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Am  01.Juli  2020  bis  zum  31.Dezember  2020  wird  der  allgemeine  Steuersatz  (§12  Abs.  1  UStG)  von  19%  auf

16% bzw. von 7% auf 5% abgesenkt.

Die Umsatzsteuer wird umgangssprachlich sehr  häufig  auch Mehrwertsteuer  (MwSt)  genannt.  Das ist  histo-

risch bedingt, denn bis 1967 wurde die Umsatzsteuer nicht nach dem System der Mehrwertbesteuerung mit

Vorsteuerabzug erhoben; seitdem hat sich dieser damals neue Begriff eingebürgert. 

Die korrekte Bezeichnung ist jedoch Umsatzsteuer; der Begriff Mehrwertsteuer kommt auch in den einschlä-

gigen Verordnungen nicht vor, wird aber - z. Bsp. für die ab Juli 2020 bevorstehende Absenkung auf 16% bzw.

5% - auch von den damit befassten Politikern und den darüber berichtenden Medien fast ausschließlich be-

nutzt. Es wird auch von den Finanzämtern nicht beanstandet, wenn auf Rechnungen der Betrag der „MwSt“

und nicht der „USt“ ausgewiesen ist.
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1.1   Anpassung der Mehrwertsteuer

Voraussetzungen

Für die beschriebenen Funktionen ist die haussoft in der Version 3.2.0.324 oder höher notwendig.  Das aktuel-

le Update für die haussoft erhalten unsere Wartungskunden im Kundenportal unter http://update.gfad.de als

Download. Für den Aufruf der Funktion der Mehrwertsteueranpassung benötigt der haussoft-Benutzer die Er-

fahrungsebene "Experte".

Übersicht der Umstellungsschritte

Die Mehrwertsteueranpassung in der haussoft erfolgt in vier einfachen Schritten. 

Im ersten Schritt müssen mit Hilfe einer Konsistenzprüfung seitens des Anwenders folgende Punkte über-

prüft und bei Notwendigkeit ergänzt oder angepasst werden:

o die Mehrwertsteuer-Kostenarten und Vertragskonditionen in den betroffenen Vertragseinheiten

o die Umsatz- und Vorsteuerschlüssel in dem Strukturdatenkatalog der Mehrwertsteuersätze

o Erlöskonten in Kontenrahmen über die Kontenverwaltung für die notwendigen Mehrwertsteuersätzen

Über den Anpassungsdialog wird im zweiten Schritt:

o die Anpassung des Standard-Mehrwertsteuersatz im Parameter MWST,

o die Erstellung von Terminen zur Anpassung der Mehrwertsteuer-Kostenart im Vertragsstamm,

o die Erstellung von Korrektur-Terminen in den zukünftigen Terminen der Mehrwertsteuer-Kostenart,

o die Anpassung der Bruttopreise im Leistungskatalog zum 01.07.2020,

o der Austausch der Umsatzsteuer-Schlüssel in den Hauskostenarten,

o der Austausch der Erlöskonten in den Hauskostenarten und

o der Austausch der Vorsteuer-Schlüssel in der Kontenverwaltung

automatisch vorgenommen.

Im dritten Schritt werden in der haussoft neue Dauermietrechnungen oder Anschreiben zur Kostenartensen-

kung  über  die  erstellten  Terminen  gedruckt,  welche  an  die  umsatzsteuerpflichtigen  Vertragseinheiten  ver-

sandt werden können.

Als letzter Schritt wird wie bisher die Sollstellung für den Monat 07.2020 durchgeführt, damit über diese Funk-

tion die neu angelegten Termine abgearbeitet und die MwSt-Kostenart(en) entsprechend geändert werden.

http://update.gfad.de
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1.1.1   Wichtige Vorarbeiten

Zur  Sicherheit  sollte  eine  Datensicherung  vor  der  Mehrwertsteueranpassung  der  betroffenen  Datenbanken

durchgeführt werden.

Hinweis:  Für  Anwender mit  mehr als  einer Datenbank sind die Vorarbeiten in jeder Datenbank,  für  die  eine

Mehrwertsteueranpassung notwendig ist, durchzuführen.

Den Mehrwertsteueranteil in den Wohnungskostenarten überprüfen

In der Abteilung [Stammdaten] unter der Menüstruktur [Extras |  Testen]  steht die Prüfroutine [MwSt-Anteil

überprüfen]  zur  Verfügung.  Die  Prüfroutine  liefert  die  Vertragseinheiten  zurück,  bei  denen  der  aktuell  als

Mehrwertsteuerbetrag  hinterlegte  Wert  nicht  mit  dem  von  der  HausSoft  errechneten  Wert  übereinstimmt

oder die eine Mehrwertsteuer-Kostenart hinterlegt haben, aber im Vertragsstamm nicht als mehrwertsteuer-

pflichtig gekennzeichnet worden sind.

Zu korrigierende Vertragseinheiten werden wie folgt ausgegeben:

In den dargestellten Beispielen, muss in der ersten Vertragseinheit im Vertragsassistenten nur die Checkbox

[Miete  ist  MwSt-pflichtig]  im  Bereich  [Einstellungen]  aktiviert  werden,  der  Betrag  der  Kostenart  ist  korrekt

hinterlegt. Bei der zweiten Vertragseinheit stimmt der in den Vertragskostenarten hinterlegte Betrag auf der

Mehrwertsteuer-Kostenart [MWST] nicht und muss daher im Vertragsassistenten manuell korrigiert werden.

Hinweis: Normalerweise sollte die Anpassung von Kostenarten immer über Termine erfolgen, in diesem Fall

ist es jedoch notwendigen die Korrekturen an den Vertragskostenarten manuell vorzunehmen. Sollte der Be-

trag der Mehrwertsteuer nicht korrekt sein, sollte Sie die bisherigen Sollstellungen in der Buchhaltung über-

prüfen und bei Notwendigkeit entsprechend korrigieren.
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Mehrwertsteuersätze überprüfen und bei Bedarf hinzufügen

Abteilung Stammdaten: Menü Bearbeiten | Mehrwertsteuersätze

Zu den bereits vorhandenen Vorsteuer- (Kennzeichen: B) und Umsatzsteuerschlüsseln (Kennzeichen: N)  für

19% und 7% müssen diese jeweils auch für 16% und 5% angelegt werden.

Erlöskonten für die Hauskostenarten überprüfen und bei Bedarf hinzufügen

In  der  Kontenverwaltung müssen zu  den vorhandenen Erlöskonten für  Vertragseinheiten mit  19% oder  7%

Umsatzsteuer zusätzliche Konten für 16% oder 5% angelegt werden.

Beispiele:

431110: Anzahlung auf Betriebskosten für Einheiten mit 19% Umsatzsteuer

431116: Anzahlung auf Betriebskosten für Einheiten mit 16% Umsatzsteuer

432100: Anzahlung auf Heizkosten für Einheiten mit 19% Umsatzsteuer

432116: Anzahlung auf Heizkosten für Einheiten mit 16% Umsatzsteuer

600100: Erlöse Vermietung für Einheiten mit 19% Umsatzsteuer

600116: Erlöse Vermietung für Einheiten mit 16% Umsatzsteuer

470600: Verbindlichkeiten Umsatzsteuer 19%

470616: Verbindlichkeiten Umsatzsteuer 16%

Abteilung Stammdaten: Menü Bearbeiten | Kontenverwaltung
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1.1.2   Durchführung

In  der  Abteilung [Stammdaten]  unter  dem  Menü  [Extras]  wird  der  Menüpunkt  [Mehrwertsteueranpassung]

aufgerufen.

Die  Ausführung  der  Anpassung  sollte  möglichst  einmalig  mit  allen  Änderungsoptionen  erfolgen.  Einzelne

Punkte, wie z.B. das Zuweisen der Erlöskonten in den Hauskostenarten oder das Ändern der Vorsteuerschlüs-

sel in der Kontenverwaltung können bei Notwendigkeit auch separat ausgeführt werden.  

Das  Aktivieren  der  Checkbox  [Standard-MwSt-Schlüssel  ändern  (P/MWST)]  korrigiert  den  Standard-Mehr-

wertsteuerschlüssel in der Anwendung.

In  der  Auswahl  [Bisher]  wird  dabei  der  aktuell  im  Parameter  [MWST]  hinterlegte  Wert  vorgeschlagen  und

muss daher in den meisten Fällen nicht mehr ausgewählt werden. Der zukünftigen Mehrwertsteuerschlüssel

in  der  Auswahl  [Künftig]  wird  ebenfalls  automatisch  vorbelegt,  wenn  dieser  bereits  im  Katalog  [Mehrwert-

steuersätze] unter den Steuersätzen mit dem Kennzeichen B vorhanden ist.  Sollte der benötigte Mehrwert-

steuersatz nicht zur Auswahl stehen, überprüfen Sie bitte den Strukturdatenkatalog (siehe Abschnitt [Wichti-

ge Vorarbeiten])

Hinweis: Aus den unter [bisher] und [künftig]  eingetragenen Mehrwertsteuersatz-Schlüsseln wird den für die

Berechnung notwendigen Absenkungs- bzw. Erhöhungsquotienten errechnet.
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Um den aktuell im Vertragsstamm hinterlegten Betrag auf der MwSt-Kostenart zu ändern wird die Checkbox

[Neue Termine zur Änderung der MwSt-Kostenart(en) erstellen] verwendet.

Im Textfeld [Bemerkung] ist der Grund für die Änderung der MwSt-Kostenart zu hinterlegen, der später in den

Terminen zur Dokumentation einsehbar ist. 

Alle unerledigten Termine zur MwSt-Kostenart werden über das Aktivieren der Checkbox [Neue Korrekturter-

mine für unerledigte zur Änderung der MwSt-Kostenart(en) Termine erstellen] direkt bzw. durch das Hinzu-

fügen eines Korrekturtermins geändert. Im Textfeld [Bemerkung] ist der Grund für die Korrektur der unerle-

digten Terminen zur Änderung der MwSt-Kostenart, der später in den Terminen zur Dokumentation einseh-

bar ist. 

Die Option [Korrekturtermine über  den Anpassungstermin im Intervall  zusammenfassen]  ist  standardisiert

aktiviert  und  bewirkt,  sollten  über  die  Mehrwertsteueranpassung  zwei  Termine  im  gleichen  Monat  erstellt

werden, dass diese beiden Termine in einem Termin zusammengefasst werden.

Bei Verwendung des Zusatz-Moduls Reparaturen- und Instandhaltung können die im Leistungskatalog hin-

terlegten Preise über die Kontrollbox [Preise im Leistungskatalog neu berechnen] neu berechnet werden.

Die  gültigen  Preise  der  einzelnen  Leistungsbeschreibungen  werden  zum  30.06.2020  inaktiv  gesetzt.  Dafür

wird ein neuer  Preiseintrag mit  einer  Gültigkeit  ab  dem  01.07.2020  erstellt,  der  neue Bruttopreis  berechnet

und automatisch eingefügt.

Über die Checkbox [Folgende Umsatzsteuerschlüssel in den Hauskostenarten neu zuweisen] werden die in

den Hauskostenarten hinterlegten Steuerschlüssel geändert. Wurden die zuvor beschrieben Vorarbeiten kor-

rekt durchgeführt,  werden in diesem Bereich bereits  automatisch die umzustellenden Umsatzsteuerschlüs-

sel-Paare  vorgeschlagen.  Andernfalls  kann  eine  Zuordnung  der  alten  und  neuen  Vorsteuerschlüssel  auch

über  den  Neuanlage-  oder  Bearbeitungsbutton  manuell  vorgenommen  werden.  Im  Auswahldialog  werden

dafür alle vorhandenen Steuerschlüssel mit dem Kennzeichen [N] angeboten.

Das Ändern der Erlöskonten in den Hauskostenarten erfolgt über das Aktivieren der Checkbox [Folgende Er-

löskonten in den Hauskostenarten neu zuweisen]. Wurde in den Einstellungen zur  Sollstellung die Checkbox

[Erlöse buchen] aktiviert, dann wird diese Option automatisch aktiviert und ermöglicht es die vorhandenen

Erlöskonten in der Auswahl [Erlöskonten mit USt] zu ändern. Dafür stehen In der Auswahl [Altes Erlöskonto]

alle  in  der  Hauskostenarten  unter  Spalte  [Erlöskonten  mit  USt]  hinterlegten  Erlöskonten  zur  Verfügung.  In

der Auswahl [Neues Erlöskonto] hingegen werden alle Konten der Kontengruppen [leer] oder [EIN] angebo-

ten.

Der Austausch der im Kontenrahmen hinterlegten Vorsteuerschlüssel erfolgt über die Checkbox [Folgende

Vorsteuerschlüssel in den Sachkonten neu zuweisen].

Wurden die zuvor beschrieben Vorarbeiten korrekt durchgeführt, werden in diesem Bereich bereits automa-

tisch die umzustellenden Vorsteuerschlüssel-Paare vorgeschlagen. Andernfalls kann eine Zuordnung der al-

ten und neuen Vorsteuerschlüssel auch über den Neuanlage- oder Bearbeitungsbutton manuell vorgenom-

men  werden.  Im  Auswahldialog  werden  dafür  alle  vorhandenen  Steuerschlüssel  mit  dem  Kennzeichen  [B]

angeboten.
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Informationen zu den Warnhinweisen

Bei Aktivierung der Option [Neue Termine zur Änderung der MwSt-Kostenart(en) erstellen] wird der Anwen-

der explizit daraufhin gewiesen, dass bei einer bereits manuell erfolgten Anpassung diese Option deaktiviert

werden muss, da die bereits vorhandenen Termine in die Berechnung einfließen würden ebenfalls korrigiert

werden würden.

Wenn im Datenbestand Vertragseinheiten vorhanden sind, die von der Anpassung betroffen sind und deren

Sollstellungsintervall in den Wohnungseinstellungen nicht [monatlich] ist, ist in Bezug auf die nächste Soll-

stellung zu prüfen, ob ggf. manuell eine Korrektur für den Zeitraum vom 01.07.2020 bis zur nächsten Sollstel-

lung wegen der erhöhten Mehrwertsteuer  zu buchen ist.  Außerdem müssen bei  den aufgeführten Vertrags-

einheiten  die  Mehrwertsteueranpassung  in  den  Kostenarten  und  bei  Notwendigkeit  bei  noch  unerledigten

Termine nach dem 30.06.2020 die Mehrwertsteuer manuell angepasst bzw. korrigiert werden.

Hinweis:  Umsatzsteuerpflichtige Vertragseinheiten mit  einem  monatlichen Sollstellungsintervall  und  einem

Termin für die nächste Sollstellung ab dem 01.08.2020 werden nicht ausgewiesen und müssen manuell ge-

prüft und bei Notwendigkeit korrigiert werden.
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Zusammenfassung der Konvertierung

Am Ende der Konvertierung wird eine Zusammenfassung der durchgeführten Aktionen erstellt.  Es wird eine

Protokolldatei erstellt, die die einzelnen durchgeführten Anpassungen detailliert dokumentiert. 

Hinweis:  Es werden nur Termine für  die Mehrwertsteuer-Kostenart  umgerechnet,  die ein Termindatum zwi-

schen dem 01.07.2020 und 31.12.2020 besitzen.

1.1.3   Benachrichtigung der Vertragspartner

Nach der Anpassung

Bei der Mehrwertsteueranpassung wurden entsprechend der getroffenen Einstellungen Änderungen an den

beschriebenen Datensätzen durchgeführt und  zusätzliche Termine erstellt. Es empfiehlt sich nun die betrof-

fenen Vertragseinheiten über die Änderungen und den ab dem 01.07.2020 zu zahlenden Mietzins zu informie-

ren.

Für die Erstellung von solch eines Anschreiben in denen den umsatzsteuerpflichtigen Vertragseinheiten, den

ab 01.07.2020 zu zahlende Mietezins mitgeteilt wird, stehen in der Abteilung [Stammdaten] unter dem Menü

[Auswertungen]  die  Funktion  [Erhöhungsanschreiben]  oder  unter  dem  Menü  [Listen]  die  Funktion  [Dauer-

mietrechnung] zur Verfügung.

Zwei Musteranschreiben 
 
und 

werden dafür im Rahmen der Mehr-

wertsteueranpassung zur Verfügung gestellt.

Wichtig:  Die Musteranschreiben sind mit  dem Listeneditor  zu prüfen und an die individuellen Ansprüchen

anzupassen.
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1.1.3.1   ... über die Dauermietrechnung

Der Aufruf der Funktion zur Erstellung der Dauermietrechnungen erfolgt in der Abteilung [Stammdaten] un-

ter dem Menü [Listen] über den Menüpunkt [Dauermietrechnung].

Für die Erstellung der Rechnung muss in der Vertragseinheit im Bereich [Einstellungen] die Checkbox [Rech-

nungen |  Dauermietrechnung] aktiviert sein und im Druckdialog der Leistungszeitraum vom 01.07.2020 bis

zum 31.12.2020 eingetragen werden.
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Die Muster-Benachrichtigung:
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1.1.3.2   ... über das Erhöhungsanschreiben

Für  die  Erstellung  eines  Anschreiben  über  die  Kostenartenerhöhung  erfolgt  der  Aufruf  in  der  Abteilung

[Stammdaten] unter dem Menü [Auswertungen] über den Menüpunkt [Erhöhungsanschreiben].

Mit den dargestellten Einstellungen werden die Anschreiben alle Vertragseinheiten mit dem Vertragstyp [G]

(üblicherweise für gewerbliche Vertragseinheiten) erstellt.

Durch die Eingabe der Zeitintervalle "07.2020" im Textfeld [von Intervall] und "12.2020" im Feld [bis Intervall]

werden  die  im  Anschreiben  zu  berücksichtigenden  Termine  auf  den  Zeitraum  vom  01.07.2020  bis  zum

31.12.2020 eingeschränkt.

Muster des Listendrucks:

Muster des Benachrichtigungsschreiben:
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1.1.4   Hinweise zu den Sonderfällen

Zusammenfassung der Warnhinweise für problematische Konstellationen

bei  umsatzsteuerpflichtige  Vertragseinheiten  mit  einem  nicht  monatlichen  Sollstellungsintervall  und  ei-

nem Termin für die nächste Sollstellung ab dem 01.08.2020 werden nicht beim Warnhinweis zum Ende der

Konvertierung ausgewiesen.

es  werden nur  unerledigte Termine für  die  Mehrwertsteuer-Kostenart  über  einen separaten Korrekturter-

min geändert, die ein Termindatum im Zeitraum vom 01.07.2020 bis zum 31.12.2020 haben.

1.2   Was passiert im Dezember 2020?
Im Dezember 2020 müssen aller Voraussicht nach die Mehrwertsteuersätze 16% und 5% zum 01.01.2021 wie-

der auf den alten Stand zurückgesetzt. werden. Dafür muss nicht nochmal ein Update installiert werden, son-

dern nachdem die Systemzeit auf Ihrem Rechner auf dem 01.08.2020 gewechselt hat, werden automatisch al-

le Einstellungen im Anpassungsdialog entsprechend geändert.

Einzig und allein müssen ggf. nur die Anschreiben zur Mehrwertsteueranpassung geändert werden.
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