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Haus- und Grundverwaltung
Betriebswirt Torsten Kunze

Sehr geehrte Kunden,

lassen Sie mich einen kurzen Umriss meines Firmenprofils geben und lhnen meine
Firmenphilosophie vorstellen.

Mein Ziel ist, lhnen eine transparente und bezahlbare Immobilienverwaltung zu
garantieren.

Dies soll sich auf alle Verwaltungsebenen durchsetzen, angefangen vom verstandlich
formulierten und auf die Bedingungen des einzelnen Hauses zugeschnittenen Mietvertrages
bis zur akkuraten und rechtssicheren Betriebs- und Heizkostenabrechnung. Um dies zu
erreichen, erarbeite ich lhnen sdmtliche Vorlagen, Vertriage, Abrechnungen und Ubersichten
eigenstandig, ohne die Verwendung von fertigen Vordrucken. Alles wird auf Ihre Bedirfnisse
angepasst. Zudem setze ich ausgereifte und umfassende Softwarelésungen ein. Fir die
Verwaltung und Abrechnung Ihrer Mietwohnungen verwende ich Win-Casa 7.0, Quick Books
plus und Quick plus 2008. Diese Software wird regelmalRig den angebotenen Updates
unterzogen, sodass Anderungen des Gesetzgebers bestindig Eingang in |hre Unterlagen
finden.

lhre Immobilie soll den Zweck der Rendite erfiillen. Dazu werde ich lhnen samtliche
Leistungen, die zum Unterhalt und Erhalt lhrer Immobilie erforderlich sind zum marktfahigen
Preis beschaffen. Alles wird ausgeschrieben! Zudem werde ich durch permanente vor Ort
Begehungen sicherstellen, dass keine Reparatur zu spat und keine Leistung unnétig
ausgefuhrt werden.

Besondere Aufmerksamkeit wurde auf ein, sich von selbst erschlieBendes Preisgefiige
gelegt, dass in vier Servicegruppen aufgeteilt ist. Damit haben Sie die Moglichkeit, sich genau
der Leistungen zu bedienen, die Sie benétigen. Dann verstandigen wir uns zum
Vertragsbeginn Uber Preise und Leistungen und konnen danach produktiv
zusammenarbeiten.

Die einfachste Preisgruppe beinhaltet die Abrechnungsleistung fir Betriebs- und Heizkosten,
die ich Ihnen unabhangig von anderen Hausverwalterleistungen anbiete. Natirlich mit der
entsprechenden Beratung einer Hausverwaltung. Flr Eigentimer, die eine komplette
Verwaltung winschen, stehen die Serviceleistungen der ,erweiterten” und ,exquisiten
Hausverwaltung” zur Verfligung. Hier sind Ihnen samtliche Leistungen meiner Verwaltung
zuganglich. Eine renommierte Anwaltskanzlei mit Schwerpunkt Steuerrecht sowie die
InkassoCompany und die Maklercompany aus Cottbus zahlen zu meinen und lhren Partnern.

Machen Sie sich ein Bild (iber meine sonstigen Tatigkeiten auf meinen Internetseiten.

Ich wiinsche Ihnen alles Gute und verbleibe mit freundlichen GriiRen

Torsten Kunze
Ihr zuverlassiger Verwalter!
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Haus- und Grundverwaltung
Betriebswirt Torsten Kunze

VERWALTUNG

Mietwohnungen, Gewerbeflachen, Lagerhallen, voribergehend unbewohnte
Einfamilienhduser, Garagen, Sonstige

Aktenfiihrung, Ablage, Schriftverkehr

BESCHAFFUNG

Mietvertrdge, Dienstleistungsbeschaffung, Ausschreibung Versicherungsvertrage,
Arbeitsvertrage (Akquise von Reinigungs- und Hausmeisterpersonal), Vertretung
ggli. Banken, Bausparkassen, Behorden, inkl. der Prifung der Bescheide und ggf.
Widerspruchsfiihrung, Durchsetzung der Hausordnung

ABRECHNUNG

Mieteninkasso (Debitoren), Betriebskostenabrechnung, Heizkostenabrechnung,
Lieferantenbuchhaltung (Kreditoren), Lohnbuchhaltung, Anlagebuchhaltung, Kosten-
und Leistungsrechnung, Umlageberechnung, Umlageschlissel,
Geschaftsbuchhaltung bei mehreren Objekten (nur fir Immobilien), Mahnverfahren
/ periodische Abschlisse und Abrechnungen, grafische Auswertungen, BWA
Immobilien, GuV, Bilanz, Journal, Gegenuberstellungen Soll/Ist-Vergleiche,
Finanzplanung, Liquiditatsplanung, Vermogensplanung, Umlagekalkulation

AUSFUHRUNG

Ausschreibung der Reinigung im Gewerbe- oder Wohnbereich, Winterdienst,
Grinanlagenpflege, Medienbetreuung (Wasser, Abwasser, Gas, Heizung, Klima,
Strom,),  Sanierungsleistungen = Baunebengewerbe, Instandhaltungsplanung,
Begehungen, Mangelprotokollierung und Beseitigung

HIER SIND AUSGEREIFTE SOFTWARELOSUNGEN, DIE ES
ERMOGLICHEN, RECHTLICH ABGESICHERTE BETRIEBS-
UND HEIZKOSTENABRECHNUNGEN ZU ERSTELLEN, IM

EINSATZ!
TELEFON: 03562-691235
FAX: 03562-691065

HaNDY: 0160-964 74 574
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Haus- und Grundverwaltung
Betriebswirt Torsten Kunze

Betriebs- und Heizkostenabrechnung 2008!

--- prazise, individuell, rechtssicher und preiswert ---

Stellen Sie lhre Rechnungen zusammen, lichten Sie die Mietvertrdge ab und
senden Sie uns alles zu. Wir legen lhr Haus und Ihre Mietwohnungen in unserer
Software an und bereiten alles fur die Betriebs- und Heizkostenabrechnung 2008
vor. Per 31.12.2008 lesen Sie die Zahlerstande ab, oder beauftragen uns mit der Ablesung. Sind alle
Unterlagen beschafft, so erstellen wir lhnen samtliche Abrechnungen und senden lhnen alles
Benotigte zu. Gern tbernehmen wir Ihre Ablage und verwalten die Unterlagen bis zu 6 Jahren.

Sie liefern Rechnungen und Bescheide lber: Grundsteuer, Wasserversorgung, Entwasserung des
Grundstuicks, Heizung, = Warmwasserversorgung,  Stralenreinigung und  Millabfuhr,
Gebaudereinigung und Ungezieferbekampfung, Gartenpflege, Beleuchtung, Schornsteinreinigung,
Hausmeister, Sach- und Haftpflichtversicherung, Gemeinschaftsantenne, Breitbandkabel sowie
sonstige Betriebskosten, die Sie fur wichtig erachten und selbst nicht zuordnen
mochten.
Zudem die Brennstoffkosten, Betriebsstrom der Heizanlage, Bedienungskosten
(Wartung und Kesseldienst
Reinigung der Heizungsanlage und des Betriebsraumes, Kehrgebihr,
> Mietkosten der Messgerate, Garantie- und Servicegebihren der Messgeréate,
Kosten flr die Ablesung

Zusatzlich bendétigen wir: Mietvertrage, Aufmall der Wohnungen und Gewerbeeinheiten bzw.
sichere MietflachengréRen,  Zahlernummern und Zahlerstande des Vorjahres, Betriebs- und
Heizkostenabrechnungen des Vorjahres

Wir liefern: Betriebskostenabrechnung mit Eingang der Heizkostenabrechnung,
Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung, Nachweise Uber die Abrechnungen,
Vorauszahlungslisten, Guthaben- Nachzahlungsliste, Liste der Festbetrage und
Anteile, Umlagekontrollliste, Liste der Zahlerstdnde, Abrechnungs- und
Saldenlisten,

Kostenuberpriufung:

Alle Kosten, Ihre Rechnungen und Ihre Bescheide werden unsererseits Uberprift. Wir arbeiten mit
Steuerberatern und spezialisierten Fachanwélten zusammen und haben selbst eine Vielzahl von
Kenntnissen im Verwaltungsrecht und der Betriebswirtschaft.

Alles wird unter die Lupe genommen und intensiv nach giinstigeren Alternativen gesucht.

Sie und lhre Mieter werden mit Sicherheit entlastet. Wir belassen es nicht bei der Buchungserfassung.

Lassen Sie sich beraten: 0160-964 74 574
Mail: Post@hausverwaltungtorstenkunze.de

Post@hausverwaltung-spree-neisse.de

e
Mail: Post@hausverwaltung-spree-neisse.de / www.hausverwaltung-spree-neisse.de
USt.ID.Nr.: DE 260 181 616 Steuernummer: 056/242/08570 BuchenstraRe 31, 03149 Forst (Lausitz), Tel.: 0160-964 74 574




Haus- und Grundverwaltung
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Betriebskostenabrechnung

Grundsatzlich ist es Sache des Eigentlimers und Vermieters, die anfallenden Betriebskosten einer Mietsache zu
tragen. Nur wenn die Vertragsparteien vereinbart haben, dass der Mieter die Betriebskosten tragt, kann der
Vermieter vom Mieter die Erstattung der Betriebskosten verlangen. Fehlt eine entsprechende vertragliche
Vereinbarung, sind die Betriebskosten in der Zahlung des Mietzinses enthalten und kénnen vom Vermieter
nicht zusatzlich verlangt werden.

Die Betriebskosten eines Wohnhauses sind gemaR Betriebskostenverordnung Aufwendungen, die durch den
bestimmungsgemadRen Gebrauch des Gebaudes, der Anlagen und Einrichtungen des Grundstiickes
laufend entstehen. Diese Verordnung gibt Gber die moglichen Aufwendungen Aufschluss, die auf den Mieter
umgelegt werden konnen. Dazu zdhlen insbesondere:

Grundsteuer, Wasserversorgung, Entwasserung des Grundstiicks, Heizung, Warmwasserversorgung,
StraRenreinigung und Mullabfuhr, Gebdudereinigung und Ungezieferbekampfung, Gartenpflege, Beleuchtung,
Schornsteinreinigung, Hausmeister, Sach- und Haftpflichtversicherung, Gemeinschaftsantenne,
Breitbandkabel sowie sonstige Betriebskosten

Bei den sonstigen Betriebskosten sollten Sie als Vermieter bei der Vertragsgestaltung und als Mieter bei der
Uberpriifung lhrer Betriebskostenabrechnung aufpassen. Nach zwei Entscheidungen des Bundesgerichtshofs
vom April 2004 (VIII ZR 167/03 und VIIl ZR 146/03) sind sonstige Betriebskosten nur dann auf den Mieter
abzugeben, wenn die Umlegung der vorher im Einzelnen bestimmten Kosten mit dem Mieter vereinbart wurde.
Dem Mieter muss also vorher deutlich gemacht worden sein, welche Betriebskosten kiinftig ihm gegeniber
abgerechnet werden.

GemaR § 556a BGB (1) sind die Betriebskosten nach Wohnflache umzulegen, wenn nicht zwischen Mieter und
Vermieter etwas anderes vereinbart wurde. Dabei gilt der Grundsatz Schlissel zu verwenden, die eine
verbrauchsnahe Abrechnung zulassen. So wird Kaltwasser in der Regel, sofern Zahler vorhanden sind, nach m3-
Verbrauch abgerechnet, die Abfallgebihren kdnnen u. U. direkt auf die Wohnung verteilt werden, sofern hier
einzelne MillgefdRe den WE's zugeordnet werden kdnnen. Fur Heizkosten gelten die Festlegungen der
Heizkostenverordnung. Um die Betriebskosten ordnungsgemaR abrechnen zu kénnen, missen samtliche

Rechnungen sowie die Variablen der Mieter (Anzahl der Bewohner der Wohnung, Ein- und Ausziige), deren
Wohnung sowie des Hauses erfasst und nach den im Mietvertrag ausgewiesenen Umlageschlisseln verteilt
werden. Die Hohe der Betriebskosten des Vorjahres wird fur die Vorauszahlungshéhe herangezogen.

Betriebskosten |
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Haus- und Grundverwaltung
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Heizkostenabrechnung

Grundlage der Heizkostenabrechnung bildet die Heizkostenverordnung vom 20.01.1989,
BGBI. Teil | 1989, S. 115. Der zufolge der Eigentimer verpflichtet wird, die Erfassung der
anteiligen Verbrauche von Warme und Warmwasser vorzunehmen.
GemalR g8 5 derHeizkostenV  erfolgt die Erfassung mit  Warmezahlern sowie
Heizkostenverteilern, die Erfassung der Warmwassermengen erfolgt mit
Warmwasserzéhler. Dazu werden samtliche in Wohnrdumen genutzte HeizkOrper mit
Heizkostenverteilern (HKV) ausgestattet. Am Ende einer Periode werden diese abgelesen
und die Gesamtheit der "Stricheinheiten” mit 100 % der Kosten gleichgesetzt. Die Division
der Gesamtheit der Kosten durch die Menge der abgelesenen Stricheinheiten ergibt einen
Kostenanteil, der wiederrum mit den Anteilen der einzelnen Wohnungen multipliziert wird.
Dabei werden jedoch lediglich zwischen 30% und 70% der Gesamtkosten
verbrauchsabhangig abgerechnet, der verbleibenden Kosten sind Uber die Wohnflache an
die Mieter abzugeben. Folgende Kostenbestandteile werden gemall 8 7 HeizkostenV
bertcksichtigt:

Brennstoffkosten < Betriebsstrom der Heizanlage ¢ Bedienungskosten (Wartung und
Kesseldienst

Reinigung der Heizungsanlage und des Betriebsraumes ¢ Kehrgebuhr
Mietkosten der Messgerate « Garantie- und Servicegebiihren der Messgerate  Ablese- und
Berechnungskosten

Trennung der Kosten fir Warmwasser und Heizung: Die Wohnungen werden mit
Warmwasserzahlern ausgestattet, die einmal im Jahr abgelesen werden. Die Menge des
verbrauchten Warmwassers wird fir die anteilige Berechnung der Kosten herangezogen,
indem die Menge in m3 Wasserverbrauch mit dem Faktor 2,5 und der Warmwasser-
temperatur minus 10 multipliziert wird. Das Ergebnis wird mit dem jeweiligen Heizwert, der
fur jede Brennstoffart unterschiedlich ist, dividiert (2,5 * 45m3 * (55 Grad -10) / 11,1 (Erdgas
Stadtwerke Forst) = 456 m3 Gasverbrauch fur die Warmwasseraufbereitung). Den Heizwert
Ihres Gases erfahren Sie bei Ihrem Lieferanten. Die Trennung der Kosten erfolgt in Grund-
und mengenabhéangige Kosten (zw. 50 % und 30 % pauschale Abrechnung nach m2). Die
verbleibenden Kosten werden abhangig der verbrauchten Mengen auf die Wohneinheiten
umgelegt.

Warmwasser

§9 It. Formel o. Warmwasserzahler
18 % pauschal Summe der m3

HKVE-elektronisch
Heizung HKVV-Verdunster
Summe der Einheiten
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Haus- und Grundverwaltung

Betriebswirt Torsten Kunze

Muster Heiz- und Betriebskostenabrechnung

Haus und Grundvarwaliung HUGWE Betriebswirt Tarstan Kunze

Buchenstrafe 31, 03140 Forst (Lausitz)
Tal M EOD-0E474574, Fax 03562-691065

EMail: PoshBhausvarwallung sprag-naissade, Inbarme wesw hausvarwallung- spras-naissadea

Herr

Torsten Kunze
Buchensiralle 31

031 49 Forst (Lausits)

Sehr geehrler Harr Kunda,

Forst (Lausiin), den 2311 2008

anbai dbarsandan wir Ihnen dia Balriabskosienabrachnung fr den untansteheandan Zedraum. Dia dissar
sbrachnung 2ugrunde liegandan Belege kbnnen innerhalb der nachsten 4 Wochen bel der HLUIGY-K

gingasehan werden

Betniebskostenabreclanng et Heirkosten

Ahrechnungszeitraurm 01.01.2008 bis 31122008 366 Tape
Ihr Abrechnungszaitraum  01.04.2008 bis 31122008 275 Tage
Uniageschilisss Kosten
Anrechnungsposien Weredt nach usmmt  Fr Aniedl Einh,  Berechnung Liepamt hr Anied
Garlenarbeilen Wohinische 1085,170 36,260 om el 500 EUR 231 BR
Strom Wohndlache 106470 35250 ogm At 774,21 EUR 158,78 ELR
EntwideE-sarag WohindEChe 105,170 35,250 om Anbeilip 050 EUR 0I5 BR
Breftbandiabel ‘Wilohneinbedt 2)000 1,000 Enh. Ant=ilog 218,90 EUR B2 24 BLR
MUl eRInG Frozent 100,000 5,000 % anbeilip 5153 EUR 154 BR
Sirait=nreinigung ‘Wohnilache A0GATO 36280 om Anbeilg A6 0 ELIR 045 ELIR
FrunciE e mr Wohindk: e 106,170 35,280 om Al 11255 BN 2630 BR
Wersicherung Brand Wiohnilsche 105,170 36,250 om arleilig 158,54 EUR d0,71 BR
Fcklashgabiir Ricalagtchrin 1,000 1,000 BR  Fositsirag 1.0 EUR 100 BR
tMshngebiihe Mashngekiihr 4,000 1,000 EUR Fesibetrag 1 00 EUR 1 00 ELR
G smntknshen Hsas: 3,790, 48 EUR
Ibr Antesl fOr den Abrechrungsefiraum: 366,48 EUR
hhre Befrisbskosten-Vorsusrshiungen flr den Albrechnungsefraum: 206, 86 CUR
Ihre: Haizkosten-Yorssszabiungen fr den Slwachnungszefraum: 342,58 EUR
Ihi Gausthealrean: 42,9 EUR
Gutschrifien Uberseisen wir lhnen innerhalb von 14 Tagen auf Ihr Konto

Gesarmlausgaben Haus IO A8 EUR Davon Befriebskosten: 1,364,118 EUR Heizhkosten: 2,626,300 EUR
Ihre newe monalliche Betrebskosien-Varauszahlung betragt 50,00 EUR
lhrg neve monallichea Heitkoslen-VarausZzahlung batragt 0,00 EUR
Wiata 135,81 EUR
Ihrg newe monailiche Zahiung bedrdol 185,81 EUR
Bankwartindung. Spk Spree-Neike, Koo 113856780585, BLT VED 500 DO Torsts Funos Uz -k e, DEIBDFEIBID

viall, CUSLIWIIdUDVET WAILUITIETDPITETIITIOOTE.UT / VWV VW.IIdUDVEI WAILUIIETOYITCETIICIDdC. UT
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Haus- und Grundverwaltung
Betriebswirt Torsten Kunze

Erstedlt won: Objekt HEZ Jeannetie wivd Toislen 1
Hauz- und Grundverwatung HUGWH Belrisbswinl Tarsten Munze Birkwt 1, Ercigeschinss
Buchenstralie 31, (0148 Forst (Lawsiz) Buchensiraie 31, 03149 Forsd (Leusiz)

Tel (ME0-S547457 4 Fax O3SE2-651065

HanmiFrauFrma Abrechnungsoetreum 00 01 2008 - 311 12, 208
Pl - Thesddion Kunze it Hulpungsreltrawm 00 01 2006 - 31 12 3008
Buichsnairaita 31

03148 Forst (Lausiz)

Aprechnung ersbelk am 33,11 2008

Brennstoltkosten 1930 EUR +  Heizreberkosten THEUR = Kiasten Heizaniagms 205,60 ELUR
davon Hezung 164 TIEUR +  Tusstzhosten Hezung 000EUR = Haizhosten 1 644 T3 EUR
VilarTeeas ser ITDETEUR +  IussizhostenWarmwazser 0,00 EUR = Wiarmeaseerkosien IT0ET EUR

Heizkasten 1644 T3IBER  dawon 30,005 Grundkostan - 493 42 EUR
daron 70,005 Yarbrauchskostan = 11513 EUR
Warmaasserkosien I70ET EUR dewvon 30, 00% Grunckosten = 111,26 EUR
datvan T0,00% Yearbrauchskostan = 229,61 EUR

Erthutenung pur Ermitieng der Wianmewasserkoshen

2.5 * 46,00 chm * (55 - 10) Grad . wurden fir die Wasserersdrmung bendlig,

10,50 i bin 480, ciw Endpes das erdsprichk 16,4000 % des Gesamiverbraechs
Cie Vilrmeeraz serkosten errechren sich aus 18,4000 % der Brernstotikosten zzgl. Heiznebenkosten
wan ZMEEIER = ST0ET EUR  + Iusatrkosien Warmaasser OODEUR = 3T0.ET EUR

D Bbrechmung wrds nach 38 der Heobostevwerardnung durckgehitet. Sufteibang der Kostan bai Razese:hed (Gadage GT):
por SO ! -

25 4 WASIWTTRNGS K (WanTAE RS SaMemperaer - 10)

= Frwert & fir e Ui - o] P = pemns
Hudzwem des Brannsoeiles

Dar Aol der WanTisas sarkeman 1 dan Gasamikenon arght sich ses dam Wetdini des in der
Formel ermittehten Brennsioftwerbaucks zum Gesamiversraush.

Betrag Gesambsnbsben Fire Einkesden GT (HIKWZeff. (Wasser) Fre Kosten
Haizumeg
CrunckoEban 45428 R Wobnfache 10696 am 53,05 gn 2671 BR
wierbrauchskosten 1151 31 BLUR widrme Zahler 323800 Einh, 125000 Einh, 244 45 BLR
Wl s assen
Grunckosten 111 26 EUR  Wohnfidche 106,156 om 53,08 ogn SSEIELR
arbrachehoshen 25851 BR PR ns, B 0D chim 25,00 cen 1M1 DS BER
Eabtwias ser M4 35 EUR  Hakw, Idhier BE 00 chm 37,00 chen 17623 B8R
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