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Innovative Immobilienlösungen aus einer Hand mit SAP

Facility Management für den Handel
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Prozesse im Lebenszyklus einer Filiale
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Real Estate für den Handel

� Kaufmännisches Immobilienmanagement

� Technisches Immobilienmanagement

� Ladenbau



Wincor World |  Lars Böttcher | Januar 2009  |  © Wincor Nixdorf International GmbH 4

Kaufmännisches Filialmanagement 
Agenda

Objekt- und Flächendaten eines fillialisierten Handelsbetriebs 
mit SAPII

Anmietung / VermietungIIII

Finanzbuchhaltung Integration IIIIII

Controlling IntegrationIVIV

Exkurs: Filialplan / Standortanalyse / EnergiecontrollingVV
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Die einzelnen Fachabteilungen haben unterschiedliche 
Sichten auf eine Filiale

Grundstück/
Flurstück

Gebäude / Filiale

Filiale Kunden

Laden Laden

BüroBüroAufzug

Projektsicht:
Neubau- und
Umbau Filialen

SAP
� Projektstruktur-

planelement (PSP)

Technische Sicht:
Instandhaltungsobjekt

SAP
� Technischer Platz
� Equipment

Kaufmännische Sicht:
Vermietbare Einheit

SAP
� Filialen
� Mieteinheit etc.

Miet- bzw. 
Franchisevertrag

Dienstleistungs- 
vertrag

© SAP AG 

Miet- 
anpassung

Integration
Rechnungswesen

Vertrags-
management

Flächen-
management

Nebenkosten-
abrechnung

Info-
system

Termin- 
verfolgung
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Flächen als Kennzahl der Filialen, Mietflächen und Gebäude

Miet- 
anpassung

Integration
Rechnungswesen

Vertrags-
management

Flächen-
management

Nebenkosten-
abrechnung

Info-
system

Termin- 
verfolgung
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Flächenkonzept nach DIN 277

Miet- 
anpassung

Integration
Rechnungswesen

Vertrags-
management

Flächen-
management

Nebenkosten-
abrechnung

Info-
system

Termin- 
verfolgung
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Überblick der Strukturen 
Flexibles RE FX Immobilienmanagement

Filiale

Grundstück

Filialgebäude

Gebäudeteil

Wirtschaftseinheit

Grundstück

Filiale

Flächenpool

Mietfläche

Flächenpool Mieteinheit

NutzungArchitektur

Geschoss 1

Gebäudefläche

Gebäudefläche

Gebäudefläche

Geschoss 2

Gebäudefläche

Gebäudefläche

Gebäudefläche
Mietfläche

Mietfläche

Buchungskreis

Anmiet- 
vertrag

Vermiet- 
vertrag

Miet- 
anpassung

Integration
Rechnungswesen

Vertrags-
management

Flächen-
management

Nebenkosten-
abrechnung

Info-
system

Termin- 
verfolgung
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Systembeispiel für die SAP – Grafikintegration

Miet- 
anpassung

Integration
Rechnungswesen

Vertrags-
management

Flächen-
management

Nebenkosten-
abrechnung

Info-
system

Termin- 
verfolgung

Frage: Wie ist die Aufteilung des Stores?
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Integration der kaufmännischen & technischen Stammdaten

Miet- 
anpassung

Integration
Rechnungswesen

Vertrags-
management

Flächen-
management

Nebenkosten-
abrechnung

Info-
system

Termin- 
verfolgung

Kaufmännische
Sicht

Technische 
Sicht

Integration

Wirtschaftseinheit

Miet-
einheit

Miet-
fläche

Grund-
stück Filiale

Flächen-
pool

Technischer 
Platz

Techn.
Platz

Equipment

Techn.
Platz

PSP-
Element

Projekt-
struktur-

planelement

PSP-
Element

PSP-
Element

Ladenbau und -umbau

Wartung 
im Retail Store

Infrastruktur der Filiale 
als Add-on

© SAP AG 
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Kaufmännisches Filialmanagement 
Agenda

Objekt- und Flächendaten eines fillialisierten Handelsbetriebs 
mit SAPII

Anmietung / Vermietung II

Finanzbuchhaltung Integration IIIIII

Controlling IntegrationIVIV

Exkurs: Filialplan / Standortanalyse / EnergiecontrollingVV
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Der Lebenszyklus eines Vertrages

Buchen in der 
Finanzbuchhaltung

Kontenpflege

Anpassen der Konditionen 

Erfassung von Umsatzmeldungen

Umsatzabrechnung durchführen

Umlagen-, Energie- 
und Dienstleistungs- 

abrechnung

Objekt- und Vertragsangebot anlegen

Vertrag umwandeln/aktivieren

Terminüberwachung

Vertrag verlängern

Vertrag kündigen

Miet- 
anpassung

Integration
Rechnungswesen

Vertrags-
management

Flächen-
management

Nebenkosten-
abrechnung

Info-
system

Termin- 
verfolgung

© SAP AG 
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Vertragsdaten 
Laufzeit

Laufzeit

Verlängerung

Kündigung

Kündigung von Objekten
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Vertragsdaten Konditionen
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Vertrag 
Terminverfolgung

Miet- 
anpassung

Integration
Rechnungswesen

Vertrags-
management

Flächen-
management

Nebenkosten-
abrechnung

Info-
system

Termin- 
verfolgung

© SAP AG 
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Kaufmännisches Filialmanagement 
Agenda

Objekt- und Flächendaten eines fillialisierten Handelsbetriebs 
mit SAPII

Anmietung / Vermietung IIII

Finanzbuchhaltung Integration 

Controlling IntegrationIVIV

Exkurs: Filialplan / Standortanalyse / EnergiecontrollingVV

IIIIII
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Integration Finanzbuchhaltung/Controlling

Miet- 
anpassung

Integration
Rechnungswesen

Vertrags-
management

Flächen-
management

Nebenkosten-
abrechnung

Info-
system

Termin- 
verfolgung

© SAP AG 
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Interne direkte Kostenverrechnung

Kunden 
Filiale Partner 1

Partner 2

Partner 3

MO 3

MO 2

MO 1

MO 1

MO 1

direkt kontierte 
Filialekosten

Dienst- 
leistungs-

vertrag

Umlagenrechnung

Miet- 
anpassung

Integration
Rechnungswesen

Vertrags-
management

Flächen-
management

Nebenkosten-
abrechnung

Info-
system

Termin- 
verfolgung
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Kaufmännisches Filialmanagement 
Agenda

Objekt- und Flächendaten eines fillialisierten Handelsbetriebs 
mit SAPII

Anmietung / VermietungIIII

Finanzbuchhaltung Integration IIIIII

Controlling IntegrationIVIV

Exkurs: Filialplan / Standortanalyse / EnergiecontrollingVV
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Integration Controlling

Miet- 
anpassung

Integration
Rechnungswesen

Vertrags-
management

Flächen-
management

Nebenkosten-
abrechnung

Info-
system

Termin- 
verfolgung

© SAP AG 
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Integration Controlling 
Funktionalität

Miet- 
anpassung

Integration
Rechnungswesen

Vertrags-
management

Flächen-
management

Nebenkosten-
abrechnung

Info-
system

Termin- 
verfolgung

© SAP AG 

� Alle Immobilienobjekte stellen Kosten- und Erlösträger dar
� Einbindung in die Profit Center Rechnung
� Planungsfunktion anhand der Konditionen auf den Verträgen
� Leistungsverrechnung von Kostenstellen auf 

Immobilienobjekte
� Immobilienobjekte können mittels einer CO-Umlage bebucht 

werden
� Immobilienobjekte könne als CO-Sender und Empfänger 

genutzt werden
� Ableitung statistischer Kennzahlen aus Bemessungen
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Arbeitsmappen

Rolle

Rollenspezifische Auswertungen und Informationen

Flächen
� Bestandsüberblick
� Bestand nach Standort
� Eigenbestand/Anmietung 

nach Standort
� Bestand nach Branche

Nutzung und Leerstand
� Nutzung meiner Filialen
� Leerstand
� Belegung

Kündigung
� Kündigung

Filialcontrolling
� Filiale Kosten und Erlöse
� Filialkosten nach Flächen
� Filiale Kosten/Erlöse – Plan/Ist

Verträge
� Vertragsperformance Vermietung
� Vertragsperformance Anmietung
� Vertragsperformance Intern
� Partnerperformance

Konditionen
� Konditionen
� Finanzstrom

Immobilienmanager

© SAP AG 

Miet- 
anpassung

Integration
Rechnungswesen

Vertrags-
management

Flächen-
management

Nebenkosten-
abrechnung

Info-
system

Termin- 
verfolgung
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Immobilienspezifische InfoCubes im Standardumfang

InfoCubes

� Kosten/Erlöse
� Kosten/Erlöse pro 

Flächeneinheit

� Flächen

� Konditionen Mieteinheit 
und Konditionen 
Mietverträge

� Leerstand Gebäude

� Belegung Mieteinheiten
� Status Mieteinheiten
� Drohende Leerstände

� Statistische 
Kennzahlen

� Anlagenbuchhaltung

http://help.sap.com/saphelp_nw04/helpdata/de/4b/d6888c8a72974eabf28c692c638753/frameset.htm © SAP AG 

Miet- 
anpassung

Integration
Rechnungswesen

Vertrags-
management

Flächen-
management

Nebenkosten-
abrechnung

Info-
system

Termin- 
verfolgung

http://help.sap.com/saphelp_nw04/helpdata/de/4b/d6888c8a72974eabf28c692c638753/frameset.htm
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Kaufmännisches Filialmanagement 
Agenda

Objekt- und Flächendaten eines fillialisierten Handelsbetriebs 
mit SAPII

Anmietung / VermietungIIII

Finanzbuchhaltung Integration IIIIII

Controlling IntegrationIVIV

Exkurs: Filialplan / Standortanalyse / EnergiecontrollingVV
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Kaufmännisches Filialmanagement 
Agenda

Objekt- und Flächendaten eines fillialisierten Handelsbetriebs 
mit SAPII

Anmietung / VermietungIIII

Finanzbuchhaltung Integration IIIIII

Controlling IntegrationIVIV

Exkurs: Filialplan / Standortanalyse / EnergiecontrollingVV
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Filialplan 
Kennzahl und Merkmale
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Filialplan 
Steuerung durch Transparenz
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Kaufmännisches Filialmanagement 
Agenda

Objekt- und Flächendaten eines fillialisierten Handelsbetriebs 
mit SAPII

Anmietung / VermietungIIII

Finanzbuchhaltung Integration IIIIII

Controlling IntegrationIVIV

Exkurs: Filialplan / Standortanalyse / EnergiecontrollingVV

Standortanalyse über die Integration 
von Geoinformationen
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GEO Informationssystem 
Die Integration über Partner

 Liegenschaftsverwaltung

 Filial- 
verwaltung 

(RE)

 Instand- 
haltung

Flurstück

Schnittstellen-Bausteine
(BAPI oder RFC)

Partner 
Entwicklung

CAFM

CAD
Nutzungssicht

GIS

Technische Plätze

TP

TP TP

Equi

WE

GB GR

MO

SAP 
Entwicklung            

© SAP AG 

Miet- 
anpassung

Integration
Rechnungswesen

Vertrags-
management

Flächen-
management

Nebenkosten-
abrechnung

Info-
system

Termin- 
verfolgung

Legende: WE = Wirtschaftseinheit, GB = Gebäude, GR = Grundstück, MO = Mietobjekt, TP = Technischer Platz, Equi = Equipment
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GIS: Retail Kennzahlen zur Verortung (Makrodaten) 
(Geokodierung)

Erfolgsparameter („Point of sales“-Daten)
Æ Einwohnerzahl über 50.000 Einwohner
Æ Stadt ohne Mitwettbewerber xy
Æ Stadt mit Filialen von Unternehmen xy

Erfolgsparameter („Point of sales“-Daten)
Æ Kaufkraft je Einwohler auf PLZ-Ebene
Æ Planausprägung des Einzelhandels
Æ Stadtentwicklung

Miet- 
anpassung

Integration
Rechnungswesen

Vertrags-
management

Flächen-
management

Nebenkosten-
abrechnung

Info-
system

Termin- 
verfolgung
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GIS: Mikrodaten zur Standortanalyse 

Standortanalyse
Lage:
Æ Kundenfrequenz, Konkurrenz,

Verkehrsinfrastruktur
Potential:
Æ Anzahl Kunden, Konkurrenten, Fahrzeiten
Qualitäten:
Æ Art der Kunden, Konkurrenten

geplante Filiale 

direkte Konkurrenten

Frequenzbringer

Miet- 
anpassung

Integration
Rechnungswesen

Vertrags-
management

Flächen-
management

Nebenkosten-
abrechnung

Info-
system

Termin- 
verfolgung

Laufdistanz
0-5   Minuten
6-10 Minuten

Legende:
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Integration über BI: Geoinformation mittels Business 
Objects/Dashboards im Portal

Miet- 
anpassung

Integration
Rechnungswesen

Vertrags-
management

Flächen-
management

Nebenkosten-
abrechnung

Info-
system

Termin- 
verfolgung
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Integration über BI: Kennzahlen mittels Business Objects/ 
Dashboards im Portal
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SAP und GIS: Auszug aus aktuellen Hinweisen

� Hinweis 885914 - Installation/Deployment von GIS-Fremdsoftware
� Hinweis 994568 - GIS Implementation
� Hinweis 610836 - SRCID fehlt bei RFC-Geokodierer
� Hinweis 1148905 - Geografische Funktion deaktivieren wenn IGS nicht 

angepasst
� Hinweis 1190365 - What is Geographic Information Systems?
� Hinweis 1055714 - BW-GIS: Ausnahmen werden auf Karte nicht angezeigt
� Hinweis 1055589 - BW-GIS: abgeschnittene Beschriftungen am Kartenrand
� Hinweis 1046183 - RK-TEDE-Anpassungen: Lesen von GIS-Qualitäts-

Kennz. aus TM

Miet- 
anpassung

Integration
Rechnungswesen

Vertrags-
management

Flächen-
management

Nebenkosten-
abrechnung

Info-
system

Termin- 
verfolgung
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Integration sichert die Transparenz der Daten

Miet- 
anpassung

Integration
Rechnungswesen

Vertrags-
management

Flächen-
management

Nebenkosten-
abrechnung

Info-
system

Termin- 
verfolgung
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Exkurs Energie- und Dienstleisterabrechnung 
Mögliche Abrechnungsprozesse

Energieabrechnung

Dienstleistungen
� Reinigung
� Wartung
� Sicherheit
� Bewachung
� Beratung intern

Nutzungsgebühren für Wirtschaftsgüter
� Kasse
� Regalsystem
� Sicherheit
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Stromkosten 
Eingangsrechnung
Strom an Kreditor

Strom 
Ausgangsrechnung 
Debitor an Strom

Stromkostenstelle
� Gesamtkosten 5500,- €

� Leistungseinheit (kWh)

� Gesamtmenge 22580 kWh

Sekundärenergie:
Einheit
Preis/Einheit (Tarif)
Menge
Kosten pro Monat

Überblick 
Beispiel Stromabrechnung

internes 
Rechnungs-
wesen

externes
Rechnungs-
wesen

Einkauf Verkauf
Transformation

Kostenstelle

MO 1

MO 2

MO 3

3.154,- € / 9023 kWh

1.954,- € / 6420 kWh

1.050,- € / 3120 kWh

Legende: MO = Mietobjekt, kWh = Kilowattstunde
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Energieabrechnung Kunden Energie 
Einkauf

1) Stromlieferungen von externen EVUs nach Liefervertrag

2) Anlage eines kreditorischen Stromliefervertrages
(Leistungsbezogene Abrechnung) 

3) Verbuchung der Vorauszahlungen über den Stromliefervertrag

4) Jährliche Abrechnung der Stromlieferung durch das EVU
gegen die geleisteten Vorauszahlungen

NKA 
Mieter

Verkauf 
1.Stufe

Trans- 
formation

Einkauf 1.Stufe 
EVU

Verkauf 
2. Stufe Mieter

Einkauf 2. Stufe 
Kunden Filiale

Legende: EVU = Enegieversorgungsunternehmen
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Energieabrechnung Kunden Energie 
Einkauf

Aufwand/VSt an Kreditor
Nebenkontierung KSt/Menge/Leistungseinheit

NKA 
Mieter

Verkauf 
1.Stufe

Trans- 
formation

Einkauf 1.Stufe 
EVU

Verkauf 
2. Stufe Mieter

Einkauf 2. Stufe 
Kunden Filiale

Legende: Vst = Vorsteuer
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Verbrauchserfassung

1) Ablesung und Direkterfassung durch 
Filialmanagement in SAP Transaktion

2) Ablesung und Datenerfassung über 
Formularschnittstelle

3) Ablesung und Datenerfassung über MAM 
(Mobile Asset Management)

4) Ablesung und Datenerfassung über Partner

NKA 
Mieter

Verkauf 
1.Stufe

Trans- 
formation

Einkauf 1.Stufe 
EVU

Verkauf 
2. Stufe Mieter

Einkauf 2. Stufe 
Kunden Filiale

Intervallerfassung des Verbrauchs in Filiale/Store
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Energieabrechnung Kunden Energie 
Transformation

Kalkulationsblatt

1) Tarif für Leistungsempfänger (IDOC)
� Wärme je Kunden Filiale
� Licht je Kunden Filiale
� Reststrom je Kunden Filiale und Mieter

2) Datensatz je Kunden Filiale/Mieter (IDOC)
� Wärmeverbrauch * Tarif
� Lichtverbrauch * Tarif
� Reststromverbrauch * Tarif

3) Datensatz je Kunden Filiale/Mieter (IDOC)
� Wärmeverbrauch
� Lichtverbrauch
� Reststromverbrauch

Ergebnisdaten:

NKA 
Mieter

Verkauf 
1.Stufe

Trans- 
formation

Einkauf 1.Stufe 
EVU

Verkauf 
2. Stufe Mieter

Einkauf 2. Stufe 
Kunden Filiale



Wincor World |  Lars Böttcher | Januar 2009  |  © Wincor Nixdorf International GmbH 43

Energieabrechnung Kunden Energie 
Verkauf EVU

Filiale 1

Filiale 2

Filiale 3

EVU Kunden

Kunden

Kunden

MO 3

MO 2

MO 1

MO 1

MO 1

Energie-
vertrag

Energierechnung

NKA 
Mieter

Verkauf 
1.Stufe

Trans- 
formation

Einkauf 1.Stufe 
EVU

Verkauf 
2. Stufe Mieter

Einkauf 2. Stufe 
Kunden Filiale

direkt kontierte 
Energiekosten
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Energieabrechnung Kunden Energie 
Auswertung

Kostenstelle Einzelposten:
Kosten auf Kostenstelle:
� direkte Kosten: Einkaufssachkonto (Kostenart)
� Gemeinkosten (siehe Transformationssheet)

Leistung auf Kostenstelle:
� Sekundärkosten (intern)

Erlöse auf GuV
� Erlöskonto (Rechnung an Kunden Filiale)
� Abschläge werden berücksichtigt CO:     Strom KSt. 

Kosten:     | Leistung:  :
Einkauf     | Direkte LV

NKA 
Mieter

Verkauf 
1.Stufe

Trans- 
formation

Einkauf 1.Stufe 
EVU

Verkauf 
2. Stufe Mieter

Einkauf 2. Stufe 
Kunden Filiale

Legende: GuV = Gewinn- und Verlustrechnung, Kst. = Kostenstelle
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Energieabrechnung Kunden Energie 
Einkauf Kunden Filiale

NKA 
Mieter

Verkauf 
1.Stufe

Trans- 
formation

Einkauf 1.Stufe 
EVU

Verkauf 
2. Stufe Mieter

Einkauf 2. Stufe 
Kunden Filiale

1) Energieabrechnung der EVU an die Kunden Filialen

� Energie wird im Rahmen der SAP Umlagenabrechnung
als Verbrauch * Mengeneinheit = Energiekosten berechnet

� Controlling-Objekt je Energieart im Abrechnungszeitraum 
� Korrespondenzvorgang je Energieart eingestellt

2) Weiterer Rechnungsstellungsprozess als IDOC innerhalb des Konzerns
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Energieabrechnung Kunden Energie 
Verkauf von Energie innerhalb der Kunden Filiale

Schuh

Bäckerei

Tee

Filiale 14 Mieter

Mieter

Mieter

MO 3

MO 2

MO 1

MO 1

MO 1

direkt kontierte 
Energiekosten

Energie-
vertrag

NKA 
Mieter

Verkauf 
1.Stufe

Trans- 
formation

Einkauf 1.Stufe 
EVU

Verkauf 
2. Stufe Mieter

Einkauf 2. Stufe 
Kunden Filiale

Umlagenrechnung
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Energieabrechnung Kunden Energie 
Auswertung

Kostenstelle Einzelposten:
Kosten auf Kostenstelle:
� direkte Kosten: Einkaufssachkonto (Kostenart)
� keine Berücksichtigung der Gemeinkosten

Leistung auf Kostenstelle:
� Sekundärkosten (intern)

Umlagenerlöse im Rahmen der Nebenkostenabrechnung
� Erlöskonto (Rechnung an Mieter)

CO:     Strom sek. Energieart 
Kosten:          | Leistung:       :
Einkauf          | Direkte LV

NKA 
Mieter

Verkauf 
1.Stufe

Trans- 
formation

Einkauf 1.Stufe 
EVU

Verkauf 
2. Stufe Mieter

Einkauf 2. Stufe 
Kunden Filiale
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Energieabrechnung Kunden Filiale Energie 
Nebenkostenabrechnung

1) Stromleistungen werden direkt den Mietern in Rechnung gestellt

2) Hauswartkosten können direkt auf  Stundenbasis
Æ Tarif (€/Std.) * Std. pro Jahr  oder
Æ Anteil an Bemessungsgrundlage (z.B. Miete) 

in der Abrechnung berücksichtigt werden

3) Instandhaltungsleistungen können je Leistung auf Stundenbasis zum
Æ Tarif (€/Std.) * Stunden pro Monat

in der Abrechnung berücksichtigt werden

NKA 
Mieter

Verkauf 
1.Stufe

Trans- 
formation

Einkauf 1.Stufe 
EVU

Verkauf 
2. Stufe Mieter

Einkauf 2. Stufe 
Kunden Filiale
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit.

Lars Böttcher
Manager 
Business Excellence 
Facility Management

Berliner Str. 44
D-40721  Hilden
www.wincor-nixdorf.com

Telefon:  +49 (2103) 90 - 2417 
Telefax: +49 (2103) 90 - 2499 
Mobil: +49 (151) 151 23 789 
E-Mail: lars.boettcher@wincor-nixdorf.com

Ralf Pieperjohanns
Sales Manager

Berliner Str. 44
D-40721  Hilden
www.wincor-nixdorf.com

Telefon:  +49 (2103) 90 - 2106 
Telefax: +49 (2103) 90 - 2499 
Mobil: +49 (151) 151 23 109
E-Mail: ralf.pieperjohanns@wincor-nixdorf.com
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