiver Rechnungsabgrenzung unterschieden.
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6.2.2 Aktive Rechnungsabgrenzung

Beispiele einer aktiven Rechnungsabgrenzung:

§ Mietforderungen (nicht fallig = ARAP)

§ Sonstige Rechnungsabgrenzung (Aktiv)

Zu den Geschéftsvorfallen, bei denen die aktive Mietabgrenzung zum Tragen kommt, wird hier auf Kapitel 3

verwiesen.

Unter der sonstigen aktiven Rechnungsabgrenzung sind Ausgaben vor dem Bilanzstichtag auszuweisen,
soweit sie Aufwand fiir eine bestimmte Zeit nach diesem Stichtag darstellen. Z.B. gréRere Rechnungen
(Versicherungsrechnungen, Grundsteuer), die mehrere Perioden betreffen.

GESCHAFTSVORFALL

Grundsteuer fir das Jahr 2024 in Héhe von EUR 120.000,00 ist zum 15.01.2024 fallig.
Grundsteuer ist auf den Mieter nicht umlegbar.

Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung der Grundsteuer 120.000,00 0,00 120.000,00
b) Aktive Rechnungsabgrenzung fiir t2 110.000,00 0,00 110.000,00
- t12

Buchungssétze in t1

SOLL HABEN

a) Grundsteuer 10.000,00
Aktive Rechnungsabgrenzung 110.000,00
An
Verbindlichkeit aus L&L_Kreditor 120.000,00
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Buchungen in to—ti»

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
c) Auflosung Aktive 10.000,00 0,00 10.000,00
Rechnungsabgrenzung

Buchungsséatze in t—ti»

SOLL HABEN

C) Grundsteuer 10.000,00
An
Aktive Rechnungsabgrenzung 10.000,00

Kontenulbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Lieferanten-Kreditorenkonto) Bilanz

verdichtet auf 20056000

Verbindlichkeiten aus Lul
Erfolg Grundsteuer Guv

Sonstige Kosten (der Immobilien 50030210

zuordenbar)
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz

11040000

6.2.3 Passive Rechnungsabgrenzung

Beispiele der passiven Rechnungsabgrenzung:

§ Mietabgrenzung (Passiv)

§ Sonstige Rechnungsabgrenzung (Passiv)

Zu den Geschéftsvorfallen, bei denen die passive Mietabgrenzung zum Tragen kommt, wird an dieser Stelle

auf Kapitel 2 verwiesen.

Sonstige passive Rechnungsabgrenzung wird fiir antizipative Posten angewendet.
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GESCHAFTSVORFALL

Weiterentwicklung des Geschéftsvorfalls unter 8.2.2. Grundsteuer fiir das Jahr 2024 in Héhe von EUR
120.000,00 ist zum 15.06.2024 fallig. Grundsteuer ist auf den Mieter nicht umlegbar.

Buchungenin ti—ts

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG

a) Aufbau passive Abgrenzung fur t1 — 10.000,00 0,00 10.000,00
ts

Buchungssatze in t;1—ts

SOLL HABEN
a) Grundsteuer 10.000,00
An
Passive Rechnungsabgrenzung 10.000,00

Buchungen in tg

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung der Grundsteuer 120.000,00 0,00 120.000,00
b) Auflésung Passive Abgrenzung fiir 50.000,00 0,00 50.000,00
ti—ts
c) Buchung Aktive Abgrenzung fiir t7 - 60.000,00 0,00 60.000,00
t12

Buchungssétze in tg

a) Grundsteuer 10.000,00
b) Passive Rechnungsabgrenzung 50.000,00
C) Aktive Rechnungsabgrenzung 60.000,00
a)+b)+c) An
Verbindlichkeit L&L Kreditor 120.000,00
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Buchungen in t7—t1»

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
d) Auflosung Aktive 10.000,00 0,00 10.000,00
Rechnungsabgrenzung

Buchungsséatze in t7—t1»

SOLL HABEN

d) Grundsteuer 10.000,00
An
Aktive Rechnungsabgrenzung 10.000,00

Kontenulbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT / KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand (Lieferanten-Kreditorenkonto) Bilanz
verdichtet auf 20056000
Verbindlichkeiten aus LuL
Erfolg Grundsteuer GuV
Sonstige Kosten (der Immobilien 50030210
zuordenbar)
Bestand Passive Rechnungsabgrenzung Bilanz
20070000
Bestand Aktive Rechnungsabgrenzung Bilanz
11040000
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6.3 Ruckstellungen

Fur Verpflichtungen, die hinsichtlich ihres Bestehens oder der Hohe ungewiss sind, aber mit hinreichend
grofRer Wahrscheinlichkeit erwartet werden, sind Ruckstellungen zu bilden.

Ruckstellungen kénnen unter anderem ausfolgenden Griinden gebildet werden:

§ Steuerrlckstellungen

§ Ruckstellungen fir Instandhaltungen und GroRRreparaturen

§ Ruckstellungen fir Schadenersatzanspriche, Entschéadigungen oder Vertragsstrafen

§ Ruckstellungen fiir Prozessrisiken und -kosten

§ Ruckstellungen fir ausstehende Rechnungen

§ Sonstige Riickstellungen (gem. GoBD)

Im PPM-Tool missen bei der Buchung der Rickstellungskonten bestimmte Bewegungsarten in
der Einzelpostenliste mit angegeben werden.

Die Bewegungsarten (500 — Anfangsbestand Ruckstellung / 520 - Zufuhrung / 540 -
Inanspruchnahme / 560 - Auflésung / 570 - Umbuchung) sind notwendig, damit ein
Ruckstellungsspiegel automatisiert erstellt werden kann.

Steuerrickstellungen
Steuerriickstellungen werden von der HANSAINVEST ermittelt und gebucht.

Ruckstellungen fur Instandhaltungen und Grol3reparaturen

Der aktuelle Instandhaltungsriickstand wird einmal jahrlich von einem Sachverstédndigen im Gutachten
dokumentiert. Dieser Rickstand bildet eine Grundlage zur Buchung der entsprechenden Ruckstellung.

Die Ruckstellung wird von der HANSAINVEST direkt bewertet und ggf. gebucht.

Aktivierungspflichtige InstandhaltungsmafRnahmen werden im Kapitel 5.1.2 beschrieben.

Ruckstellungen fur Schadenersatzanspriche, Entschadigungen oder Vertragsstrafen

Fur am Abschlussstichtag oder bis zur Bilanzaufstellung verwirkte oder drohende Verzugsentschadigungen,
Verzugs- oder Vertragsstrafen sind Rickstellungen (Drohverlustriickstellungen) in Héhe der Entschadigung
bzw. Strafe zu bilden.

MalRgebend ist die wahrscheinliche Inanspruchnahme. Diese bemisst sich nach dem am Abschlussstichtag

eingetretenen oder drohenden Verzug bzw. der Vertragsstrafe. Fir die Ruckstellungsbildung ist es
unerheblich, ob der Kunde bereits Anspriche aus dem Leistungsverzug geltend gemacht hat.
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Bedarf fur eine Riickstellung sowie deren Hohe wird in Absprache zwischen dem PM und dem zusténdigen
AM ermittelt und dokumentiert.

Die Buchung erfolgt bei dem PM.

Ruckstellungen fur Prozessrisiken und -kosten

Bei einem drohenden oder schwebenden Rechtsverfahren ist eine Rickstellung fir Prozesskosten zu
passivieren. Dabei sind die voraussichtlichen Prozesskosten vorsichtig zu schatzen und zuriickzustellen. Als
Prozesskosten kommen die voraussichtlichen Kosten fiir das Gericht, fir den eigenen und den gegnerischen
Anwalt, fir Sachverstandige, Gutachter und Zeugen, fur die Beschaffung von Beweismaterial usw.

Bei Passivprozessen ergibt sich die Hohe der Rickstellung aus der voraussichtlichen Inanspruchnahme fir
Rechtskosten zuztiglich der von der gegnerischen Seite geltend gemachten Anspriiche. Ist nach vorsichtiger
und verninftiger kaufmannischer Beurteilung damit zu rechnen, dass der Prozessgegner im Fall seines
Unterliegens den Prozess weitertreiben wird, ist die Hohe der Rickstellung an diese Begebenheit
anzupassen.

Bedarf fur eine solche Ruickstellung sowie deren Héhe wird in Absprache zwischen dem PM, dem zusténdigen
AM und dem Fonds Manager ermittelt, dokumentiert und muss der HANSAINVEST unverziiglich im gleichen
Kalendermonat mitgeteilt werden.

Die Buchung erfolgt beim PM.

Ruckstellungen fur ausstehende Rechnungen

Stehen fiir empfangene Lieferungen oder Leistungen am Abschlussstichtag noch Rechnungen aus, sind fir
die der Hohe nach ungewissen Verbindlichkeiten entsprechende Rickstellungen fir ausstehende
Rechnungen aus Lieferungen und Leistungen zu bilden.

Die Ruckstellung ist durch den PM zu buchen.

Geschaftsvorfall

Fur eine durchgefiihrte Instandhaltung in Hohe von EUR 50.000,00 steht die Rechnung aus. Es handelt sich
um Erhaltungsaufwand, der vom Fonds zu tragen ist. Die Instandhaltungsarbeiten bezogen sich auf eine
umsatzsteuerpflichtig vermietete Flache.

Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Buchung Ruckstellung 50.000,00 0,00 50.000,00
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Buchungsséatze in t;

SOLL HABEN

a) Instandhaltungsaufwand 50.000,00
An
Ruckstellung fur ausstehende Rechnungen 50.000,00

Kontenulbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Erfolg Instandhaltungsaufwand Guv

Zufihrung Rickstellung 50010030

Instandhaltun
Bestand Ruckstellung fiir ausstehende GuVv

Rechnung 21000300

Riickstellung Instandhaltungskosten

Sonstige Ruckstellungen
Sonstige Ruckstellungen sind z.B. fir Rechtsberatung, Gutachterkosten, Steuerberatung etc. zu bilden.
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Kontenlibersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT / KONTOART /
KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand Ruckstellungen GuV
Instandhaltungskosten 21000300
Bestand Rickstellungen Instandhaltung HV GuV
21000310
Bestand Riickstellung steuerliche Kosten Guv
21020210
Bestand Riickstellung Rechtsberatung GuV
21020300
Bestand Riickstellungen Beratung extern Guv
21020400
Bestand Riickstellung Gutachterkosten GuV
21021000
Bestand Riickstellung Sonstige Guv
21029000

6.4 Umgliederungen

Durch Uberzahlungen kénnen einzelne Debitoren kreditorische Salden aufweisen. Ebenso kénnen einzelne
Kreditoren debitorische Salden aufweisen.

In beiden Fallen ist jeweils eine entsprechende Umgliederung / Korrekturbuchung vorzunehmen.

Die in der Vorperiode (to) gebuchte Umgliederung muss in der Folgeperiode (t1) storniert werden, bevor die
Bewertung fur die Periode t1 berechnet und gebucht wird.
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6.4.1 Umgliederung Debitoren

Geschaftsvorfall 1 — Kreditorischer Saldo Debitor

Zum Reporting-Stichtag to bestehen folgende offene Debitorenposten:

Debitor A 10.000,00
Debitor B 5.000,00

Debitor C 25.000,00
Debitor D -15.000,00
Stand Abstimmkonto Mietforderungen 25.000,00

Der Debitor D weist einen kreditorischen Saldo auf. Diese Verbindlichkeit ist unter den sonstigen
Verbindlichkeiten auszuweisen. Das Forderungskonto wird durch eine Buchung auf ein Korrekturkonto
korrigiert, da eine direkte Verbuchung auf den Abstimmkonten nicht méglich ist.

Buchungen in to

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Umbuchung kreditorische Debitoren 15.000,00 0,00 15.000,00

Buchungssatze in to

SOLL HABEN

a) Korrekturkonto Forderungen Debitoren 15.000,00
An
Verrechnungskonto kreditorischer Debitor 15.000,00

Geschaftsvorfall 2 — Offene Debitorenposten in Folgeperiode

Zum Reporting-Stichtag t1 bestehen folgende offene Debitorenposten:

Debitor A 10.000,00
Debitor B -6.000,00
Debitor C 25.000,00
Debitor D 7.000,00

Stand Abstimmkonto Mietforderungen 36.000,00
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Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
b) Storno Umbuchung aus t0 15.000,00 0,00 15.000,00
c) Umbuchung kreditorische Debitoren 6.000,00 0,00 6.000,00

Buchungssétze in t1

SOLL HABEN

b) Verrechnungskonto kreditorischer Debitor 15.000,00
An
Korrekturkonto Forderungen Debitoren 15.000,00

C) Korrekturkonto Forderungen Debitoren 6.000,00
An
Verrechnungskonto kreditorischer Debitor 6.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT/ KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand Korrekturkonto Forderungen Bilanz

Debitoren 11002000

Forderung aus Sollmieten und

Umlagen
Bestand Verrechnungskonto kreditorischer Bilanz

Debitor 20067900

Sonstige Verbindlichkeiten

6.4.2 Umgliederung Kreditoren

Geschaftsvorfall 1 — Debitorischer Saldo Kreditor

Zum Reporting-Stichtag bestehen folgende offene Kreditorenposten:

Kreditor A -3.000,00

Kreditor B -20.000,00
Kreditor C 25.000,00
Kreditor D -15.000,00
Stand Abstimmkonto Verbindlichkeiten -13.000,00
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Der Kreditor C weist einen debitorischen Saldo auf. Diese Forderung ist in der Bilanz unter ,Sonstige
Forderungen“ auszuweisen. Eine Umbuchung Uber das ,Verrechnungskonto debitorischer Kreditor* ist
erforderlich. Das Verbindlichkeitskonto wird durch eine Buchung auf ein Korrekturkonto korrigiert, da eine
direkte Verbuchung auf den Abstimmkonten nicht méglich ist.

Buchungen in to

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Umbuchung debitorischer Kreditor 25.000,00 0,00 25.000,00

Buchungssatze in to

SOLL HABEN

a) Verrechnungskonto debitorischer Kreditor 25.000,00
An
Korrekturkonto Verbindlichkeiten Kreditoren 25.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT / KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand Debitorische Kreditoren manuell Bilanz

Sonstige Forderungen 11004010
Bestand Korrekturkonto Verbindlichkeiten Bilanz

Kreditoren 20067900

Sonstige Verbindlichkeiten

Geschéftsvorfall 2 — Offene Kreditorenposten in Folgeperiode

Zum Reporting-Stichtag t1 bestehen folgende offene Kreditorenposten:

Kreditor A -10.000,00
Kreditor B 5.000,00

Kreditor C -15.000,00
Kreditor D -20.000,00
Stand Abstimmkonto Verbindlichkeiten -40.000,00
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Buchungen in t;

BESCHREIBUNG NETTOBETRAG STEUERBETRAG GESAMTBETRAG
a) Storno Umbuchung aus t0 25.000,00 0,00 25.000,00
b) Umbuchung debitorischer Kreditor 5.000,00 0,00 5.000,00

Buchungssétze in t1

SOLL HABEN

b) Korrekturkonto Verbindlichkeiten Kreditoren 25.000,00
An
Verrechnungskonto debitorischer Kreditor 25.000,00

C) Verrechnungskonto debitorischer Kreditor 5.000,00
An
Korrekturkonto Verbindlichkeiten Kreditoren 5.000,00

Kontenlbersicht

KONTENTYP BESCHREIBUNG SACHVERHALT / KONTOART /

KONTO LT. PPM KONTENPLAN KONTONR. LT. PPM-KONTENPLAN
Bestand Debitorische Kreditoren manuell Bilanz

Sonstige Forderungen 11004010
Bestand Korrekturkonto Verbindlichkeiten Bilanz

Kreditoren 20067900

Sonstige Verbindlichkeiten
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7.  FINANCIAL REPORTS

Folgende Listen werden an das PPM-Tool monatlich vom Datenlieferanten in das Online-Tool (BTP)
hochgeladen:

§ 7.1 Einzelposten-Liste (ASCAVO_PPM_HI 11_FI-EP-ltems interface V1.1)
§ 7.2 Offene Posten-Liste (ASCAVO_PPM_HI 02_FI-Openltems interface V1.0)
§ 7.3 Salden-Liste (ASCAVO_PPM_HI 01_FI-BALANCE File Definition_V1.1)

§ 7.4 Optionssatz-Liste (ASCAVO_PPM_HI 15_FI-OPTRATE File Definition_V1.0)

Die Listen werden/wurden im Rahmen des Onboardings zur Verfiigung gestellt.

8. PPM-KONTENPLAN

Die Daten sind gemafl3 PPM-Kontenplan (vgl. Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.) zu
liefern. Sollten sich Anderungen am PPM-Kontenplan ergeben und fir die Datenlieferung notwendig sein, so
erfolgt eine Information an den PM / AM.

9. ERLAUTERUNGEN

Datenlieferant

Als Datenlieferant in diesem Kontierungshandbuch ist diejenige Partei gemeint, die die vier Dateien It. Punkt
7 “Financial Reports” (Einzelposten-Liste, Offene Posten-Liste, Salden-Listen, Optionssatz-Liste) in das BTP
(Business Technology Platform) hochladt. Dieses kann der PM oder auch der AM sein.

Betriebskosten, Nebenkosten

Die Begriffe Betriebs- und Nebenkosten werden umgangssprachlich oft synonym verwendet — und damit auch
Betriebskostenabrechnung und Nebenkostenabrechnung. Dabei gibt es wichtige Unterschiede: Die
Nebenkosten umfassen alle Kosten, die fir den Vermieter oder die Vermieterin im Zusammenhang mit der
Immobilie anfallen.

Nur die Betriebskosten kdnnen auf den Mieter oder die Mieterin umgelegt werden. Vereinfacht lasst sich
sagen: Alle Betriebskosten sind automatisch Nebenkosten, aber nicht alle Nebenkosten sind auch
Betriebskosten.

11 BTP = Business Technology Platform
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Somit erfolgt das Wording in diesem Kontierungshandbuch im Hinblick auf die umzulegenden Kosten an den
Mieter grundséatzlich auf Betriebskosten bzw. Betriebskostenabrechnung.

PSP-Elemente

Fur gréRere Instandhaltungsmafnahmen, die zwischen dem AM und der KVG abgestimmt werden, sind PSP-
Elemente auf Seiten der KVG anzulegen. Diese PSP-Elemente werden dem PM mitgeteilt und der PM kann
ebenfalls ,PSP-Elemente” in seinem Buchflihrungssystem anlegen.

Uber die Einzelposten-Liste muss bei der Datenlieferung je Buchung das PSP-Element mitgegeben werden,
damit die gewiinschte Kontierung erfolgen kann.

Asset Manager
Der Asset Manager ist fir das jeweiligen Objektes hauptverantwortlich. Fir die Bewirtschaftung gibt es eine
vertragliche Grundlage zwischen dem Asset Manager und dem PM.

10. ABKURZUNGSVERZEICHNIS

ABKURZUNG BEDEUTUNG

Abzgl. abzuglich

AM Asset Management

ARAP Aktive Rechnungsabgrenzung

AWV AuRenwirtschaftsverkehr; in Deutschland AWV-Meldung zu
erstellen

BK Betriebskosten, Heiz- und Nebenkosten, vgl. Erlauterung in Kapitel
9

BKR Buchungskreis; Rechnungskreis

Bsp. Beispiel

d.h. das heil3t, das bedeutet

Stand: Januar 2025 Seite 225 von 229



KONTIERUNGSHANDBUCH

HANSAINVES T

PROPERTYMANAGER

DE Deutschland

etc. und so weiter

EDV Elektronische Datenverarbeitung

evtl. eventuell

EWB Einzelwertberichtigung

exkl. exklusive

FR Frankreich

G&V bzw. GuV Gewinn- und Verlustrechnung

GB Grof3britannien

gem. geman

gof. gegebenenfalls

ggu. gegeniber

GoB Grundsatze ordnungsgemafer Buchfiihrung

GoBD Grundsatze zur ordnungsmaRigen Fiihrung und Aufbewahrung
von Biichern, Aufzeichnungen und Unter-lagen in elektronischer
Form sowie zum Datenzugriff

i.d.R. in der Regel, Ublicherweise

i.S.d. im Sinne des, im Sinne der

i.v.m. in Verbindung mit

i.d.H.v. in der Hohe von
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IH Instandhaltung
inkl. inklusive
Lfd. Laufend
LuL bzw. L&L Lieferungen und Leistungen
MV / MVs Mietvertrag / (des) Mietvertrages
NK Nebenkosten, vgl. Erlauterung in Kapitel 9
NUF nicht umlagefahig (Kosten)
OP Offene(r) Posten
Pkt. Punkt/Kapitel
PM Propertymanager
PropCo Immobiliengesellschaft
PSP-Element Vgl. Erlauterung in Kapitel 9
RAP Rechnungsabgrenzungsposten
RE Real Estate
SEPA Single Euro Payments Area; einheitlicher Euro-
Zahlungsverkehrsraum
tx Buchungsperiode (0-12)
UF umlagefahig
USt Umsatzsteuer

Stand: Januar 2025

Seite 227 von 229



KONTIERUNGSHANDBUCH

HANSAINVES T

PROPERTYMANAGER
UStAE Umsatzsteuer-Anwendungserlass
UStG Umsatzsteuergesetz
Usw. Und so weiter
V.H. von Hundert (Prozent)
vgl. Vergleich
VSt Vorsteuer
WE Wirtschaftseinheit, Kontierungsobjekt
wg. wegen
z.B. zum Beispiel
zzgl. zuziglich
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