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Einleitung



Auf Anregung verschiedener Partner und in Zusammenarbeit mit diesen unternahm SAP 1991 erste zaghafte Schritte, eine Software für die Verwaltung von Immobilien zu entwickeln. Hierbei ging es zunächst nur um eine Softwarelösung für die Vermögensverwaltung von Versicherungen; es wurden relativ einfache Funktionen zur Verwaltung von Wohnungen und Mietverträgen entworfen und entwickelt. Dabei blieb es jedoch nicht lange.



Wie alles begann



Immobilien sind meist nicht der eigentliche Geschäftszweck eines Unternehmens, sondern oft nur Mittel zum Zweck. Dennoch binden sie Millionenwerte, deren effektives Management bares Geld sparen kann. So interessierten sich schon bald auch Kunden aus anderen Branchen für die Software. Die zunächst vorrangig auf die Verwaltung von Wohnungen ausgerichteten Applikationen wurden nun auch genutzt, um Einkaufszentren zu managen und um Bahnanlagen, Flughafenflächen sowie Großraumbüros zu verwalten. Funktionen der Software wurden – teilweise unter direkter Mitwirkung von Partnern und Kunden – erweitert, neue Anwendungen wurden entwickelt. Nach fast zehn Jahren Entwicklungszeit war die SAP-Software für die Immobilienverwaltung SAP Real Estate (RE) ein großer Erfolg am Markt geworden – national und international. Aufgrund der Vielfalt der Anforderungen war die Software aber auch in einem Maße komplex geworden, dass sie mit den seinerzeit verwendeten technischen Mitteln nicht mehr gut zu beherrschen war. Im Jahr 2000 fiel daher die Entscheidung, auf Basis des Know-hows, das in den zurückliegenden Jahren aufgebaut worden war, eine komplett neue, funktional umfassende Lösung aufzusetzen, die technisch auf dem neuesten Stand der Softwarearchitektur basiert. Dies war der Startpunkt für das neue SAP Real Estate Management.



Alles »auf Anfang«



Wegen der für das neue Produkt angestrebten Flexibilität wurde als Arbeitstitel für das neue SAP Real Estate Management die Abkürzung RE-FX (FX= flexibel) verwendet; das Vorgängerprodukt wurde fortan RE Classic genannt.



RE-FX
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Einleitung



SAP RE



Die offizielle Bezeichnung für RE-FX ist jedoch SAP Real Estate Management. SAP Real Estate Management – im Weiteren SAP RE genannt – ist die aktuelle Lösung von SAP zur Verwaltung von Immobilien und Gegenstand dieses Buches.



Unsere Zielgruppe



Das Buch richtet sich an Anwender oder zukünftige Anwender von SAP RE (RE-FX), die sich einen umfassenden Überblick über die Funktionen und die wesentlichen Customizing-Einstellungen verschaffen wollen. Darüber hinaus geben wir einen Einblick in die Möglichkeiten, die Anwendung modifikationsfrei zu erweitern. Sie werden Beispiele dafür finden, wie diese Erweiterungen vorzunehmen sind, und sie im System nachvollziehen können.



Inhalt und Struktur Beginnen Sie Ihre Lektüre am besten in Kapitel 2 mit einem ersten Überblick über die Geschäftsprozesse, die SAP RE abdeckt. Voraussetzung für das weitere Verständnis ist vor allem die Beschäftigung mit den Stammdaten (Kapitel 3) und dem Vertragsmanagement (Kapitel 5). Alle übrigen Kapitel können Sie weitgehend unabhängig studieren. SAP RE ist auf die kaufmännische Verwaltung von Immobilien ausgerichtet – die buchhalterischen Prozesse werden mit SAP ERP Financials abgewickelt. Wie auf Basis der Vertragsdaten Buchungen ausgelöst werden und buchhalterische Folgeprozesse abgebildet sind, erfahren Sie in Kapitel 7, »Rechnungswesen«. Eine buchhalterische Spezialität, die in der Immobilienwirtschaft eine wichtige Rolle spielt, ist die Behandlung der Vorsteuer, der wir ein eigenes Kapitel – Kapitel 10, »Steuerliche Aspekte der Immobilienverwaltung« – gewidmet haben. Die Vorsteuerbehandlung kann auch in Unternehmen eingesetzt werden, die keine weiteren Funktionen von SAP RE benutzen. In Kapitel 9, »Nebenkostenabrechnung«, erläutern wir die der Abrechnung zugrunde liegende Infrastruktur und den Ablauf der Abrechnung. Die Lektüre dieses Kapitels ist Voraussetzung für das Verständnis von Abschnitt 16.2, »WEG- und Fremdverwaltung«. Dieser Abschnitt findet sich in Kapitel 16, »Länderspezifische Themen«, da die Anwendung derzeit nur für Deutschland und Österreich frei-
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Einleitung



gegeben ist. Dieses Kapitel enthält auch einen Abschnitt zur Liegenschaftsverwaltung, die nur für Deutschland verfügbar ist. In Kapitel 13, »Integration«, erfahren Sie, welche Möglichkeiten Ihnen das SAP-Controlling im Zusammenhang mit SAP RE bietet. Abschnitt 13.5, »Instandhaltung«, erläutert, wie Sie die technische Verwaltung Ihrer Immobilien auf Basis der SAP-Komponente Instandhaltung im System abbilden können. Die Immobilienverwaltung ist ohne den Einsatz weiterer Anwendungen wie des Rechnungswesens und der Instandhaltung kaum denkbar – SAP RE ist daher eine extrem integrative Anwendung. Das Buch beschränkt sich darauf, die Funktionen der Immobilienverwaltung darzustellen, die in SAP RE abgebildet werden. Die vielfältigen Funktionen der angrenzenden Bereiche können wir nur streifen. In Kapitel 15, »Werkzeuge und technische Integrationsaspekte«, wenden wir uns einigen Spezialthemen zu, von denen hier die Korrespondenz und das Records Management, eine elektronische Aktenverwaltung, hervorgehoben werden sollen. Funktionen für die Verwaltung von intern genutzten Immobilien werden in Kapitel 12, »Unternehmensinterne Nutzung«, besprochen. Hier geht es um die Belegung von Büros und Meetingräumen und um das Management von Umzügen. Lesen Sie zuvor Kapitel 11, »Architektur«, das Ihnen Aufschluss darüber gibt, wie Sie die zu verwaltenden Räume im System abbilden können. Die vollständige Übersicht über alle behandelten Themen finden Sie im Inhaltsverzeichnis.



Hinweise zur Lektüre Wir haben uns bemüht, die Texte so übersichtlich wie möglich zu gestalten, und verwenden daher häufig Marginalien, die Ihnen beim schnellen Durchblättern und Suchen von Informationen die Orientierung erleichtern sollen. Neben den grau hinterlegten Infokästen, die Sie auf Zusatzinformationen hinweisen sollen, finden Sie die folgenden Symbole: Dieses Symbol weist Sie auf häufig gemachte Fehler oder kritische Besonderheiten hin.
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Einleitung



Dieses Symbol finden Sie immer dann, wenn wir Tipps für die Praxis oder Hinweise auf weiterführende Informationen geben. Beispiele dienen der Illustration von beschriebenen Sachverhalten. Wir haben sie mit diesem Symbol gekennzeichnet.



Beschriebener Funktionsumfang Release 6.0 EhP 4



Die Funktionsbeschreibungen beziehen sich auf den neuesten, zum Zeitpunkt der Drucklegung dieses Buches verfügbaren Stand von SAP RE: Release 6.0, Enhancement Package 4.



Das System lebt



Sie, unsere Kunden und die im Bereich SAP RE tätigen Berater, sorgen ständig für Nachschub an neuen Ideen. So kommen neue Funktionen hinzu, alte werden ergänzt, Fehler beseitigt und Anpassungen aufgrund von Gesetzesänderungen vorgenommen. Das System lebt, und so werden die gedruckten Informationen nach und nach veralten. Um sich immer auf dem Laufenden zu halten, empfiehlt sich ein regelmäßiger Besuch der Internetseite www.sap.com/realestate. Auch der SAP Service Marketplace ist eine Quelle für neueste Informationen – suchen Sie Hinweise zum Themenkreis RE-FX*, und Sie sind immer auf dem Laufenden. Eine Leseprobe zu diesem Buch sowie inhaltliche Updates finden Sie unter www.galileo.press.de.



Danke Wir möchten uns an dieser Stelle bei unseren Kollegen aus den REBeratungsteams der SAP Deutschland AG & Co. KG, den Kollegen aus dem Solution Management von SAP RE und den Entwicklern und Kollegen des Supportteams RE für ihre Unterstützung und viele hilfreiche Hinweise bedanken. Unseren Familien sagen wir Dank für ihr Verständnis und ihre Toleranz, die es uns ermöglichten, große Teile unserer Freizeit in dieses Buch zu investieren. Schließlich danken wir dem Team von Galileo Press für seine geduldige Arbeit mit uns. Wir wünschen Ihnen viel Spaß bei der Lektüre und freuen uns sehr über Anregungen. Sabine Toman, Anke Köppe und Jan Lukowsky
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Ein Vertrag ist eine zwischen zwei oder mehreren Seiten geschlossene Vereinbarung. Verträge im Bereich der Immobilienverwaltung können ebenso die Ver- bzw. Anmietung von Immobilien wie die Erbringung oder Nutzung von Serviceleistungen rund um die Immobilie betreffen.



5



Vertragsmanagement



Im kaufmännischen Immobilienmanagement gibt es rund um die Immobilie die verschiedensten Verträge. Angefangen bei der Anmietung einer Immobilie über die Vermietung von Wohnungen und Gewerbeimmobilien bis hin zu Dienstleistungsverträgen für Hausreinigung oder Gartenpflege unterscheiden sich Immobilienverträge hinsichtlich ihrer Vertragsnehmer und -geber oder bezüglich der Zahlungsverpflichtungen, die aus diesen Verträgen entstehen. Alle Immobilienverträge gleichen sich aber dennoch hinsichtlich der Bearbeitung des Vertrages in SAP RE. In diesem Kapitel lernen Sie die verschiedenen Vertragsarten sowie die jeweiligen Vertragspartner und -konditionen kennen. Sie erfahren zunächst, welche Arbeitsschritte im Rahmen der Interessentenverwaltung notwendig sind, bevor ein Mietvertrag abgeschlossen werden kann. Anschließend lernen Sie die verschiedenen Vertragsarten und -typen von Immobilienverträgen genauer kennen. Dabei geht es nicht nur um An- und Vermietverträge – die sogenannten belegenden Verträge – sondern auch um allgemeine kreditorische und debitorische Verträge, Kautionsvereinbarungen und Sachkontenverträge. Den Besonderheiten von Umsatzmietverträgen, der Erfassung von Umsatzmeldungen und der Umsatzabrechnung widmen wir uns am Ende dieses Kapitels.



79



1375.book Seite 80 Montag, 2. November 2009 3:46 15



5



Vertragsmanagement



5.1



Verträge rund um die Immobilie



Immobilienverträge sind hinsichtlich der Arbeitsschritte und Tätigkeiten, die vor, während und nach der Vertragslaufzeit zu erledigen sind, alle gleich aufgebaut. Abbildung 5.1 zeigt den Lebenszyklus eines Immobilienvertrages. Anhand der hier gezeigten Aktivitäten lernen Sie in diesem Kapitel den Immobilienvertrag im Detail kennen.



Vertrag kündigen



Immobiliengesuch anlegen Vertragsangebot anlegen



Vertrag anlegen und aktivieren



Vertrag verlängern



Monatliche Mietzahlungen



Terminüberwachung Nebenkostenabrechnung



Mietanpassung



Abbildung 5.1 Lebenszyklus eines Immobilienvertrages Lebenszyklus eines Immobilienvertrages



Betrachten wir den Lebenszyklus des Vertrages am Beispiel eines Mietvertrages. Die wichtigsten Schritte bei der Vertragsbearbeitung sind in diesem Fall: 1 Suchen eines Interessenten für ein leer stehendes Mietobjekt und Erstellen eines Vertragsangebotes 2 Anlegen und Aktivieren eines Vertrages, nachdem der Interessent das Vertragsangebot angenommen hat 3 Periodische Buchungen (z. B. monatliche Sollstellungen) 4 Anpassung von Konditionen, z. B. Mieterhöhung- oder Mietsenkung 5 Nebenkostenabrechnung und Anpassung der Vorauszahlung für betriebs- und Heizkosten 6 Terminüberwachung und Wiedervorlage (z. B. regelmäßige Wiedervorlage zur Überprüfung der Miethöhe)
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5.2



7 gegebenenfalls Verlängerung des Vertrages, falls laut Vertrag eine Verlängerung vorgesehen ist 8 Kündigung bzw. Beendigung des Vertrages entsprechend der im Vertrag vereinbarten bzw. laut Mietrecht gültigen Kündigungsmodalitäten Durch die Kündigung bzw. Beendigung des Vertrages existiert wiederum ein leer stehendes Mietobjekt, das an einen neuen Interessenten vermietet werden kann. Insofern schließt sich hier mit der Anlage eines Folgevertrages der Kreis, und der Lebenszyklus des Vertrages beginnt von Neuem.



5.2



Interessentenverwaltung



Betrachten wir zunächst ausschließlich die Vermietung von Immobilien, also den klassischen (debitorischen) Mietvertrag. Bevor ein Mietvertrag abgeschlossen werden kann, gilt es, für eine Immobilie den passenden Interessenten zu finden. Auch der umgekehrte Weg ist möglich: Für einen Mietinteressenten muss die passende Immobilie gefunden werden. Bei der Suche spielen Suchkriterien wie zum Beispiel die Lage einer Wohnung oder einer Gewerbeimmobilie, die Verkehrsanbindung und natürlich die Miethöhe eine wichtige Rolle. Die Suche von Immobilienobjekten für vorgemerkte Interessenten bzw. die Suche nach Interessenten für eine zu vermietende Immobilie erfolgt im Rahmen der Interessentenverwaltung.



Mietinteressent und Immobilie



Die Stammdatenobjekte der Interessentenverwaltung sind das Angebotsobjekt, das Immobiliengesuch und das Vertragsangebot. Betrachten wir diese drei Stammdatenobjekte genauer.



5.2.1



Angebotsobjekt



Zunächst müssen die zu vermietenden Immobilienobjekte identifiziert werden. Dazu werden aus leer stehenden bzw. in absehbarer Zeit leer stehenden Mietobjekten sogenannte Angebotsobjekte erzeugt (siehe Abbildung 5.2). Aus den Mietobjekten werden Informationen, die für die Suche wichtig sind, in die Angebotsobjekte übernommen und aufbereitet. Angebotsobjekte enthalten beispielsweise Daten zur Lage der Immobilie, zur Miethöhe, zur Größe sowie zur Ausstattung der Wohnung.
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Generierung von Angebotsobjekten



Sie generieren ein Angebotsobjekt mit der Transaktion REOROOCREATE (Erstellen/Aktualisieren der Angebotsobjekte aus den Mietobjekten), die Sie im Anwendungsmenü von SAP RE unter Werkzeuge 폷 Interessentenverwaltung finden.



Abbildung 5.2 Angebotsobjekt – Register »Allgemeine Daten« Betrachtungszeitraum und Leerstandstage



Im Customizing legen Sie fest, welche Ausstattungsmerkmale für die Interessentenverwaltung relevant sind, dabei können Sie bis zu 80 Ausstattungsmerkmale für die Interessentenverwaltung definieren. Des Weiteren definieren Sie die folgenden Fristen für die Erstellung von Angebotsobjekten: 왘



Betrachtungszeitraum Wie lange im Voraus wird für einen gekündigten Vertrag das Angebotsobjekt erstellt?



왘



Leerstandstage Wie lange muss ein Mietobjekt zwischen zwei Verträgen mindestens leer stehen, um in der Interessentenverwaltung berücksichtigt zu werden?
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5.2



Diese Einstellungen erfolgen im Customizing von SAP RE unter Interessentenverwaltung 폷 Angebotsobjekt 폷 Steuerungsparameter für die Aktualisierung von Angebotsobjekten vornehmen. Dabei können die Fristen in Abhängigkeit vom Typ des Mietobjekts und seiner Nutzungsart variieren, d.h., für Gewerbeimmobilien können Sie andere Fristen festlegen als für Wohnungen. Mit der Erstellung eines Mietvertrages wird das zugehörige Angebotsobjekt gelöscht. Steht das Mietobjekt zu einem späteren Zeitpunkt wieder leer, so wird ein neues Angebotsobjekt erzeugt.



5.2.2



Löschen von Angebotsobjekten



Immobiliengesuch



Zunächst erfassen Sie die Anforderungen potentieller Mieter im SAPSystem. Dazu nutzen Sie das Immobiliengesuch. Das Immobiliengesuch enthält einerseits die vom Interessenten gewünschten Merkmale des Mietobjekts sowie andererseits Daten zum Interessenten selbst. Abbildung 5.3 zeigt die Schnellerfassung eines Immobiliengesuchs. Mit Hilfe der Schnellerfassung können Sie die wichtigsten Suchkriterien schnell und einfach im System hinterlegen.



Immobiliengesuch



Abbildung 5.3 Immobiliengesuch – Schnellerfassung



Beim Anlegen eines Immobiliengesuchs wählen Sie zunächst eine Immobiliengesuchsart aus. Für Wohnungen, Gewerbeobjekte, Garagen und Stellplätze können Sie separate Immobiliengesuchsarten
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definieren. Im Customizing legen Sie die Verknüpfungen zwischen Immobiliengesuchsart und Nutzungsart der Mietobjekte fest. Dadurch wird erreicht, dass als Suchergebnis für die Immobiliengesuchsart »Wohnung« ausschließlich Mietobjekte der Nutzungsart »Wohnung« ermittelt werden. Die Gesuchsart bestimmt weiterhin, welche Bemessungsarten, Konditionen und Ausstattungsmerkmale bei der Suche berücksichtigt werden. Der Bewerber wird als Geschäftspartner mit der Rolle TR0640 (Bewerber) angelegt. Sollen weitere Personen in der Bewerbung erfasst werden, so kann dazu die Rolle TR0641 (Mitbewerber) genutzt werden. Betrachten wir einmal ein beispielhaftes Immobiliengesuch. Ein Immobiliengesuch Beate Bewerberin sucht für ihre Familie eine neue Wohnung: 왘



Diese soll zwischen 70 und 80 m² groß sein und über zwei bis drei Räume verfügen.



왘



Die Kaltmiete darf höchstens 500 EUR betragen.



왘



Die Nebenkosten sollen einen Betrag von 200 EUR nicht übersteigen.



Abbildung 5.3 zeigt das Immobiliengesuch von Beate Bewerberin. 왘



Zusätzlich verfügt Frau Bewerberin über einen Wohnberechtigungsschein. Dieser Wohnberechtigungsschein wurde am 01.01.2009 ausgestellt und ist bis zum 31.12.2009 gültig (siehe Abbildung 5.4).



Abbildung 5.4 Immobiliengesuch – Daten zum Wohnberechtigungsschein 왘



Da Frau Bewerberin eine schulpflichtige Tochter hat, soll die neue Wohnung in der Nähe einer Grundschule und eines Einkaufszentrums liegen. Die entsprechenden Infrastrukturmerkmale zeigt Abbildung 5.5.



Abbildung 5.5 Immobiliengesuch – Infrastrukturmerkmale
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Die Suche nach einer passenden Wohnung kann auf verschiedene Arten erfolgen: 왘



Ausgehend von einem Immobiliengesuch wird ein passendes Angebotsobjekt ermittelt.



왘



Ausgehend von einem Angebotsobjekt, d.h. einem leer stehenden Mietobjekt, wird ein passender Interessent gesucht.



5.2



Immobiliensuche



Betrachten wir zunächst die Suche, die von einem konkreten Immobiliengesuch ausgeht. Das heißt, es liegen die konkreten Anforderungen eines Interessenten vor, und die zu diesen Anforderungen bzw. Wünschen passenden Mietobjekte sollen ermittelt werden. Die Suche nach Mietobjekten können Sie entweder als Standardsuche, als Textsuche oder als erweiterte Suche durchführen. Bei der Standardsuche werden alle Angebotsobjekte ermittelt, die den angegebenen Suchkriterien, wie z. B. Ausstattungsmerkmalen, Mietkonditionen und Fläche, entsprechen. Wurden zusätzlich Angaben zum Wohnberechtigungsschein erfasst, können Sie auswählen, ob die Suche ausschließlich nach den Kriterien des Wohnberechtigungsscheins oder nach der Höhe der Miete oder aber nach beiden Kriterien erfolgen soll (siehe Abbildung 5.6).



Standardsuche



Abbildung 5.6 Suche von Angebotsobjekten zu einem Immobiliengesuch – Suchkriterien



Die Textsuche ermöglicht eine zusätzliche Suche nach einem freien Text, der im Immobiliengesuch gepflegt werden kann.



Textsuche



Wurde bei der Standardsuche kein passendes Mietobjekt gefunden, können Sie bei der erweiterten Suche (siehe Abbildung 5.7) auswählen, welche der angegebenen Suchkriterien bei der Suche berücksichtigt werden sollen. Sie können beispielsweise die Ortslage oder das Baujahr des Gebäudes als Suchkriterium ausschließen. Bezüglich der Verfügbarkeit des Angebotsobjekts kann ein zusätzlicher Toleranzzeitraum angegeben werden, um auch Angebotsobjekte zu berück-



Erweiterte Suche
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sichtigen, die gegebenenfalls erst kurze Zeit nach dem gewünschten Termin verfügbar sind.



Abbildung 5.7 Suchmodi und Suchkriterien Customizing Suchkriterien



Wie genau erfolgt nun die Suche? Die Grundlage bilden die in der Immobiliengesuchsart definierten Suchkriterien. Für jede Immobiliengesuchsart werden die zugehörigen Nutzungsarten, die möglichen Bemessungen, Konditionen und Ausstattungsmerkmale definiert. Abbildung 5.8 zeigt beispielhaft die Suchkriterien hinsichtlich Wohnungsgröße und Anzahl von Räumen. Die Suche erfolgt auf Basis der Wohnfläche, wobei eine Abweichung von jeweils 10 % von der gewünschten Wohnungsgröße (nach oben und unten) toleriert wird. Zusätzlich wird die gewünschte Zimmeranzahl mit den tatsächlich in der Wohnung vorhandenen Zimmern verglichen – erkennbar an der UND-Verknüpfung (Feld Log. Verknüpfung 1). Für das Kriterium der Zimmeranzahl gibt es in unserem Beispiel keine Toleranzwerte.



Abbildung 5.8 Immobiliengesuchsart – Definition von Bemessungsarten



Andere Suchkriterien, wie z. B. Ortslage, Gegend und Verkehrsanbindung, lassen sich im Immobiliengesuch nicht so klar definieren wie Mietpreise oder Wohnungsgröße. Sucht der Interessent eine Woh-
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nung in der Berliner Innenstadt, so stehen verschiedene Stadtbezirke zur Auswahl. Das bedeutet, dass die Attribute der Gesuche (Ortslage, Verkehrsanbindung) in die Attribute der Immobilienobjekte »übersetzt« werden müssen. Entsprechende Customizing-Einstellungen finden Sie im Customizing von SAP RE unter Interessentenverwaltung 폷 Immobiliengesuch 폷 Suchkriterien mit Bezug auf Daten des Mietobjekts. Im Ergebnis der Suche erhalten Sie eine Liste der »passenden« Objekte. Abbildung 5.9 zeigt eine solche Liste. Aus diesen Angebotsobjekten können die am besten passenden Objekte als Favoriten ausgewählt und zur weiteren Bearbeitung in das Immobiliengesuch übernommen werden. Neben der Suche eines passenden Angebotsobjekts zu einem Immobiliengesuch haben Sie auch die Möglichkeit, in entgegengesetzter Richtung zu suchen. Das heißt, ausgehend von einem Angebotsobjekt können Sie ein dazu passendes Immobiliengesuch ermitteln.



Suchergebnis



Abbildung 5.9 Suchergebnis



Verfügt ein Interessent über den schon angesprochenen Wohnberechtigungsschein (WBS) für eine Wohnung, ist er berechtigt, eine öffentlich geförderte Wohnung zu mieten. Der Wohnberechtigungsschein ist ein weiteres Kriterium bei der Suche von Angebotsobjekten zu einem Immobiliengesuch oder umgekehrt. Abbildung 5.10 zeigt die möglichen Customizing-Einstellungen für den WBS.



Abbildung 5.10 Customizing-Einstellungen zum Wohnberechtigungsschein
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5.2.3



Vertragsangebot



Nachdem ein zu den Wünschen des Interessenten passendes Angebotsobjekt gefunden wurde, kann zu diesem Angebotsobjekt ein Vertragsangebot erstellt werden. Dabei können die aus dem Immobiliengesuch bzw. aus dem Angebotsobjekt übernommenen Daten ergänzt werden. Übernahme der Daten vom Immobiliengesuch ins Vertragsangebot Zum Immobiliengesuch von Beate Bewerberin wurde ein Vertragsangebot angelegt. Dabei wurden der gewünschte Vertragsbeginn, die Konditionen des Angebotsobjekts sowie die Geschäftspartner des Immobiliengesuchs in das Vertragsangebot übernommen.



Da das Vertragsangebot ausgehend von einem Immobiliengesuch und einem passenden Angebotsobjekt erstellt wurde, sind neben dem Mietobjekt auch das Angebotsobjekt und das Immobiliengesuch im Register Objekte des Angebotes zu finden (siehe Abbildung 5.11).



Abbildung 5.11 Vertragsangebot – Zuordnung von Immobiliengesuch, Angebotsobjekt und Mietobjekt



5.2.4 Immobiliengesuch, Vertragsangebot, Vertrag



Vom Immobiliengesuch zum Mietvertrag



Sie können also ausgehend von einem Immobiliengesuch zunächst ein Vertragsangebot und später einen Mietvertrag anlegen. Die bereits vorhandenen Daten werden dabei vom Immobiliengesuch in das Vertragsangebot bzw. vom Vertragsangebot in den Vertrag übernommen. Auf diese Weise müssen Daten wie der Vertragsbeginn und die Vertragskonditionen nicht doppelt erfasst werden, sondern sind bereits vorhanden und können gegebenenfalls ergänzt werden. Alternativ ist es natürlich auch möglich, ein Vertragsangebot ohne zugehöriges Immobiliengesuch anzulegen bzw. einen Immobilienvertrag ohne Immobiliengesuch und Vertragsangebot anzulegen.



88



1375.book Seite 89 Montag, 2. November 2009 3:46 15



Immobilienverträge



Um aus einem Immobiliengesuch ein Vertragsangebot bzw. einen Vertrag anlegen zu können, müssen Sie die für die Interessentenverwaltung relevanten Vertragsarten festlegen. Diese Einstellung erfolgt im Customizing von SAP RE unter Interessentenverwaltung 폷 Vertragsangebot 폷 Vertragsarten für die Interessentenverwaltung festlegen. Dabei ist – wie in Abbildung 5.12 gezeigt – darauf zu achten, dass die Objektarten Immobiliengesuch und Vertragsangebot mit dem Kennzeichen nur informatorische Zuordnung versehen sind.



5.3



Vertragsarten für die Interessentenverwaltung



Abbildung 5.12 Vertragsarten für die Interessentenverwaltung



Im Immobiliengesuch und im Vertragsangebot verwenden Sie die Geschäftspartnerrollen TR0640 (Bewerber) und TR0641 (Mitbewerber). Wird zu einem Vertragsangebot ein Mietvertrag erzeugt, so wird aus dem Bewerber ein debitorischer Hauptmieter (Rolle TR0600) und aus dem Mitbewerber ein Mitmieter (Rolle TR0601). Die Umwandlung der Geschäftspartnerrollen definieren Sie im Customizing von SAP RE unter Interessentenverwaltung 폷 Vertragsangebot 폷 Partnerübernahme bei Vertragserstellung aus Angebot definieren.



5.3



Übernahme der Geschäftspartner



Immobilienverträge



Nachdem es im vorigen Abschnitt insbesondere um die Suche von leer stehenden Mietobjekten zu Immobiliengesuchen oder umgekehrt ging, wenden wir uns nun den Immobilienverträgen im Allgemeinen zu. Dabei werden neben dem klassischen Mietvertrag auch andere Vertragsarten eine Rolle spielen.



5.3.1



Vertragsdialog



Immobilienverträge können Sie entweder mit dem RE-Navigator (Transaktion RE80) oder mit der Transaktion RECN (Vertrag bearbeiten) erfassen. Alternativ ist es auch möglich, einen Vertrag zu einem
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Auch im Rahmen der Immobilienverwaltung müssen steuerliche Aspekte berücksichtigt werden. Dabei ist vor allem im Umfeld gewerblicher Vermietung die Behandlung der Vorsteuer von großer Bedeutung.
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Steuerliche Aspekte der Immobilienverwaltung



In diesem Kapitel werden die Möglichkeiten der Vorsteuerbehandlung innerhalb von SAP RE aufgezeigt. Dazu werden die gesetzlichen Grundlagen, die zur Verfügung stehenden Funktionen und die möglichen Einstellungen vorgestellt.



10.1



Gesetzliche Grundlagen



In der deutschen Steuergesetzgebung ist bestimmt, dass Umsätze von Unternehmen grundsätzlich der Umsatzsteuer unterliegen – § 1 Umsatzsteuergesetz (UStG).



Steuerbare Umsätze



Vereinfacht ausgedrückt bedeutet das, dass ein Unternehmen beim Verkauf von Waren oder Leistungen zusätzlich zum eigentlichen Preis eine Umsatzsteuer vom Käufer erheben muss, die sogenannte Ausgangssteuer. Beim Einkauf von Waren und Dienstleistungen hingegen muss zusätzlich zum eigentlichen Preis eine Umsatzsteuer gezahlt werden, die sogenannte Vorsteuer. Die Ausgangssteuer stellt gegenüber dem Finanzamt eine Steuerschuld dar, die Vorsteuer eine Steuerforderung. Diese Steuerforderung kann unter den folgenden Voraussetzungen gegenüber dem Finanzamt geltend gemacht und von der Ausgangssteuer abgezogen werden (§ 15 UStG):
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왘



Ihr Unternehmen ist umsatzsteuerpflichtig.



왘



Es liegt eine Rechnung über die erhaltene Lieferung oder Leistung vor, die die Vorsteuer ausweist.



왘



Diese Rechnung bezieht sich auf Lieferungen und Leistungen durch ein anderes umsatzsteuerpflichtiges Unternehmen.



Daraus ergeben sich in einem betrachteten Zeitraum Forderungen oder Verbindlichkeiten gegenüber dem jeweils zuständigen Finanzamt. Es ergibt sich eine Forderung, wenn für den betrachteten Zeitraum die gezahlte Vorsteuer höher als die erhaltene Ausgangssteuer ist. Eine Verbindlichkeit ergibt sich dagegen, wenn die gezahlte Vorsteuer geringer als die erhaltene Ausgangssteuer ist. Steuerbefreiung von Immobilien



Die Vermietung und Verpachtung von Immobilien ist grundsätzlich steuerfrei, d.h., für Umsätze aus diesen Vertragsverhältnissen ist keine Umsatzsteuer zu entrichten oder zu erheben (§ 4 Nr. 12a UStG). Damit besteht zunächst grundsätzlich keine Möglichkeit, Vorsteuer, die im Rahmen der Vermietung und Verpachtung gezahlt wurde, in Abzug zu bringen. Diese wäre somit als Bestandteil der Kosten zu betrachten.



Verzicht auf Steuerbefreiung



Gemäß § 9 (1) UStG kann ein Unternehmen jedoch auf die Steuerbefreiung, die nach § 4 Nr. 12 UStG gewährt wird, verzichten. Dies gilt unter anderem für Umsätze, die zumindest anteilig im Zusammenhang mit gewerblicher Vermietung stehen, d.h. bei Mietverhältnissen, bei denen der Mieter ein umsatzsteuerpflichtiges Unternehmen ist.



Berichtigung des Vorsteuerabzugs



Nachdem für Lieferungen oder Leistungen Vorsteuer auf diese Art und Weise abgezogen wurde, muss über einen Zeitraum von fünf Jahren (für Grundstücke und Gebäude zehn Jahre) geprüft werden, ob sich die Verhältnisse, die dem Vorsteuerabzug zugrunde lagen in der Weise verändert haben, dass nun die Vorsteuer nicht mehr abgezogen werden dürfte. In diesem Fall muss der Vorsteuerabzug so berichtigt werden, dass er den tatsächlichen Verhältnissen entspricht. Die Vorschriften finden Sie in § 15a UStG.
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10.2



Vorsteuerbehandlung in SAP RE



Nachdem wir die gesetzlichen Grundlagen betrachtet haben, werden wir Ihnen nun erläutern, unter welchen Voraussetzungen Sie die Vorsteuerbehandlung in SAP RE einsetzen können und durch welche grundlegenden Schritte sich das Verfahren auszeichnet. Die Vorsteuerbehandlung in SAP RE beruht auf den gesetzlichen Grundlagen, insbesondere auf dem deutschen Umsatzsteuerrecht. In anderen Ländern können die im Folgenden vorgestellten Funktionen nur bedingt und mit Einschränkungen eingesetzt werden.



10.2.1



Voraussetzung



Um einen Vorsteuerabzug mit Hilfe der automatischen Vorsteueraufteilung von SAP RE durchführen zu können, muss für die betroffenen Buchungskreise im Customizing die Optierung aktiv geschaltet sein (siehe Abbildung 10.1, Checkbox Buchungskreis optiert). Ist diese Einstellung für einen Buchungskreis aktiv geschaltet, sagt man auch »der Buchungskreis optiert zur Vorsteuer«.



Abbildung 10.1 Vorsteuer-Customizing in SAP RE



10.2.2 Vorgehen Das grundsätzliche Vorgehen zur Vorsteuerbehandlung gliedert sich in einzelne Schritte, die je nach Ausprägung des Systems unterschiedlich zu betrachten sind: 1. Buchen von Belegen in der Finanzbuchhaltung Wenn Sie Belege, die Vorsteuer enthalten, in einem optierenden Buchungskreis buchen, wird die Vorsteuer zunächst zu 100 % in Abzug gebracht, d.h. auf ein entsprechendes Konto gebucht.
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2. Ermittlung des Optionssatzes Sie können monatlich für alle relevanten Objekte den Optionssatz ermitteln. 3. Aufteilung der Vorsteuer Sie können monatlich eine Aufteilung der bisher als abzugsfähig gebuchten Vorsteuer in einen abzugsfähigen und einen nicht abzugsfähigen Betrag vornehmen. 4. Anlegen von Berichtigungsobjekten Sie können Berichtigungsobjekte anlegen, wenn ein relevanter Sachverhalt für eine Vorsteuerberichtigung gemäß § 15a vorliegt, oder auch bereits vorher. 5. Berichtigung des Vorsteuerabzugs Wenn relevante Sachverhalte für eine Vorsteuerberichtigung gemäß § 15a vorliegen, können Sie monatlich die Berichtigungsbasis ermitteln und die Berichtigung berechnen und buchen.



10.3



Der Optionssatz



Als Basis für jegliche Funktionalität zur Behandlung der Vorsteuer durch Anwendungen in SAP RE nimmt der Optionssatz eine ganz zentrale Stellung bei der Vorsteuerbehandlung ein. Daher werden wir Ihnen den Optionssatz, seine Definition und die Ermittlung im folgenden Abschnitt detailliert erläutern.



10.3.1 Begriff und Bedeutung Zunächst wollen wir den Begriff des Optionssatzes definieren, damit im weiteren Verlauf dieses Kapitels ein einheitliches Verständnis von dessen Bedeutung vorausgesetzt werden kann. Definition des Optionssatzes Der Optionssatz ist das Verhältnis von gewerblicher Nutzung, also umsatzsteuerpflichtiger Vermietung, zur Gesamtnutzung von Objekten und Maßnahmen. Er wird in % angegeben.



Der Optionssatz lässt sich mit Hilfe der folgenden Formel errechnen: Optionssatz = umsatzsteuerpflichtige Vermietung / Gesamtvermietung



In SAP RE kann zu den folgenden Objekten ein Optionssatz ermittelt und gespeichert werden:
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왘



Wirtschaftseinheit



왘



Gebäude



왘



Grundstück



왘



Mietobjekt



왘



Immobilienvertrag



왘



Abrechnungseinheit



왘



Berichtigungsobjekt



왘



Beleg der Finanzbuchhaltung



Da sich der Optionssatz eines Objekts im Laufe der Zeit analog zu den realen Verhältnissen ändern kann, kann er auf monatlicher Basis neu ermittelt und gespeichert werden, d.h., die Gültigkeit eines Optionssatzes ist ein Kalendermonat.



Gültigkeit



Der Optionssatz kann auch in Buchungskreisen, in denen die Optierung nicht aktiv ist, ermittelt und gespeichert werden.



10.3.2 Methoden zur Optionssatzermittlung Die Methoden zur Ermittlung des Optionssatzes werden im Customizing von SAP RE festgelegt. Dabei wird grundsätzlich zwischen manuellen und automatischen Methoden unterschieden. Bei den manuellen Methoden wird der Optionssatz durch die Angabe eines konkreten Prozentsatzes festgelegt. Es handelt sich also nicht um eine Ermittlung im eigentlichen Sinne (siehe Abbildung 10.2). Dabei wird unterschieden, ob Sie den Optionssatz direkt im jeweiligen Immobilienobjekt pflegen oder im Customizing fest vorgeben. Im letzteren Fall kann der Optionssatz dann auf dem jeweiligen Objekt, für das die Methode verwendet wird, nicht geändert werden.



Manuelle Methoden



Vereinbaren des Optionssatzes mit dem Finanzamt Diese Methode kommt beispielsweise zur Anwendung, wenn für ein Unternehmen ein bestimmter Optionssatz mit dem zuständigen Finanzamt vereinbart wurde.



Bei der automatischen Ermittlung entspricht der Optionssatz in der Regel dem gewerblich vermieteten Anteil eines Objekts, wobei dieser zum Beispiel nach dem Flächenverhältnis oder nach dem umbauten Raum bestimmt werden kann. Der Optionssatz ist also 100 %, wenn das Objekt komplett gewerblich genutzt wird.
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Abbildung 10.2 Beispiel für eine manuelle Optionssatzmethode



Der Optionssatz wird als gewichteter Durchschnitt der Optionssätze der Unterobjekte gebildet. Dabei werden Mietobjekte selbst nur als Unterobjekte berücksichtigt, wenn sie nicht belegt sind; andernfalls wird der Optionssatz des belegenden Vertrags verwendet. Berechnung eines Optionssatzes Wir wollen die Optionssatzermittlung anhand eines konkreten Beispiels für ein Gebäude mit drei Mieteinheiten betrachten. Als Gewichtung wird dabei die Fläche verwendet. Angaben zu den Mieteinheiten: 왘



Mieteinheit 1: 100 % gewerblich, 200 m² Fläche



왘



Mieteinheit 2: 0 % gewerblich, 100 m² Fläche



왘



Mieteinheit 3: 0 % gewerblich, 100 m² Fläche



Berechnung des Optionssatzes: (100 % × 200 m2) + (0 % × 100 m2) + (0 % × 100 m2) / (200 m2 + 100 m2 + 100 m2) = 200 % m2 / 400 m2 = 50 %



Die Methode, die zur Ermittlung des Optionssatzes für ein Objekt verwendet werden soll, wird direkt auf diesem Objekt gepflegt. Dabei können Sie die Methoden zeitabhängig hinterlegen, jedoch nur eine Methode pro Objekt und Zeitraum.
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Im Customizing können Sie pro Methode die Objekte, für die diese Methode verwendet werden kann, einschränken. Im Anschluss stellen wir Ihnen einige automatische Methoden exemplarisch vor.



Flächenverhältnis Der Optionssatz wird im Verhältnis zu einer Flächenbemessungsart – z. B. der A200 Wohnfläche – ermittelt (siehe Abbildung 10.3). Dabei geht der Optionssatz eines Unterobjekts nur dann in die Ermittlung ein, wenn die entsprechende Bemessungsart für das Unterobjekt zum Zeitpunkt der Optionssatzermittlung gepflegt ist.



Abbildung 10.3 Automatische Optionssatzermittlung nach Flächenverhältnis



Für das Objekt, für das der Optionssatz mit dieser Methode ermittelt wird, muss diese Bemessungsart nicht gepflegt werden.



Kubatur Die Ermittlung des Optionssatzes erfolgt bei dieser Methode analog zur Ermittlung nach dem Flächenverhältnis. Als Ermittlungsgröße wird allerdings statt einer Flächenbemessungsart eine Bemessungsart für das Raumvolumen verwendet.
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Bemessung Die Ermittlung erfolgt bei dieser Methode analog zur Ermittlung nach dem Flächenverhältnis. Als Ermittlungsgröße wird allerdings statt einer Flächenbemessungsart eine beliebige andere Bemessungsart verwendet. Checkbox »Customer-Exit«



Wenn die angebotenen Verfahren für die von Ihnen benötigten Zwecke nicht ausreichen, können Sie mit Hilfe des BAdI BADI_REIT_ OPTION_RATE ein beliebig komplexes Ermittlungsverfahren implementieren. Damit dieses BAdI durchlaufen wird, muss die Checkbox Customer-Exit in der Optionssatzmethode markiert werden.



Abbildung 10.4 Vorschlags-Optionssatzmethode pro Vertragsart Vorschlagswerte



Im Customizing von SAP RE können Sie pro Vertragsart und pro Nutzungsart Vorschlagswerte für die einzusetzenden Optionssatzmethoden hinterlegen (siehe Abbildung 10.4). Beim Anlegen eines neuen Objekts werden diese Vorschlagswerte verwendet, können aber im Objekt geändert werden.



10.3.3 Optionssatzermittlung durchführen Mit Hilfe der Transaktion REITORCALC (Optionssatzermittlung) können die Optionssätze für Immobilienobjekte ermittelt werden (siehe Abbildung 10.5). Diese kann auch nach der Buchung der Vorsteuer durchgeführt werden. Optionssatzermittlung beliebig oft möglich Die Optionssatzermittlung kann beliebig oft für den gleichen Monat wiederholt werden. Dabei werden die bestehenden Sätze überschrieben.



Sie können auf dem Selektionsbild der Transaktion die Art der Immobilienobjekte auswählen, für die Optionssätze ermittelt werden sollen. Haken Sie dazu in der Feldgruppe Optionssätze ermitteln für die entsprechenden Checkboxen an.
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Abbildung 10.5 Optionssätze ermitteln – Transaktion REITORCALC



Da der Optionssatz nur auf monatlicher Basis fortgeschrieben werden kann, kann als Stichtag der Ermittlung nur der jeweils letzte Tag eines Monats gewählt werden. In Abbildung 10.5 ist der 31.01.2009 als Stichtag angegeben.



Stichtag



Bei der Durchführung der Ermittlung können Sie zwischen zwei Modi wählen: Simulation oder Echtlauf.



Modus der Ermittlung



Simulation zur Fehlersuche Es empfiehlt sich, die Entwicklung zunächst zu simulieren. Dadurch kann vor dem Echtlauf geprüft werden, ob Fehler vorliegen, um diese noch zu korrigieren.



Als Ergebnis erhalten Sie in beiden Fällen – also sowohl bei der Simulation als auch beim Echtlauf – eine Übersicht über die Objekte, für die eine Optionssatzermittlung durchgeführt werden sollte. Anhand des Status zum Objekt können Sie erkennen, ob die Ermittlung erfolgreich war. Andernfalls wird ein Fehlerprotokoll zum Objekt erzeugt, das genaue Auskunft über die Ursachen der fehlgeschlagenen Ermittlung gibt. Außerdem können für jedes Objekt die relevanten Unterobjekte eingeblendet werden.



Ergebnis



Um sich die ermittelten Optionssätze später noch einmal anzeigen zu lassen, haben Sie folgende Möglichkeiten:



Optionssätze anzeigen



왘



Lassen Sie sich mit der Transaktion REITORSHOW die Optionssätze aller Objekte eines Ermittlungslaufs anzeigen.
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왘



Lassen Sie sich mit der Transaktion REISITORCALC die Optionssätze aller Objekte mehrerer Ermittlungsläufe anzeigen.



왘



Lassen Sie sich mit der Transaktion REISITOR alle Optionssätze der selektierten Objekte anzeigen.



왘



Lassen Sie sich im Unterregister Ergebnis Optionssatzermittlung des Registers Optionssätze alle Optionssätze eines bestimmten Objekts anzeigen. Hier werden ebenfalls Details zur Ermittlung (beispielsweise Unterobjekte) angezeigt – siehe Abbildung 10.6.



Abbildung 10.6 Details der Optionssatzermittlung auf einem Gebäude



10.4



Vorsteueraufteilung



Die im Folgenden dargestellte Funktion der Vorsteueraufteilung sorgt dafür, dass die Vorsteuer mit Hilfe des Optionssatzes in einen abzugsfähigen und einen nicht abzugsfähigen Vorsteueranteil aufgeteilt wird. Die dazugehörigen Buchungen werden anhand der von Ihnen im Customizing definierten Kontenfindung automatisch erzeugt.



10.4.1 Vorgehen Bei der Vorsteueraufteilung wird die ursprünglich gebuchte Vorsteuer in einen abzugsfähigen und einen nicht abzugsfähigen Anteil aufgeteilt. Als Grundlage dazu wird der Optionssatz des Objekts genutzt, das der Belegposition zugeordnet ist, oder der Optionssatz der Belegposition selbst (siehe Tabelle 10.1).
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