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SE-Verwaltung (Sondereigentumsverwaltung)

Win-CASA Miet und PRO verwaltet das Gemeinschaftseigentum. Mit dem SEV-Modul sind Sie als Verwalter in
der Lage, zusatzlich auch Sondereigentum zu verwalten - wenn einzelne Eigentiimer Sie damit beauftragen.
Eine Buchungsautomatik Gberweist den Mietliberschuss an die Eigentlimer It. den mit dem Eigentimer
getroffenen Vereinbarungen. Die Verwalterverglitung wird automatisch berechnet und an den Verwalter
Uberwiesen. In Win-CASA Miet kann das Hausgeld von der eingegangenen Miete abgezogen und an eine
externe WEG liberwiesen werden. In Win-CASA PRO wird das Hausgeld an die WEG Uberwiesen.

Rufen Sie das Modul Giber den Menipunkt Verwaltung - Schalter “Weitere Funktionen” -
Sondereigentumsverwaltung auf. (Dieses Modul kdnnen Sie nur in Win-CASA Miet oder Win-CASA PRO
nutzen!)

Stammdaten Vertrage

SEV - Vertragsdaten

Vertragsdaten: 5.005.00 E.005.00 Pfeiffer , 3. OG Links (Objekt: 999)

Vertrag Mietgutschrift | Verwaltervergitung | Hausgeld | Sonderriicklage
v - Verarbeitung (mtl.)

- Mietgutschrift
erwaltervergiitun Verwalter: Horst Mustermann Hausverwaltung <hm:>

-Hausgeld

i _ Wergitung wenn Wohnung vermietet ist: Verwaltervergitung berechnen
i Sonderriicklage
aus folgenden Zahlungsarten
; Konten Berechnung: |Prozent der Soll-Miete (sollgestelite Miete) - des Mieters:
... Bankwverbindungen
Prozent: 4.23/% +| Miete (Konte 60000)
Mindestbetrag: 30| € Hachstbetrag: 60| £ V| Garage/Sonst. (Konto 60010}
+'| Betriebskosten (Konto 60020)
Vergitung bei Leerstand: + | Heizkosten (Konto 60030}

s Verwaltungskost (Konto 60040
Berechnung: |Prozent der Sellmiete (it. Stammdaten Bewohner) - g )

Prozent: 2/%
Mindestbetrag: 10| £ Hachstbetrag: 30| €

~ | MwSt, auf Verwaltervergitung berechnen Mwst. (1900 - | %

v

Als Standard speichern

o Speichern x Abbruch é Drucken ? Hilfe

Hier werden alle wichtigen Daten des Sondereigentumsverwaltungs-Vertrags mit dem Eigentlimer einer
Wohneinheit erfasst.
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Mietgutschrift

Hier stellen Sie ein, wie die Mietgutschrift des Mieters in der monatlichen Verarbeitung (bzw. der
automatischen Sollstellung des SEV-Vertrags) berechnet wird.

e |st-Miete (bezahlte Miete des Bewohners)

e Soll-Miete (sollgestellte Miete des Bewohners)
e Festbetrag

e keine Verarbeitung

Zusatzlich haben Sie die Moglichkeit, zur Miete z.B. auch die Garage in der Mietgutschrift zu beriicksichtigen.
Anhand dieser Einstellung wird die Mietgutschrift in der monatlichen automatischen Sollstellung der SEV-
Vertrage berechnet und gebucht.

“ ou

Weiterhin kénnen Sie zwischen “Keine Garantiemiete”, “Garantiemiete” und “Mindestmietgarantie” wahlen.

Keine Garantiemiete:
Es wird keine Miete garantiert.

Garantiemiete:

Bei dieser Art der Mietgutschrift wird dem Eigentliimer eine fest vereinbarte Garantiemiete gutgeschrieben und
findet in der gewerblichen Zwischenvermietung ihre Anwendung. Die Garantiemiete wird in EUR pro m?
berechnet. Mehrerlose, die aus einer Uber der Garantiemiete liegenden Miete erzielt werden, werden dem
Eigentiimer nicht gutgeschrieben.

Mindestmietgarantie:

Der Kaufer einer Eigentumswohnung erhalt von dem Unternehmen, welches das Objekt gebaut hat, fiir eine
bestimmte Zeit (z.B. 10 Jahre) eine Mietgarantie. Das Unternehmen ist der Mietgarantiegeber. Dem
Eigentimer wird somit ein bestimmter Mietertrag fiir eine bestimmte Zeit garantiert. Kann die Wohnung nicht
vermietet oder nur zu einer geringeren Miete vermietet werden, zahlt der Mietgarantiegeber die Differenz.
Mieteinnahmen tiber der Mindestmietgarantie flieRen dem Eigentiimer zu. Es kann gewahlt werden ob die
Berechnungsgrundlage dazu die Kalt- oder Warmmiete ist.

In der SE-Verwaltung von Win-CASA kénnen Abstimmlisten fiir Vertrage mit
Garantiemiete/Mindestgarantiemiete erstellt werden. Der Mehrerlds ergibt sich aus der erzielten Miete
abziglich der rechnerischen Miete fiir einen eingestellten Zeitraum.

Verwaltervergiitung

Mit den Angaben in diesem Register kann die Verwaltervergiitung bei der monatlichen automatischen
Sollstellung der SEV-Vertrdage automatisch berechnet werden.

e  Prozent der Ist-Miete (bezahlte Miete des Bewohners)
e  Prozent der Soll-Miete (sollgestellte Miete des Bewohners)
e  Festbetrag

Auch hier kdnnen Sie zusatzliche Zahlungsarten berlicksichtigen, wie z.B. auch die Garage. Die Berechnung der
Verwaltervergiitung bei Leerstand wird ebenfalls berlicksichtigt.
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Hausgeld

Hier stellen Sie die Berechnung des Hausgelds ein.

Sollsaldo des Eigentimers in der WEG (Win-CASA PRO). Wenn der Sondereigentumsverwalter auch der WEG-
Verwalter ist (Win-CASA PRO = Miet-& WEG Verwaltung) ist diese Einstellung auszuwahlen. In den Stammdaten
der Wohnung ist sowohl der Mieter mit seinen Mietzahlungen als auch der Eigentiimer mit der vereinbarten
Hausgeldzahlung hinterlegt. Bei der automatischen Sollstellung des SEV-Vertrags wird der Sollsaldo des
Hausgeldes aus den Sollstellungen des Eigentimers in der WEG-Verwaltung berechnet.

Bei einer reinen Mietverwaltung, bzw. einer externen WEG wird bei der Berechnung des Hausgelds ein
Festbetrag eingegeben.

Sonderriicklage

e Sonderriicklage in % der Mietgutschrift
e Sonderricklage Festbetrag (mtl.)
e Keine Sonderriicklage bilden

Die Sonderriicklage wird gegebenenfalls mit dem Eigentliimer vereinbart. Daraus kann der SEV-Verwalter
kleinere Reparaturrechnungen fiir die Wohnung bezahlen.

Konten
Hier sehen Sie die von uns vergebenen Kontonummern fiir die SEV. Diese kdnnen nur tiber das SEV-
Modul ausgewertet werden. Es kdnnen keine weiteren Konten angelegt werden.

Bankverbindungen
Unter den Vertragsdaten werden die Bankverbindungen der SEV angezeigt.

e Eigentlimer Bankkonto (auf dieses Konto wird der Mietliberschul Giberwiesen).

e Verwalter Bankkonto (auf dieses Konto fliet die Verwaltergebiihr)

e WEG Bankkonto (Empfanger des Hausgelds)

e SEV Bankkonto (Zahlungen des Mieters und alle Zahlungen im Zusammenhang mit der SEV)

Das SEV-Bankkonto und das WEG-Bankkonto kann direkt in Win-CASA im Register Listen - Ubersicht Bankkonto
aufgerufen werden.

Im Folgenden die Vorgehensweise, wie Sie buchen miissen, wenn Sie mit dem SEV-Modul arbeiten. Wichtig:
Bitte beachten Sie unbedingt die von uns vorgeschriebene Reihenfolge!

Schritt 1: Automatische Sollstellung direkt in Win-CASA erzeugen

Sie flihren am Anfang vom Monat direkt in Win-CASA wie gewohnt im Register BUCHHALTUNG lhre
automatische Sollstellung durch (bitte dafiir nicht das SEV-Modul 6ffnen!!).

Fall 1: Sie haben in den SEV-Vertragsdaten als Mietgutschrift: Ist-Miete ausgewahlt:

Wichtig ist nun, dass Sie zuerst die Zahlungen der Mieten direkt in Win-CASA Gber Buchhaltung, “Sollstellung

buchen” bzw. wenn das Banking Modul bei Ihnen freigeschalten ist, verbuchen. Bitte achten Sie darauf, dass
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die Zahlung und die Sollstellung im gleichen Monat erfolgt, da das SEV-Modul keine wertgestellten Zahlungen
beriicksichtigen kann. Hier wird immer vom Buchungsdatum ausgegangen. Erst dann darf die monatliche
Verarbeitung im SEV-Modul erfolgen.

Der Betrag der Ist-Miete wird anhand folgender Kriterien berechnet:
Beispiel: Verarbeitung Dezember 2019, 01.12.2019 - 31.12.2019
- Buchungen mit Buchungsdatum vom 01.12.2019 bis 31.12.2019 und Wertstellungsdatum vor dem 31.12.2019

- Buchungen mit Wertstellungsdatum vom 01.12.2019 bis 31.12.2019 und Buchungsdatum vor dem 01.12.2019

Fall 2: Sie haben in den SEV-Vertragsdaten als Mietgutschrift: Soll-Miete ausgewahlt:

Hier reicht es aus, wenn die Mieten direkt in Win-CASA sollgestellt wurden.

Fall 3: Wenn Sie im SEV-Vertrag bei Mietgutschrift: Festbetrag eingestellt haben, verbuchen Sie die Mieten
direkt im SEV-Modul.

Schritt 2: Automatische Sollstellung im SEV-Modul erzeugen

Wenn Sie alle Mieten sollgestellt und mit der Zahlung verbucht haben, erzeugen Sie nun die automatische
Sollstellung im SEV-Modul.

Klicken Sie auf “Monatliche Verarbeitung” und wahlen den Monat, das Wirtschaftsjahr und das Datum der
Sollstellung aus.

Wenn Sie die automatische Sollstellung der Vertrage durchgefiihrt haben, klicken Sie auf Register
Uberweisungen/Lastschriften (SEPA). Bei der automatischen Sollstellung wird das Hausgeld und die
Verwaltervergiitung ins Soll gestellt. Gleichzeitig werden die Uberweisungen/Lastschriften erstellt. Sie kénnen
direkt aus dem SEV-Modul auf Wunsch Uberweisungen bzw. Lastschriften generieren (als xml-Datei).

Lastschriften werden z.B. in der automatischen Sollstellung dann generiert, wenn keine Mietgutschrift
festgestellt wurde, das Hausgeld aber an die WEG bezahlt werden muss und der Hausgeldbetrag deshalb vom
Eigentimer per Lastschrift eingezogen werden muss (Einstellung: Hausgeld bei Unterdeckung per Lastschrift

vom Eigentliimer einziehen).

Wenn Sie die Bankbewegungen auf lhrem Kontoauszug von der Bank sehen, dann verbuchen Sie diese im
Register “Sollstellung buchen”.
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Buchungsdatum: [30.11.2019] - Sollstellung: Neu Andemn Laschen

Stapel buchen Manuell buchen ‘é Liste drucken

Automatische Sollstellung = Uberweisungen/Lastschriften (SEPA) | Sollstellungen buchen

Hinweis: Die sollstellten Hausgelder sehen Sie zwar direkt in Win-CASA lber Buchhaltung — Sollstellung buchen
(sofern das Objekt als Miet- und WEG-Objekt angelegt wurde). Diese werden jedoch nicht direkt in Win-CASA
gebucht, sondern hier im SEV-Modul. Sobald diese im Modul gebucht wurden, verschwinden die Sollstellungen
auch in der Maske “Sollstellung buchen”.

Schritt 3: Mietliberschuss lGiberweisen

Wenn alle Zahlungen verbucht sind, dann kénnen Sie den Mietiberschuss sollstellen und dem Eigentiimer
Uberweisen.

Der Mietliberschuss eines SEV-Vertrags berechnet sich aus allen Buchungen bis zum eingegebenen Stichtag der
folgenden SEV-Konten:

Einnahmen:
Mietgutschrift, Sonstige Einnahmen
Ausgaben:
Verwaltervergiitung, Hausgeld an WEG, Zufiihrung Sonderriicklage, Sonstige Ausgaben
Einnahmen - Ausgaben = Mietiiberschuss
Schritt 4: Abrechnung mit dem Eigentiimer

In diesem Bereich wird die Abrechnung fiir den Eigentiimer der Wohneinheit in der
Sondereigentumsverwaltung fiir einen bestimmten Zeitraum (i.d.R. jahrlich) erstellt. Zusatzlich kann eine
Abrechnung fiir den Verwalter zur Kontrolle erstellt werden. Die Abrechnung stellt eine
Einnahmen/Uberschussrechnung fiir einen SEV-Vertrag dar.
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Beispiel einer SEV-Abrechnung fir z.B. zwei Monate:

Horst Mustermann
Hausverwaltung

Verw aberstr. 10, 80200 Minchen
Tel. DE5/4444, Fax D83/4445

Homst Mustermann, Veraalersic 10, 80200 Moncben

Herr

Pfeiffer
Schlclksalles 21
80100 Mdnchen

Abrechnungs zeifaum won 01.01. 2020 bis 31.12.2020 Burbach, den 28.04.2020
Wohnung: 005- 3. OG Links

Sehr geehrier Herr Pleiffer,

im Rahmen der Verwaliung lhres Sondereigentums werden fir den cben genannten Abrechnungs z=iraum die
nachstzhend aufgefihrizn Betdge abgerechnet

Datum Buchungs text Bnnahmen Ausgahben

Mistgutschrift

01012020  Mietgutschrift fir Monat Januar 2020 780,00 E
0102 2020  Metgutschrift fir Monat Februar 2020 780,00 E
1.560,00 € 00 E

Verw altervergiitung

05012020 Verw alervergiiung 01.20 0995 5.005.00 Pieiffer , 3. OG Links 3IBT0E
05022020 Verw alervergiitung 02.20 0593 5.005.00 Pieiffer , 3. OG Links 3BT0E
DODE T140€

Hau=sgeld an WEG

05012020 Hausgeld an WEG 0120 0553 5.005.00 Pfeiffer , 3. 06 Links 113,00

0502 2020 Hausgeld an WEG 0220 0553 5.005.00 Peifier , 3. 06 Links 113,00
000 E 228,00

Zu fiihrung Sonderriickiages

01012020 Sonderrickbge 01.20 0959 5005 00 Pleiffer , 3. 0G Links S000E

01022020 Sonderrickbge 02.20 0959 5005 00 Pleiffer , 3. 0G Links S000E
0,00 € 100,00 €

Entnzhmen | bersits s usgezshits Misten)

0802 2020 Mietiberschulk 955-5.005.00 Pieiffer , 3. OG Links 316,14 €
0,00 E 816,14 €

Surmme Bnnzhmen / Ausgsben: 1.550,00 € 121354 €

Guthaben: 36 46 €

Die U berweis ung von Guthaben erfolgt zu den vertraglich fes tgelegten Bedingungen.

Barky extrindung: Postbank <Gim-, |BAN: D989 7001 0080 0001 4336 77, BIC: PENKDEFFXOX

Software24.com GmbH, Eichbichlstrale 1, 83071 Stephanskirchen



Softwage] 24

GmbH

Schritt 5: Abstimmliste Garantiemiete

Die Funktion "Abstimmlisten" fiir Vertrage mit Mindestmietgarantie von Win-CASA berechnet automatisch die
vom Garantiegeber zu zahlende Differenz zwischen erzielter Miete und rechnerischer Garantiemiete fiir einen
bestimmten Zeitraum. Mieteinnahmen liber der Mindestmietgarantie werden auf ein besonderes Konto "62 -
Mietzuschuss" gebucht.

Sonstige Hinweise:

e Sie kdnnen neben der automatischen Sollstellung auch manuelle Sollstellungen pro SEV-Vertrag
erstellen.

Hier ein Beispiel: Der Mieter einer Einheit, die sich in der Sondereigentumsverwaltung befindet, reklamiert
einen kaputten Wasserhahn beim Sondereigentumsverwalter. Der Sondereigentumsverwalter beauftragt die
Firma Rohr GmbH mit der Reparatur. Die Rohr GmbH ersetzt den Wasserhahn und schickt am 22.8. eine
Rechnung an den Sondereigentumsverwalter Giber 176,70 EUR, zahlbar innerhalb 14 Tagen per Uberweisung.
Eine Schritt-fir-Schritt-Anleitung entnehmen Sie bitte der Hilfe.

e Auch in SEV-Modul kdnnen Sie einen Kontoauszug pro SE-Vertrag aufrufen oder ausdrucken. Gehen
Sie unter Stammdaten Vertrage, klicken den Vertrag an und klicken auf Kontoauszug. Im SEV-Modul
gibt es von uns angelegte Kontonummern fiir Einnahmen und Ausgaben. Hier kdnnen keine weiteren
Konten angelegt werden. In diesem Kontoauszug konnen Sie auch Buchungen |6schen. Eine genauere
Erlduterung der einzelnen Konten finden Sie in der Hilfe.

e Hinweis fur Kunden, die das Banking-Modul freigeschalten haben: Das SEV-Modul kann nicht mit dem
Banking Modul verknipft werden. Wenn im Banking-Modul Zahlungen flieRen, die die SEV betreffen,
missen diese direkt im SEV-Modul manuell gebucht werden (z.B. Hausgeld-Zahlung an die WEG).
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