Muster Projektierungsplan

Projektierungsplan, XXX Strafle 89, Diisseldorf
24/10/2012

Nachbar:

Farbtone

Treppenhaus/Gang/etc.

Ist-Szene

Kaufvertrag vollmachtlos, Zustimmung Verkiufer

Monatliche Rate

Darll XXXEUR, XXX EUR, 1,55% nowr
Darl2 XXX EUR, XXX EUR 2,999

= XXX EUR p.m.

Istmiete kalt: XXX EUR
Drei Appartements frei 4 cas

dnt 2 35m’=700m*

Uberschuss ist: XXX EUR pro Monat

Ziele

Das Objeke auf einen stabilen Vermietungsstand mit XXX EUR Monatsmiete zu bekommen um tber alle
Objekte hinweg in positiven Cashflow zu kommen:

Appartements mobliert: XXX EUR (EUR)

Gewerbe voll: XXX EUR Laufzeit, 6 Monate Kiindigung
DG Penthouse: XXX EUR

Spitzboden: XXX EUR

10 Stellplatze: XXX EUR

= EUR =EUR
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Muster Projektierungsplan

Den Substanzwert mit kleinen Investitionen unsererseits massiv zu steigern durch intelligente Vermietung.

Idealziel: Alle Appartements werden auf Wochenbasis fiir XXX EUR mit Auslastung 70% vermietet: = XXX
EUR aus Appartements pro Monat.

Das Objekt nach Ablauf von 10 Jahren fiir einen steuerfreien Wert von XXX EUR zu
verkaufen und derweil maximale Steuervorteile zu erhalten.

Zwecke

Das Objekt nach Ablauf von 10 Jahren fiir einen steuerfreien Wert von XXX EUR zu verkaufen und derweil

maximale Steuervorteile zu erhalten.

Frau Miiller zicht in das DG fiir XXX EUR flat und ein Appartement geht an Herrng

Ziel 1: Leerstechende WE ohne Reno fiir XX EUR/m2 ASAP vermiete
EUR pro Stiick vermietet. = XXX EUR mehr p.m.

Der Verkau
Jahren ab

Groflere Investitionen werden danach gemacht.

ach dem statt, um die 10 Jahresfrist fiir Steuerfreiheit zu nutzen. In den ersten drei
fen nur 15% des Gebiudewertes maximal renoviert werden, um die Kosten voll abzusetzen.

Das Objekt wird voll unter die eigene Kontrolle gebracht. Zu jeder Besichtigung vor Ort ist immer diese
Planung, alle Grundrisse und die Ist/ Sollmictentabelle mitzunehmen ( Aussendienstmappe) um moglichst
schnell moglichst effektiv alles zu erfassen.

Es werden immer DREI Angebote zu jeder Aktion die Geld kostet eingeholt. Jede Investition muss gepriift
werden, ob sie wirklich eine ,,Investition® oder nur eine ,, Ausgabe® ist. Simtliche Daten werden immer Zentral

in der Dropbox abgelegt.

Da es mehrere Moglichkeiten fir den Verkauf in 10 Jahren gibt, die aber durch sich andernde Umstinde jetzt
noch nicht 100% planbar sind, miissen wir beim Schliefen von Mietvertrigen immer darauf achten, dass wir
uns durch Laufzeiten und Optionsrechte keine Verkaufschancen verbauen. Ideal wire, dass wir zum Ablauf der
10 Jahre Mieterseits alle Optionen offen haben.

© Alex Fischer — http://alex-fischer-duesseldorf.de 2



Muster Projektierungsplan

Plane

w/u

- Die monatliche Rate wird direkt von der vom Kto XXXX abgebucht, deshalb miissen die
noch an den Altvermieter bezahlten Mieten schnellstmoglich dorthin geholt werden.
- Kontaktliste ist vom Vorvermieter via Makler zu organisieren.

Rechtliches

das Expose erstellen kann. Sonst ruft das spéter einen irrsinnigen Stress hervor. Hier
nehmen wir als Basis das Expose von E+V, fiigen jedoch unter Daten alle Dinge ein, die
wir im Laufe der Zeit erfahren (z.B. Baujahr Heizung, wann welche Renos, Pléne etc.)
Alle Fragen, die ein neuer Kéufer haben konnte.
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Allgemeine Erfassung

- Folgende Dinge miissen so schnell wie moglich erhalten werden:
a) Fehlende Schliissel Gemeinschaftseigentum
b) Fehlende Schliissel leer WE
c) Aktuelle Mieterliste
d) Handwerkerliste
e) Kontaktdaten von: Hausmeister, Hausverwaltung, Verkaufer
f) Kautionsliste

- Es muss ein ganzer Haufen Fotos gemacht werden von allen Auflen und Innenbereichen, die uns bei
nachfolgenden Entscheidungen ersparen werden jedes Mal besichtigen zu miissen. Die Fotos miissen
den Dateinamen so haben, dass er beschreibt was auf dem Foto ist (z.B. ,,Fassade Hinterhaus Blick von
Zufahrt®) oder alternativ konnen auch Nummern auf den Pldnen vergeben werden-die damg mit den
Fotos zusammenpassen. Der gescannte Plan mit Nummern muss dann mit ,,09
pdf“ im gleichen Verzeichnis abgespeichert sein.

- Dropboxordner / Unterordner erste
befllt.

err Besuchstermin der Mieter (idealer Weise Samstag
iruten Takt mit dem Ziel:

1) uns vorstellen

2) Ziele des Mieters mit dem Appartement / WE

3) Zustandserfassung inkl Fenster

4) Mangelaufnahme

5) Ankiindigung Mieterhohung auf Gradienten.

6) Fotos jeder WE

7) Erfassung aller Kontaktdaten

8) Besonderheiten zum Objekt / Wiinsche

Die Ergebnisse werden mit Fotos, Zustandsbericht etc direkt in WC eingegeben. Ein Prg wird erstellt fiir
jede WE.
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Schliisselerfassung

- Uber jeden Zylinder unter der der Klinke wird eine kleine Nummer per Aufkleber angebracht. und auf
der Riickseite des Schliissels mit derselben Nummer zB ,,V1° beklebt.

Zaihlererfassung

- wird samtliche Zahler auf den vorher ausgedruckten Plinen markieren inkl einer Beschreibung wofiir
und der Zahlernummer. Diese Plane werden gescannt und in Dropbox unter ,,Zdhlerstandorte Strafle®
abgelegt. Das Papier in die Hausakte.

Abschluss offener Pflichten aus KV

- Notargebiihren, Grunderwerbssteuer zahlen

- Uberwachung der Umstellung der Heizung auf Gas gemaf8 KV §8.3¢c und Kontaktda anitarfirma.

Hausmeister

der zuverlissig,

- Es muss ein Hausmeister etabliert und auf XXX E
i dalifikation hat.

verantwortlich, erreichbar, in der Nahe ist und te

Einsparungen

- Samtliche Vertrige uifs

g arit Klingelschildern abgeglichen.

ertrige als pdf mit jeder Einheit verkniipft

Erfassung der Lagen im Objekt (z.B. 1.0G hli fiir Hinten links). Das ist wichtig, da
nur die hinteren Appartments Balkone haben.

Alle relevanten Nummern erfasst (Zahler, Wasser etc)

Sollstellungen

Abbuchungen vorbereitet und getestet

Abrechnungsverteiler gemafl MVs

Alle Kontaktdaten der Mieter und Alteigentiimer & Nachbar hinterlegt

Qualcheck von TBA
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Untersuchung MV

a) Samtliche MV miissen auf Haken gepriift werden (v.a. IL.BV) und alles in WC
erfasst.
b) Optionsrechte Gewerbemieter 60 Monate oder zzgl 2x 5 Jahre?

Vermietung Appartements

- Die Appartements miissen sofort beworben werden (Ein App. ist reserviert fiir Julia) und die
Mietvertrage schon vorausgefiillt sein als Kopiervorlage, da wir hier immer den gleichen MV nehmen,
nur die Lage austauschen. Staffelmiete 3%.

Anschlussvermietung Gewerbe

- Wir miissen uns frithzeitige Gedanken machen, was wir aus dem Gewerb
Gastro. Hierfiir muss beispielsweise bei Laurenz & Cafe de Paris gec
und dann frithzeitig die Werbetrommel gerithrt werden. Ba
frither genutzt wurde (schon mal Gastro?).

Mobliertes Wohnen

Kosten und Stunds
beinhaltet auch die

- Es muss eine-Schliisselanlage her fiir die Appartements, mit einem Masterkey und 20 Unterkeys die
jeweils unterschiedlich sind. Der Vermietungsmakler hitte dann immer einen Masterkey. Jeder Mieter
aber nur seinen Unterkey. Hierzu muss mit Schlossanbieter eine Losung gefunden werden, dass wir die
Schlosser Stiick fiir Stiick nachkaufen kdnnen mit jedem Auszug, sie aber trotzdem Teil der SchliefSanlage
sind.
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- Ein Mustermietvertrag mobliertes Wohnen muss erstellt und genehmigt werden. Ebenso muss
schriftliche eine Richtlinie aufgestellt werden, wie genau bei MW (mobliertes Wohnen) zu verfahren ist:

a) Laufzeiten

b) Miethohe

¢) Kaution

d) Abrechnung / Kontrolling NK / WinCasa

e) Vermietungsflow

f) Abnahme/Formular

g) Sicherheit Internet

h) Bonipriifung / Annahmekriterien

i) Etc.

- Internet muss etabliert werden (oder ist schon durch Unitymedia?)
Direkter Mitbewerb:

www.cityminis.de
www.altenhofer.net

Allgemeine Verschonerungsarbei sch

rung

bereic llte man evtl. etwas aufthiibschen,

auf jeden Fall die Brief] ) und hellere Farben. Klingelschilder sind zu
verperfektionieren

- Aufg sollte im Eingangsbereich ein Automat fiir Snacks,
Erfrisc atfgestellt werden. Dieser wird in den ersten Monaten von gepflegt

um den §) } atz2u ermitteln. Strom?
- Der Preis aschmaschine nutzen muss tiberpriift werden.

- Bei Auszug sollten alte Fenster bei den Appartements auf jeden Fall gewechselt werden (Pauschalmieten
zB. bei MW). Hierzu miissen alle alten Fenster erfasst werden und schon vorab Angebote bereitliegen.

- Stromerzeugung iiber Photovoltaik?
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Nachgenehmigung DG WE

- Lasst via Architekt unauffillig priifen, was es benotigen wiirde, die DG WE die momentan ungenehmigt
ist nachtraglich zu genehmigen.

Aktionen Gemeinschaftseigentum

Im Rahmen der Recherchen werden hier dann die Bereiche aufgelistet, die sinnvolle
Investitionen NACH Ablauf der drei Jahre sind.

Warmedammung?

STATISTIKEN

Nettomieteingang pro Monat
Negativstat unvermietete Flidche.
Abgeschlossene Zyklen.

WERTVOLLE ENDPROD
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