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Geleitwort von Dr. Bernd Limberger

Seit dem 1.Januar 2019 sind die Leasingstandards IFRS 16 und US-GAAP
ASC 842 fiir alle Unternehmen verbindlich, die nach IFRS oder US-GAAP
bilanzieren. In der Folge bedeutet dies fiir die Unternehmen, dass sie ihre
Leasingverhaltnisse sowohlin der Anlagenbuchhaltung als Nutzungsrechte
als auch als kurz- und langfristige Verbindlichkeiten ausweisen miissen.

Die Praxis hat gezeigt, dass Unternehmen eine sehr grofle Bandbreite an
Leasingverhaltnissen besitzen. Dies beginnt bei klassischen Leasingverhalt-
nissen fir Gebdude, Maschinen, Fahrzeuge und erstreckt sich tber Flug-
zeuge, Schiffe, Container, Tankwagen bis hin zu Katalysatoren in der chemi-
schen Industrie und Softwarenutzungsrechten. Ausgenommen sind
weiterhin Leasingverhiltnisse mit einer Laufzeit von weniger als zwolf Mo-
naten (Short-term Leases) oder mit einem geringen Wert (Low Value Leases,
nach géangiger Meinung unter 5.000 €).

Die Praxis hat gezeigt, dass die Kunden, die SAP Contract and Lease Manage-
ment oder kurz SAP CLM nutzen, ein Vertragsvolumen von mehreren Hun-
dert bis zu uber eine Million Vertrage verwalten, je nach Branche und Un-
ternehmensgrofie.

Wie in der ersten Auflage des Buches bereits prognostiziert, hat die Einfiih-
rung der neuen Leasing-Standards fiir IFRS und US-GAAP weltweit eine
grofe Welle an Beratungsanfragen und Projekten ausgelost. Auch im sechs-
ten Jahr nach Inkrafttreten der Standards ist immer noch eine merkliche
Nachfrage nach IFRS-16-Projekten zu verzeichnen. Diese haben im Wesent-
lichen folgende Ursachen:

m Kunden, die in den Jahren 2017 bis 2019 proprietare Losungen eingefiihrt
haben, die schnell und einfach erste Zahlen geliefert haben, suchen nun
eine Losung, die in ihre Finanzbuchhaltung integriert ist und steigen um
auf SAP CLM.

m Kunden, die ihre SAP-S/4 HANA-Transformation durchgefiihrt haben
oder gerade planen, versuchen, ihr im Einsatz befindliches Software-
Portfolio zu vereinheitlichen und neu zu planen und setzen dabei auf
SAP CLM als vollintegrierte Losung in ihr S/4 HANA Finance.

Diese weiterhin anhaltende Nachfrage nach der Losung erklart, warum die-
ses Buch in seiner ersten Auflage mittlerweile vergriffen ist.

Deshalb haben sich die beiden Autorinnen, Frau Dr. Anke Képpe (ehemalige
Entwicklungsleiterin RE-FX) und Frau Sabine Toman (Principal Consultant
SAP Services, Schwerpunkt Immobilienmanagement) entschlossen, ihre
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langjahrige praktische und technologische Erfahrung in der Erstellung der
zweiten Auflage einzubringen, um diese Auflage nicht nur zu aktualisieren,
sondern auch zu erweitern. Damit wird dem unverandert hohen Beratungs-
und Informationsbedarf Rechnung getragen, der insbesondere durch die
fortlaufenden Einfiihrungen und Migrationen im SAP-Umfeld, aber auch
durch Anpassungen der Regularien weiter besteht. Beispielsweise hat das
Financial Reporting Council beschlossen, dass der IFRS-16-Standard in leicht
abgeanderter Form in Unternehmen, die nach UK GAAP bilanzieren, ab
1.Januar 2026 anzuwenden ist.

Das Buch beginnt mit einer umfassenden Einfithrung in das zentrale Ele-
ment der Implementierung — den allgemeinen Vertrag in SAP CLM - und
gibt besonders Neukunden einen fundierten Uberblick tiber die Funktiona-
litditen und Konfigurationsmoglichkeiten der Losung. Es folgen Kapitel, die
die Integration mit SAP Financials sowie die technische Realisierung der au-
tomatisierten Buchungslogik detailliert beleuchten.

Vertiefende Ausfithrungen zu den regulatorischen Anforderungen, zur sys-
temseitigen Umsetzung und zu den praktischen Anwendungsfillen — von
einfachen bis hin zu komplexen Leasingvertrdgen —bilden einen mafigebli-
chen inhaltlichen Schwerpunkt. Die Auswirkungen von Vertragsanderun-
gen und Modifikationen und deren bilanzielle Behandlung werden ebenso
erldutert wie verschiedene Implementierungs- und Migrationsszenarien.
Damit erschlief3t das Buch nicht nur einer breiten Anwenderzielgruppe
(Fachbereiche, IT, Projektleitung), sondern auch Beratern und Wirtschafts-
prifern wertvolles Know-how.

Besonders hervorzuheben ist die Berlicksichtigung sowohl von On-Pre-
mise- als auch von Cloud-Losungsszenarien, was heute im Rahmen der SAP-
S/4 HANA-Transformation zunehmend an Bedeutung gewinnt. Ebenso
werden die Fiori-Apps zu Bedienung und Konfiguration unter SAP
S/4 HANA beschrieben.

Kaum ein anderes Werk bietet eine vergleichbar praxisnahe wie fundierte
Hilfestellung bei der Einfiihrung, Konfiguration und Anwendung der SAP-
Losung zur Leasingbilanzierung. Die strukturierte Wissensvermittlung aus
erster Hand macht dieses Buch zum unverzichtbaren Grundlagen- und
Nachschlagewerk fiir alle, die sich aktuell oder zukiinftig mit der IFRS-16-/
ASC-842-Umsetzung auf Basis von SAP-RE-FX befassen.



Geleitwort von Dr. Bernd Limberger

Ich bedanke mich bei den Autorinnen fir ihr Engagement und wiinsche al-
len Leserinnen und Lesern viel Erfolg bei der praktischen Umsetzung der
Anforderungen — und Freude an der Arbeit mit diesem Buch.

Walldorf, im Juli 2025

Dr. Bernd Limberger
Head of LoB Unit Finance/Real Estate
SAP Customer Success & Delivery Deutschland
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Geleitwort von Franz Kehrein

»Was lange wihrt ...« — so konnte man die Entwicklung von IFRS 16 zusam-
menfassen. Nach spektakuldren Firmenpleiten erkannte man in den frithen
2000er-Jahren Handlungsbedarf bei der bilanziellen Handhabung von
Leasingvertragen. Die Problematik bestand darin, dass der weitaus tiber-
wiegende Teil der Leasingverpflichtungen nicht bilanziert werden musste
und damit Uberschuldungen von Unternehmen oft erst zu spat erkannt
wurden.

Um dieses Dilemma zu beheben, haben sich die beiden wichtigsten Rech-
nungslegungsboards, das IASB (International Accounting Standards Board)
und das FASB (Financial Accounting Standards Board), im Jahr 2006 darauf
verstandigt, die Bilanzierung von Leasingverhaltnissen neu und einheitlich
zuregeln. Damit begann ein langwieriger, zaher Prozess: Der neue Standard
sollte bei Miet- und Leasingvertragen sowohl fiir Immobilien als auch fir
Mobilien und in gleicher Weise auf Leasinggeber- und Leasingnehmerseite
Anwendung finden.

Am Ende dieses Prozesses kam es dann zu einer Regelung, die vorrangig fiir
die Leasingnehmerseite gilt und dies auch in unterschiedlichen Auspragun-
gen beider Boards. Fur die Leasinggeberbilanzierung gelten im Wesentli-
chen weiterhin die bisherigen Regelungen nach IAS 17. Spétestens ab dem
Geschaftsjahr 2019 mussten nach diesen neuen Rechnungslegungsvor-
schriften mehr oder minder alle Leasingnehmerverhaltnisse in der Bilanz
als sogenannte Right-of-Use-Anlagen mit einer korrespondierenden Ver-
bindlichkeit aktiviert werden.

Trotz der langwierigen Verhandlungen der Boards war im SAP Real Estate
Management (SAP RE) spatestens ab 2010 klar, dass hier ein erheblicher
Handlungsbedarf auf unsere Softwarelosung zukommen wird. Als damals
verantwortlicher Produktmanager begann ich mit unserer Entwicklungsab-
teilung, Losungsmoglichkeiten fir die sich abzeichnenden Anforderungen
auszuarbeiten.

So versuchten wir, in zahlreichen Kunden-Workshops Klarheit tiber die zu
erwartenden Anforderungen zu bekommen. Insbesondere stellte sich in
diesen Workshops sehr schnell heraus, dass die Kunden zur Handhabung
der neuen Rechnungslegungsvorschriften eine einheitliche Losung fir die
Abbildung ihrer Leasing-/Mietverhdltnisse anstrebten.

Fir die SAP-RE-Kunden bestand in jedem Fall Handlungsbedarf, ihre Miet-
vertrage nach den neuen Regularien zu bewerten. Da der Vertrag in SAP RE
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Erster Prototyp 2011
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so allgemein gehalten ist, dass damit verschiedenste Vertragsgegenstinde
sowohl in Leasingnehmer- als auch in Leasinggebervertrigen abgebildet
werden konnen, bot es sich an, diesen Vertrag zukiinftig als allgemeinen
Leasingvertrag zu nutzen.

Auf Basis dieser Entscheidung wurde ab 2011 von der SAP-RE-Entwicklung
ein erster Prototyp zur Evaluierung der bilanziellen Auswirkungen von Lea-
singverhaltnissen bereitgestellt. In enger Abstimmung zwischen dem Pro-
duktmanagement aus dem Bereich Financials und dem der RE-Entwicklung
wurde die Entscheidungsfindung der beiden Rechnungslegungsboards
fortlaufend verfolgt und sukzessive eine voll integrierte Losung zur Bewer-
tung von Leasingverhaltnissen entwickelt. Diese Losung ermoglicht es, Lea-
singvertrdge nach unterschiedlichen Rechnungslegungsvorschriften (z. B.
nach HGB, IFRS, US-GAAP) zu bewerten, ledgerabhingig zu buchen und bei
Bedarfin der Anlagenbuchhaltung zu aktivieren.

Als ich Ende 2015 aus dem Unternehmen SAP ausschied, standen die Regu-
larien der neuen Leasingstandards noch nicht endgtltig fest, aber Daten-
modell und zentrale Teile der Entwicklung waren auf Basis der bis dahin ver-
offentlichten Draft-Versionen fertiggestellt. Meinem Nachfolger, Marc
Hoffmann, blieb es tiberlassen, die Losung nach der endgiltigen Bekannt-
gabe der Regularien zur Marktreife zu fiihren, was sich dann als weitaus
schwierigerer Prozess erwiesen hat. Um den weltweiten Anforderungen der
Kunden und Wirtschaftspriifer gerecht zu werden, war noch ein enormer
Konzeptions- und Entwicklungsaufwand notwendig. Ein Indiz hierfur wa-
ren Hunderte von Hinweisen, die nach der Auslieferung der ersten Version
bis heute zur Weiterentwicklung und Optimierung von SAP bereitgestellt
wurden.

Heute hat sich die Losung etabliert und ist duf’erst erfolgreich rund um den
Globus im Einsatz.

Ich selbst habe nach meiner Zeit bei der SAP die Losung bei einer Vielzahl
unterschiedlichster Kunden eingefiihrt. Es war zwar oft knifflig, aber durch
die Flexibilitat der Losung und Unterstutzung der SAP-Kollegen konnten
wir jedes dieser Projekte zu einem erfolgreichen Abschluss fiihren. Bei der
Implementation und dem Handling der Losung hat den Kunden auch die
Erstauflage des vorliegenden Buches aufierst niitzliche Dienste erwiesen.
Auch ich selbst habe bei meinem Einfiihrungsprojekt oft das Buch zurate
gezogen und kann es wiarmstens empfehlen.

Da sich die Losung softwareseitig seit der ersten Auflage stark weiterentwi-
ckelt hat, freue ich mich sehr auf die neue Auflage.

Franz Kehrein bis Ende 2015 Product Manager SAP RE



Einleitung

Kaffeeecken werden bei SAP sehr geschitzt. Das liegt zum einen nattrlich
an dem Kaffee, den man dort bekommt, aber auch daran, dass man bei de-
ren Besuch zwanglos mit Kollegen und Kolleginnen ins Gesprach kommt.
Man hort Schones (»Weifst du schon? A. ist Vater geworden ...«), weniger
Schones (»B. hatte einen Unfall ...«) und kann nebenbei fachliche Fragen an-
sprechen (»Kennst du jemanden, der mir bei Problem C helfen kann?«). Kaf-
fee, Tee und Wasser sind gut, und auch den kleinen Schwatz schatzen viele.
Aber manchmal erwachst aus dem kleinen Schwatz viel, viel Arbeit.

So ging es einer der beiden Autorinnen dieses Buches, Dr. Anke Koppe, sei-
nerzeit zustandig fur SAP RE - sie wurde von einem Kollegen aus der Ent-
wicklung des SAP Finanzwesens in der Kaffeeecke angesprochen. »Habt ihr
euch eigentlich schon mit dem neuen IFRS-Standard fiir Leasingvertrage be-
fasst?« Die spontane Reaktion lautete: »Warum sollten wir? Wir haben
keine Leasingvertrage, wir machen nur Mietvertrage.« Er lief? aber nicht
nach —und er hatte recht!

Warum haben wir das nicht gleich verstanden? Weil wir Deutsch sprachen
und nicht Englisch. Im Deutschen unterscheiden wir zwischen Miete und
Leasing. Im Englischen hingegen gibt es diese Unterscheidung nicht - bei-
des heifit to lease. Mietvertrage sind Leasingvertrage, Leasingvertrage sind
Mietvertrage. Wenn wir im Deutschen Uber Leasing sprechen, meinen wir
ublicherweise Fille wie diese: Ein Unternehmer least einen Lieferwagen, an-
statt ihn zu kaufen. Wenn der Unternehmer aber ein Buro mietet, sprechen
wir nie von Leasing, sondern stets von Miete.

Im deutschen Sprachgebrauch nehmen wir mit unserer Unterscheidung
zwischen »Leasing« und »Miete« etwas vorweg, das in verschiedenen Bilan-
zierungsrichtlinien unterschieden wird. Capital Lease bzw. Finance Lease —
Finanzierungsleasing wird im Deutschen landldufig Leasing genannt. Ope-
rating Lease — operatives Leasing wird dagegen gewohnlich als Miete be-
zeichnet.

Einen wesentlichen Aspekt haben alle Bilanzierungsrichtlinien gemeinsam:
Finanzierungsleasing bezeichnet im Allgemeinen die Nutzung eines Ver-
mogensgegenstandes auf Ratenbasis, wobei die Lebenszeit des Vertragsge-
genstandes am Ende der Leasingzeit weitgehend abgelaufen ist. Leasing er-
setzt in diesem Fall den Kauf, es geht also letztlich um eine Finanzierung.
Operatives Leasing meint hingegen die Uberlassung des zeitweiligen Nut-
zungsrechts an einem Vermogensgegenstand, wobei die Nutzungszeit nur
einen kleineren Teil der Lebenszeit des Vertragsgegenstandes betrifft. Der
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Vertragsgegenstand geht nach Ende des Vertrags an den Vertragspartner
zurlck. Das trifft typischerweise auf Immobilien zu.

Auf eines konnten wir uns also bis dahin verlassen: Mietvertrage im klassi-
schen (deutschen) Sprachgebrauch sind so gut wie immer als operatives
Leasing einzustufen. SAP RE, das sich im Wesentlichen um Immobilienver-
mietung kimmerte, hatte bisher demnach wenig Anlass, sich mit dem Kon-
zept des Finanzierungsleasings zu befassen. Fuir operatives Leasing werden
die Kosten des Vertrags direkt in die Gewinn-und-Verlust-Rechnung (GuV)
gebucht — das machten wir im SAP RE schon immer. Finanzierungsleasing
dagegen gehort in die Bilanz — das mussten wir im SAP RE nun lernen.

Die neuen Leasingstandards erforderten eine massive Erweiterung unserer
Programme. Sie mussten »lerneng, die Vertrage richtig zu bewerten und die
Werte in die Bilanz zu buchen. Unser damaliger Product Manager Franz
Kehrein erstellte ein Fachkonzept und entwickelte es laufend weiter. Auf
dieser Basis entstand eine Losung zur bilanziellen Bewertung von Leasing-
vertrdgen in SAP RE. Mit Kreativitdt und unglaublichem Engagement ge-
lang es dem Team des SAP-RE-Development-Supports, die Losung termin-
gerecht bereitzustellen. Bereits wenige Wochen nach der Veroffentlichung
der neuen Standards konnten wir einen umfassenden Test mit Kunden und
Beratern durchfiihren.

Worum geht es in diesem Buch?

Dieses Buch beschreibt die IFRS-16-Losung von SAP als Bestandteil des Ver-
tragsmanagements von SAP Contract, Lease, and Real Estate Management
(SAP CLRM) bzw. des SAP Contract and Lease Managements. Diese Losun-
gen fiir das Vertragsmanagement konnen Sie einsetzen, um Miet- und Lea-
singvertrdge abzubilden. Neben der Moglichkeit, das eigentliche Vertrags-
werk dazustellen, Forderungen oder Verbindlichkeiten zu buchen, ist es
moglich, die Vertrage nach verschiedenen Rechnungslegungsvorschriften
zu bewerten — insbesondere nach IFRS 16, US-GAAP ASC 842 und nach HGB.

Das Vertragsmanagementist in die SAP-Anlagenbuchhaltung integriert, ba-
siert aber nicht auf der klassischen Funktion der Leasinganlagen der Anla-
genbuchhaltung. Diese klassischen Leasinganlagen werden hier nicht dar-
gestellt. Ebenfalls nicht Gegenstand des Buches ist die SAP-Losung fir
professionelle Leasinggeber SAP Leasing. Die Leasingbuchhaltung des
SAP Leasings basiert technisch auf der SAP Lease Accounting Engine (LAE),
die ebenfalls nicht behandelt wird.



Inhalt und Struktur

Das Buch richtet sich an (zukiinftige) Anwender und Anwenderinnen sowie
deren Berater und Beraterinnen. Neben der Anwendungssicht wird auch
immer das Customizing dargestellt bis hin zu den umfassenden Moglich-
keiten fir modifikationsfreie Erweiterungen. So ist dieses Buch gedacht als
Begleitung bei der Einfuhrung des SAP Vertragsmanagements und als
Nachschlagewerk wahrend der Nutzung der Software.

Fir das Verstdndnis der buchhalterischen Aspekte der Losung werden
Grundbegriffe des SAP Finanzwesens vorausgesetzt.

Inhalt und Struktur

Das Buch ist in zwei Teile untergliedert:

Teil I: Vertrage bearbeiten

Im ersten Teil des Buches beschreiben wir die Grundfunktionen des Vertra-
ges im SAP RE:

m Wie werden Vertrage aus Sicht des Vertragsgebers oder des Vertragsneh-
mers abgebildet?

m Welche Moglichkeiten gibt es, vertragliche Regelungen tiber die Nutzung
oder Bereitstellung von Vermogensgegenstanden oder Dienstleistungen
zu treffen?

m Wie werden Angaben uiber Art, Hohe und Rhythmus der Zahlungen der
Vertragspartner erfasst?

m Welche Regelungen uber Vertragslaufzeiten, Kiindigungsregeln und Ver-
langerungsoptionen sind moglich?

m Wie werden die Forderungen und Verbindlichkeiten aus den Vertragen
in das SAP Finanzwesen gebucht?

Teil Il: Vertrage bewerten

Im zweiten Teil des Buches zeigen wir, wie Sie Vertrage parallel nach meh-
reren Rechnungslegungsvorschriften bilanziell bewerten konnen. Sie erfah-
ren, wie Leasingraten bzw. Mieten behandelt werden, wie anfangliche Kos-
ten, Anreizzahlungen und andere Sonderkonditionen, die im Vertrag
vereinbart sind, in die Bewertung einbezogen werden.

Die Erstbewertung von Vertragen ist noch recht iibersichtlich. Richtig kom-
plex wird die bilanzielle Bewertung, sobald Vertragsanderungen ins Spiel
kommen. Wir behandeln Fragen wie diese:

Unsere Zielgruppe
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m Was passiert im Fall einer Vertragsverlangerung?

m Wie werden Riickgaben oder Teilriickgaben von Vertragsgegenstinden
behandelt?

m Welche Auswirkung hat die Erth6hung der Leasingrate oder Miete nach
einer Indexreihe, z. B. einem Verbraucherpreisindex?

Alle Informationen im Buch tiber das Vertragsmanagement von SAP Real
Estate Management (SAP RE) bzw. SAP Contract and Lease Management
(SAP CLM) wurden nach bestem Wissen und Gewissen zusammengestellt.
Die Autorinnen konnen nicht ausschliefen, dass sich im Buch abgebildete
Funktionen in der Zukunft dndern werden. Die Informationen und Bei-
spiele im Buch stellen keine Zusagen tuiber vorhandene oder in Zukunft ver-
fligbare Funktionen des SAP-Systems dar. Wie der Leasingstandard selbst ist
seine systemseitige Abbildung im Wandel. Anregungen aus der Praxis, An-
derungen in der Gesetzgebung und der Auslegung der Gesetze flief3en in die
Software ein und fithren ggf. zu Anderungen in der Handhabung. Fehler in
der Software, die trotz aller Sorgfalt unvermeidbar sind, mussen beseitigt
werden. SAP wird auf das Feedback seiner Kunden und Verbesserungsvor-
schlage reagieren, um die Software moglichst gut bedienbar zu machen. Um
tber Neuerungen auf dem Laufenden zu bleiben, empfehlen wir Thnen re-
gelmafiige Besuche des SAP Service Marketplace.

Danksagung

Wir mochten uns an dieser Stelle sehr herzlich bedanken bei den vielen Kol-
legen und Kolleginnen, die diese Losung und dieses Buch ermaoglicht haben.

Basierend auf der Vertragslosung, die unter der Leitung der langjahrigen
Managerin des RE-Entwicklungsteams Marlies Meefien entstand, wurde
unter der Federfiihrung unseres Product Managers Franz Kehrein das Fach-
konzept fiir die Bewertung der Vertrage erstellt. Kunden und Beratungs-
teams gaben reichlich konstruktives Feedback und fachliche Untersttit-
zung.

Dem unglaublichen Engagement des RE-Entwicklungsteams im Develop-
ment Support, insbesondere dem grofiartigen Einsatz der Softwarearchitek-
ten Ralph Wagenfiihrer (Finanzstrom) und Dr. Holger Nickolaus (Anbin-
dung an das SAP Finanzwesen), ist es zu verdanken, dass aus dem Konzept
eine reale Losung wurde. Jedes Mitglied des Teams hat mit hohem Einsatz
zur Losung beigetragen —durch eigene Entwicklungen oder dadurch, dass es
anderen den Rucken freigehalten hat, wenn im Support gerade wieder
Hochbetrieb war.
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