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PHILOSOPHIE

LEBEN ... UND DAS AUS

MIETEINNAHMEN

Das Ziel ist es, rentabel in Immobilien zu investieren;
nicht nur in eine vermietete Wohnungseinheit, sondern in
genauso viele Wohneinheiten wie notwendig sind, damit
man spater aus der Summe der Mieteinnahmen bequem
leben kann!

Statt immer nur fur Geld zu arbeiten, erreicht man tber
vermietete Immobilien regelméalliig passive Einnahmen
— ohne dauerhaft daflr arbeiten zu muissen. Zu Beginn
dienen diese Einnahmen fir die Rickzahlung der Darle-
hensverpflichtungen. Spater dienen diese Mieteinnahmen
fur die Sicherung von Ihrem Lebensstandard und ermog-
lichen im Idealfall ein ,Leben ... und das aus Mietein-
nahmen"” oder eine Erganzung zur gesetzlichen/privaten
Altersversorgung.

Dabei wird auf dem folgenden Grundsatz aufgebaut: Jede
Wohnungsinvestition soll durch die Mieteinnahmen ge-
tragen werden; sprich, mit der Mieteinnahme werden die
Zinsen, Tilgung und sonstige Betriebskosten bedient. Das
Ergebnis einer jeden Investition ist sodann NULL EURO
monatlicher Aufwand bzw. ein kleiner Aufwand; je nach
Hohe der Tilgung. Dieser Vorgang lasst sich demnach
skalieren/wiederholen und ermdglicht den Aufbau von
mehreren vermieteten Wohneinheiten.

Wenn eine vermietete Wohnung durch die
Mieteinnahmen mathematisch vollstandig
getragen wird und NULL EURO monatlich kos-
tet; was kosten dann zwei/drei/ vier oder
sechs Wohnungen? Richtig — auch NULL
EURO. Mit dem Unterschied, dass man
spater aus mehreren Wohnungen laufen-
de passive Ertrage generiert.

Desto mehr vermietete Immobilien im Vermogen sind,

desto mehr Einnahmen werden generiert.

Desto mehr vermietbare Flache im Vermadgen ist, desto
starker wirkt es sich bei einer spateren Mietsteigerung
aus. Auf einmal sind Mehreinnahmen vorhanden, die eine
Rlckzahlung noch einfacher gestalten lassen und/oder
Uberschiisse erschafft werden, obwohl die Immobilien
sich noch in der Riickzahlung befinden.

Desto mehr Einheiten im Vermogen sind, desto schneller
wird die Unabhangigkeit erreicht. Unabhangigkeit durch
Risikoverteilung = Stabilitat und Sicherheit wird erschaffen!

Desto friiher und mehr rentable Immobilien im Vermogen
sind, desto friher ist das Ziel erreicht ,Leben ... und das
aus Mieteinnahmen”!

Desto mehr Einheiten im Vermogen existieren, desto
mehr Flexibilitat entsteht. Sie entscheiden, ob Sie Bruch-
stlicke von dem Vermdgen rentabel verkaufen und mit
dem Profit andere Bedurfnisse erflllen; so zum Beispiel
mit dem Verkaufsgewinn Restschulden fir andere Immo-
bilien auf einmal zurick bezahlen oder grélere Anschaf-
fungen bar bezahlen.

Leben ...
und das aus Mieteinnahmen

bietet Freiheit durch laufende passive Einnahmen und ein
Immobilienvermogen mit Wertsteigerung, welches an die
nachste Generation ubertragen werden kann. Sie erschaf-
fen dadurch nicht nur Freiheit fir sich, sondern auch fur
lhre ndchsten Generationen.

Ein vollkommen anderes Leben gepragt durch Aufbau von
finanzieller Freiheit und Entscheidungsfreiheit in Bezug auf
lhren Rentenbeginn; unabhangig von der Gesetzeslage.

DAS HAMSTERRAD
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DAS HAMSTERRAD DER

VERPFLICHTUNGEN

Die Masse der Bevolkerung steckt in einem Hams-
terrad der Verpflichtungen. Sie generieren einmal pro
Monat eine Einnahme auf dem Konto, genannt ,Gehalt".
Dieses Nettogehalt ist versteuert und mit Sozialabgaben
verbeitragt. Von diesem Nettogehalt werden ublicherwei-
se gleich am Ersten eines Monats die laufenden Verpflich-
tungen bedient, wie Miete — Strom — Telefon/Internet —
Vereinsbeitrage/ Abonnements — Darlehensraten — Auto -
Versicherungsbeitrage usw.

AnschlieBend ist nur noch ein gewisser Restbetrag auf
dem Konto ubrig. Weiterhin werden im Laufe des Monats
weitere Einkaufe, Lebenshaltungskosten usw. mit EC-Kar-
ten bezahlt. Schlussendlich ist am Ende des Monats ent-
weder Variante 1 noch ein bisschen Ubrig oder Variante 2
nichts mehr Ubrig oder Variante 3 das Konto im Minus,
sodass die Ausgaben hoher als die Einnahmen waren.

Letztendlich ist es egal, welche Variante sich ergeben hat,
man freut sich auf die ndchste Gehaltszahlung oder man
ist dringend auf die ndachste Gehaltszahlung angewiesen
und das Hamsterrad der Verpflichtungen beginnt von
Neuem im nachsten Monat.

Und so vergehen Jahre und gar Jahrzehnte. Wahrend die-
ser Zeit sparen viele Menschen Sparvertrage, Lebensver-
sicherungen, Fondssparpléne oder sonstige (teilweise)
renditenarme Anlageformen an, in der stillen Erwartung,
dass sie von der gesetzlichen Rente und dem angespar-
ten Vermogen am Ende der Berufszeit leben konnen. Die
Ernlichterung trifft meist zu spat ein und dann ist wenig
Zeit fir nachhaltige Veranderungen ubrig.

Darum sprechen Sie mit lhrem Fachberater Uber den Weg
zu einem ,Leben ... und das aus Mieteinnahmen“ oder

uber ,Rente mit 55%".
(* Diese Zahl steht nur beispielhaft fir Ihr gewlinschtes Rentenalter).

Gehalt

Miete

Sparen
Darlehen

’.' Versicherungen

Konto leer!

Bargeld-Abhebung
EC-Kartenzahlung

‘ Verpflichtungen

Bargeld-Abhebung
EC-Kartenzahlung

Bargeld-Abhebung
EC-Kartenzahlung

© by Immobilien-Schneiderei GmbH



IHR MASSGESCHNEIDERTER IMMOBILIEN-ANZUG

RENTE MIT 55*

Die Masse der Bevolkerung lebt in dem beschriebenen
Hamsterrad und beginnt die Rente gemal der gesetzli-
chen Bestimmungen. Der Grund liegt haufig in der Tatsa-
che, dass die gesetzliche Rente als Basis zwingend not-
wendig ist, um die Unkosten im Leben tragen zu konnen;
selbst wenn das eigene Heim abbezahlt ist.

Eine 25- bis 35-jahrige Person hat es mit einem Aufbau
von Immobilienvermaégen recht leicht. Hier ist das junge
Alter und die verbleibende, lange Zeit ein Faktor flr den
Erfolg zu einer Rente mit 55. Das Immobilieninvestment
kann Uber die lange Zeit allein durch die Mieteinnahmen
bedient werden. Sobald die Wohneinheiten bezahlt sind,

ist die Miete ein frei verfigbares Einkommen.

(*Diese Zahl steht nur beispielhaft fir Ih

AN

tes Rentenalter).

Eine 35- bis 45-jahrige Person bringt in der Regel mehr
Einkommen, Kreditwurdigkeit und Startkapital mit. Diese
Komponenten wirken sich positiv auf ein grolReres Im-
mobilienpaket aus. Dies ermoglicht es, groRere Pakete zu
erwerben und ggf. auch eine hohere monatliche Investi-
tionsbereitschaft aufzubringen. Um ebenfalls friher las-
tenfrei zu werden, kann die Strategie ,kaufe die doppelte
Menge und verkaufe spater wieder einen Teil" umgesetzt
werden.

Sprechen Sie mit Ihrem Fachberater Uber Ihre Moglich-
keiten und die unterschiedlichen Strategien.

Lassen Sie sich einen maRgeschneiderten Immobilien-
Anzug anfertigen.
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WER NICHT DAFUR SORGT,
DASS ER GELD VERDIENT
WAHREND ER SCHLAFT,
MUSS HART ARBEITEN
WAHREND ER WACH IST!




WIE VIEL GELD IST FUR DEN START NOTWENDIG?

Banken erwarten, dass man die Kaufnebenkosten (meist
bestehend aus: Grunderwerbsteuer, Vermittlungsprovision
und Notarkosten) als Eigenkapital einbringt. In diesem Fall
spricht man von einer 100 %-igen Kaufpreisfinanzierung:
das sind in der Regel 10 % bis 12 % aus dem Kaufpreis —
je nach Hohe der Grunderwerbsteuer, die vom jeweiligen
Bundesland abhéangig ist. Haufig ist dieses Geld auch
schon in bestehenden Lebensversicherungen, Bauspar-
vertragen oder sonstigen Sparvertragen vorhanden.

Diese Vertrage konnen auch als Ersatzsicherheit abge-
treten werden. Somit lassen sich Investitionen auch ohne
Eigenkapital erstellen. Weitere Moglichkeit: Sie besitzen
schon Eigentum und haben sogenannte ,freie Grund-
schulden’, die ebenfalls als Ersatzsicherheit heran ge-
zogen werden konnen. Oder aber: |hre Eltern haben freie
Grundschulden und erklaren sich bereit, Ihnen fur lhre
Investition diese freien Grundschulden abzutreten.

Die Hohe von Ihrem Eigenkapital und/oder Ersatzsicher-
heiten sind maRgebend fir die Hohe der maoglichen
Gesamtinvestition.

Einfache Daumenregel:
Eigenmittel bzw. Ersatzsicherheit x 10

= moglicher Kaufpreis
(Bonitat vorausgesetzt).

Der monatliche Aufwand ist haufig sehr gering; nicht
zu letzt durch die historisch niedrigen Zinsen derzeit.
Definieren Sie doch einfach lhre monatliche Investiti-
onsbereitschaft und rechnen Sie rlckwarts; also wieviel
Eigentum kann ich mir leisten und wie lange dauert die
Rlckzahlung? Experimentieren Sie doch einfach mit
dem Onlinerechner auf
www.immobilienschneiderei.de

WARUM HABEN ES NUR SO WENIGE, WENN ES DOCH SO EINFACH IST?

Die Grinde sind vielschichtig. Zum einen liegt es darin,
dass man sich zu wenig damit auseinandersetzt und zum
anderen liegt es in der Pragung / Erziehung, d.h. ,was man
tut bzw. was man nicht tut, was die Normen sind inner-
halb deren man sich aufhalten soll

Haufig ist das Gelernte aus der Erziehung, dass man kei-
ne Schulden machen sollte und wenn, dann ganz schnell
wieder los werden soll. Mit einer solchen Pragung wird es
schwer fallen, viele vermietete Immobilien zu erwerben
und diese uber eine lange Zeitachse bequem uber die
Mieteinnahmen zu bezahlen.

Ein anderer Glaubenssatz ist haufig, dass man lieber Risiko
meidet und stattdessen bekannte Wege geht. Die Empfeh-
lung an dieser Stelle ist es, nicht das Risiko zu meiden und
sich selbst um die Chancen einer Immobilieninvestition zu
berauben; sondern zu lernen, mit Risiken umzugehen.

Gleichzeitig wirken emotionale Krafte wie Angste, Sorgen
und Bedenken auf eine Person ein. Diese entstehen haufig
aufgrund von Meinungen Dritter, Vorurteile, unzutreffen-
de Schlussfolgerungen tber mogliche Risikoszenarien,
negative Interpretationen und/oder falsche Annahmen.
Vieles davon steht im Gegensatz zu dem Gedanken, sich
fur viele vermietete Immobilien zu entscheiden.

Mit der Immobilien-Schneiderei haben Sie einen Partner,
der in der Lage ist, mit den typischen Risiken einer Immo-
bilieninvestition umzugehen.

Rein aus mathematischer Sicht ist eine Investition ohne
oder mit wenig monatlichen Kosten in vermietete Immo-
bilien sehr ratsam. Zusatzlich wird empfohlen, mentale
Starke, Uberzeugung und Fahigkeiten im Umgang mit
Immobilien aufzubauen, um so den einschrankenden, emo-
tionalen Kréaften entgegen zu wirken. Damit ermoglichen
Sie sich selbst einen Weg zu vielen Immobilien und einem
,Leben ... und das aus Mieteinnahmen®.
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ANDERE ENTSCHEIDUNGEN TREFFEN

Der unerfahrene Investor trifft in der Regel seine Kaufent-
scheidung zu 95 % mit dem Auge. Sprich, er betrachtet
die Immobilie, die Anmutung, die Schonheit des Objektes,
die Beschaffenheit und trifft aufgrund diesen Faktoren die
Entscheidung zum Immobilienkauf. Es verbleiben 5 % der
Kaufentscheidung fiir den Verstand — und das ist zu wenig!

Eine einfache Formel lautet: Alles was schon ist, ist ent-
sprechend teuer. Und genau deshalb ist haufig eine Im-
mobilieninvestition wenig lukrativ und kontraproduktiv fur
die Zielerreichung ,Leben ... und das aus Mieteinnahmen®.

Daher ist die Empfehlung, die Entscheidung zu 95 % mit dem
Verstand zu fallen und 5 % fur die Augen zu Uberlassen.

Stellen Sie Ihrem Berater folgende Fragen:

- nach der Lage

- der Nachfrage innerhalb der Umgebung

- welche Zielgruppe als Mieter erreicht werden konnen

- welche Grolte an Wohnraum diese Zielgruppe hat
- ob der Grundriss die haufigen Anforderungen erfiillt
- welches Management vorhanden ist

- welche Qualitat das Management mit sich bringt

- welche Aufgaben das Management tbernimmt

- welche Erfahrung vorhanden ist

- wie der Pflegezustand der Wohnanlage ist

- wer sich um den Pflegezustand kiimmert

- welche Aufgaben die Hausverwaltung Gbernimmt

- welche Aufgaben die Mietverwaltung tibernimmt

- wie eine mogliche Neuvermietung verlauft

- welche Risiken vorhanden sind in der Bausubstanz

- welche Kosten moglicherweise entstehen konnen
und wie diese getragen werden

- welche Risiken in der Vermietung vorhanden sind
und wie man damit umgeht

- wie sichergestellt wird, dass Ihr Investment ruhig
und sicher verlauft

Die Antworten zu diesen Fragen sind von grofRer Bedeu-
tung fir Ihr Vorhaben. Die Immobilie muss keinen Schon-
heitswettbewerb gewinnen; die Immobilie muss einen
Zweck erflllen und dieser heif3t:

LLeben ... und das aus Mieteinnahmen®.







DIE DREI MODELLE

FINANZIERUNGSMODELLE

Das Ziel der meisten Menschen ist es, fremdes Geld so schnell wie maéglich
wieder zurlck zu bezahlen und so kommt es, dass die Masse der Bevolke-
rung mit einem Immobiliendarlehen emotionalen Druck empfindet. Mit einer
schnellen Rickzahlung wird haufig ein Verzicht in anderen Lebensbereichen
verbunden, was die Qualitat im Leben deutlich einschrankt.

Doch warum soll man fremdes Geld schnell zurlick bezahlen, vor allem wenn
es derzeit so gunstig ist?

Es ist empfehlenswert, die Rickzahlungsgeschwindigkeit eher an einen
personlichen Lebensplan anzupassen und sich genau die Zeit zu lassen,
die sowohl ein hohes Mall an Lebensqualitat zulasst, als auch das Ziel
sLeben ... und das aus Mieteinnahmen" ermoglicht.

Folgend werden drei Finanzierungsmodelle vorgestellt. Planen Sie mit
lhrem Berater einen maRgeschneiderten Weg, der zu Ihren Vorstellun-
gen, Bedingungen und Kriterien sowie finanziellen Mitteln passt!

MODELL 1 LANGE LAUFZEIT - WENIG TILGUNG -
NULL AUFWAND

KURZE LAUFZEIT - VIEL TILGUNG -
SICHERER WEG

MODELL 2

KURZE LAUFZEIT - WENIG TILGUNG -

MODELL 3 \yTicER WEG
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LEBEN...

UND DAS AUS MIETEINNAHMEN

HISTORISCH GUNSTIGES ZINSNIVEAU

Der Zeitpunkt fur einen Immobilienkauf ist aus Sicht des
Zinsniveaus ausgesprochen gunstig. Noch nie waren die
Zinsen so niedrig. Derzeit werden Kaufern Zinsen unter-
halb von 1,00 % angeboten; stellenweise und in Abhan-
gigkeit von der Bonitat, Bankinstitut und Zinsfestschrei-
bungsdauer sogar 0,60 % oder noch gunstiger. Dies ist
einer der Grinde, warum es attraktiv ist Wohneigentum
zu kaufen statt ein Leben lang Miete zu bezahlen; also
auch uber die Rentenzeit hinweg.

Nicht immer war es so einfach. Erinnern Sie sich an die
80er und 90er Jahre. Hier herrschte ein Zinsniveau von
dber 8,00 %, stellenweise sogar Uber 10,00 %. Bei solchen
Zinskosten war es nur wenigen Menschen maglich, einen
Immobilienkauf in Erwagung zu ziehen.

ZINSEN FUR HYPOTHEKENDARLEHEN 1972 -2019

EFFEKTIVZINSSATZE BEI 100% AUSZAHLUNG, 10 JAHRE FEST
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MODELL 1

Lange Laufzeit — wenig Tilgung — null Aufwand

Eine 25- bis 35-jahrige Person hat es mit einem Aufbau
von Immobilienvermogen recht leicht. Hier ist das junge
Alter und die verbleibende, lange Zeit ein Faktor fiir den
Erfolg zu einer Rente mit 55. Das Immobilieninvestment
kann Uber die lange Zeit allein durch die Mieteinnahmen
bedient werden. Sobald die Wohneinheiten bezahlt sind,
ist die Miete ein frei verfligbares Einkommen.

MODELL 2

Eine 35- bis 45-jahrige Person bringt in der Regel mehr
Einkommen, Kreditwurdigkeit und Startkapital mit.
Diese Komponenten wirken sich positiv auf ein gro3e-
res Immobilienpaket aus. Dies ermdglicht es, grolRere
Pakete zu erwerben und ggf. auch eine hohere monat-
liche Investitionsbereitschaft aufzubringen. Um eben-
falls frher lastenfrei zu werden, kann die Strategie
,kaufe die doppelte Menge und verkaufe spater wieder
einen Teil” umgesetzt werden.

Kurze Laufzeit — viel Tilgung — sicherer Weg

Wenn die verbleibende Restarbeitszeit kurz ist (10 bis
15Jahre) und Sie einen sicheren Weg bestreiten wollen,
dann empfiehlt es sich die Tilgung zu erhdhen und zwar
sohoch,dass Siea)innerhalb der gewiinschten Laufzeit
die Menge an Wohneinheiten lastenfrei bekommen und
b) Sie es sich durch die hohere Tilgung monatlich
leisten konnen!

MODELL 3

Monatliche Aufwendungen von 300€/500€/700€
oder gar mehr werden dafir haufig einge-
setzt. Ermitteln Sie dber den Onlinerechner der
Immobilien-Schneiderei GmbH diese Zahlen und/
oder sprechen Sie hierzu mit Ihrem Fachberater. Dieser
wird ein maRgeschneidertes Konzept flr Sie erstellen.

Kurze Laufzeit — wenig Tilgung — mutiger Weg

Zugegeben: Dieser Weg bendtigt Mut, Risikobereit-
schaft und etwas mehr Kreditwirdigkeit! Wenn Sie die-
se Eigenschaften mitbringen, dann ist die Empfehlung
die doppelte Menge an Wohnungen heute einzukaufen,
als Sie spater in der Rente bendtigen, mit der Absicht,
50% zum Rentenbeginn profitabel wieder zu verkaufen
und die andere Halfte langfristig zu behalten fir ein
,Leben ... und das aus Mieteinnahmen”.

Ein Teil des Immobilienvermdgens verkaufen Sie zum
geplanten Rentenbeginn und genielBen die zwischen-
zeitlich entstandene Wertsteigerung und Tilgung. Mit
diesem so entstandenen Vermdgen aus dem Verkauf
bezahlen Sie die Restdarlehen zurtick fiir den Anteil, den
Sie langfristig behalten.
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AUSWIRKUNGEN INFLATION

Inflation kann schleichend, trabend oder auch galoppierend
sein. Landlaufig wird ausgesagt, dass ,alles teurer wird"
bzw. ,das Geld weniger wert ist”. Das folgende Schaubild
stellt dar wie sich der Preis verteuert und gleichzeitig der
Wert des Geldes abnimmit.

Immobilienpreise steigen in der Regel, wohingegen
Geldwerte im Wert abnehmen. Da Kredite immer nominell
zurtick bezahlt werden, reduziert sich somit auch der Wert
des Darlehens und das bereits vor einer Tilgung. Schulden
haben nicht mehr den selben Wert wie zum Zeitpunkt der
Aufnahme.

Fremd finanzierte Immobilien gewinnen somit doppelt!

*Werte wurden jeweils auf 100 € ab- oder aufgerundet

Die Corona-Krise stellt wirtschaftlich alle Staaten in
eine prekare Situation. Hilfsfonds, Rettungspakete,
Unterstitzungen an die Wirtschaft erhohen die Ausgaben.
Gleichzeitig zeichnet sich aufgrund der Situation ab,
dass die Steuereinnahmen in 2020 deutlich niedriger
ausfallen werden. Das fuhrt zu einer massiven Erhchung
der Staatsschulden. Die Geldmenge M3 wird in solchen
Zeiten deutlich ,aufgeblaht” und hat unmittelbar Einfluss
auf die Hohe der zukinftigen Inflation und somit auf den
Restwert von jedem Geldschein.

Ferner ist festzustellen, dass seit 1997 die durchschnitt-
liche Inflationsrate nur bei ca. 1,44 % lag, wohingegen
im gleichen Zeitraum die Geldmenge in Europa mit
ca. 53 % wuchs. Die Auswirkungen hiervon erfragen Sie
bitte bei Ihrem Fachberater.

16
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ALLROUND-SERVICE RUND UM IHRE IMMOBILIE

SERVICE

Bei der Immobilien-Schneiderei erhalten Sie einen Allround-Service rund um lhre Immobilie

und lhre Mieter. Samtliche Aufgaben im Zusammenhang mit lhrem Investment werden
Uibernommen.

MIETGARANTIE

Sie erhalten eine Mietgarantie fiir die ersten 36 Monate - KOSTENFREI!

Die Immobilien-Schneiderei GmbH tbernimmt das Vermietungsrisiko fur Sie in den ersten 36 Monaten kosten-
frei und sichert Ihnen eine feste Mieteinnahme zu. Gerne erhalten Sie gegen eine Gebiihr eine weitere Miet-
garantie fUr die Anschlusszeit. Damit gewinnen Sie absolute Planungssicherheit.

INTERNE HAUSVERWALTUNG

Sie erhalten eine Hausverwaltung fiir die ersten 36 Monate — KOSTENFREI!

Die Immobilien-Schneiderei GmbH Ubernimmt alle Aufgaben einer Hausverwaltung in den ersten 36 Monaten
kostenfrei und danach gerne gegen eine Gebuhr fir die Anschlusszeit. Alle Zahlungsstrome von Versorgern
werden koordiniert und abgerechnet. Einmal pro Jahr findet eine Eigentimerversammlung statt, in der alle
entstandenen Kosten, samt Einzelabrechnungen fir die einzelnen Wohnungen, dargelegt werden. Und das
auf einem angenehmen Weg via Videokonferenz. Damit ersparen sich alle Miteigentimer lange Anfahrts-
strecken. Wenn Sie an diesem Termin verhindert sind — Kein Problem durch die Videoaufzeichnung, die Sie
auch zum spateren Zeitpunkt anschauen konnen.

INTERNE MIETVERWALTUNG

Sie erhalten eine Mietverwaltung fiir die ersten 36 Monate— KOSTENFREI!

Die Immobilien-Schneiderei GmbH tbernimmt alle Aufgaben der Mietverwaltung in den ersten 36 Monaten
kostenfrei und danach gerne gegen eine Gebhr fiir die Anschlusszeit. Die Mietverwaltung nimmt die Mieten
ein, kontrolliert die Eingénge auf Richtigkeit, leitet die Nebenkosten an die Hausverwaltung weiter und die
Kaltmiete an Sie als Eigentimer. Sollte der Mieter saumig werden, so Gibernimmt die Mietverwaltung die
Aufgaben Mietmahnungen, Androhung von Kindigung bei Nichterftllung, Raumung und wenn notwendig
werden in Zusammenarbeit mit unserem Anwalt rechtliche Schritte eingeleitet. Die Kosten fir alle eventuel-
len Mietstreitigkeiten werden ebenfalls von der Mietverwaltung getragen.

Selbstverstandlich Gbernimmt die Mietverwaltung auch die Aufgaben einer Neuvermietung, Besichtigungen,
Auswahl von potenziellen Mietinteressenten, Erstellung von einem neuen Mietvertrag, Wohnungstibergabe,
Dokumentation und viele weitere Aufgaben. Betrachten Sie hierzu den Leistungskatalog der Mietverwaltung.
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ERFAHRENER PARTNER

Sie erhalten das Know-How von iiber 30 Jahren - KOSTENFREI!

Die Immobilien-Schneiderei GmbH wird vertreten durch Edgar Kellermann und seinem Team. Herr Kellermann ist
seit 1990 in der Welt der Immobilien tatig. Anfanglich als Berater fiir Kapitalanleger und spater als Investor mit einem
eigenen Immobilienbestand. Er selbst lebt die Philosophie ,Leben ... und das aus Mieteinnahmen” und verflugt Gber
einen privaten Immobilienbestand von Uber 200 vermieteten Wohneinheiten; Tendenz stark steigend!

Sie als Investor profitieren von all den gemachten Erfahrungen.

KOORDINATION VON ALLEN AUFGABEN

Sie erhalten die Koordination von allen Reparaturmaf3nahmen — KOSTENFREI!

Im Rahmen der Haus- und Mietverwaltung werden alle Aufgaben fur Sie ibernommen. Sie geniel3en die Vorteile
und tUbergeben die Aufgaben zur Erledigung! Wo andere Hausverwaltungen fir viele Aufgaben Zusatzrechnun-
gen fir aufgebrachte Zeit stellen, dbernimmt die Immobilien-Schneiderei GmbH die Koordination kostenfrei
fur Sie! Lastige Aufgaben mit Handwerkern, Mietern, Lieferanten oder sonstigen Dienstleistern entfallen damit!

ALLROUND-SERVICE

Sie erhalten einen ALLROUND-SERVICE rund um lhr Investment — KOSTENFREI!

Das Leistungsversprechen der Immobilien-Schneiderei GmbH umfasst alle notwendigen Aspekte von einer gut
geflihrten Wohnanlage; samt den Aufgaben der einzelnen Wohnungen. Das Bestreben ist es, Ihnen einen hoch-
wertigen und nachhaltigen Allround-Service zu bieten, mit dem Ziel, dass Sie ihre nachste Immobilieninvestition
erneut nur mit der Immobilien-Schneiderei GmbH umsetzen wollen und auch Ihre Bekannten/Freunde/Arbeits-
kollegen den Weg zu uns finden.

» Ganz nach dem Motto: Empfehlenswerte Leistung empfehlen!






BEI DER IMMOBILIEN-SCHNEIDEREI
ERHALTEN SIE MASSGESCHNEIDERTE
PAKETE FUR IHREN WEG ZU EINEM

LEBEN... IR ,

UND DAS AUS MIETEINNAHMEN |
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BIERDECKEL-RECHNUNG JETZT AUSRECHNEN

EINE GUTE IDEE PASST AUF BERECHNUNG 2-ZIMMER-WOHNUNG
EINEN BIERDECKEL!

Ausgaben Einnahmen

+ Zinsen 200 € |HNVES 530 €
* BBetﬁebskosten * §¥ervorteile
= Ausgaben 260 € = Einnahmen 500 €

= mtl. Ertrag vor Tilgung

Immobilienkaufpreis 159.000 €

+ Notarkosten 3180 €
+ Vermittlung 5.680 €

+ Grunderwerbsteuer 7.950 €

= Kaufnebenkosten

+ Tilgung
- Eigenkapital

= Ergebnis

© by Immobilien-Schneiderei GmbH

iz

| Immobilienkaufpreis 159.000 €

+ Notarkosten

BERECHNUNG 3-ZIMMER-WOHNUNG %

+ Notarkosten 4.800 €

+ Vermittlung

+ Zinsen RIJoRd | | + Micte 800 €
* Eeﬁebskoslen * g;ljervorteile
= Ausgaben 370 € = Einnahmen 750 €

= mtl. Ertrag vor Tilgung

+ Grunderwerbsteuer

Kaufnebenkosten 16 .810 €
Eigenkapital 16.810 €
Finanzierungsbetrag

+ Vermittlung 8.500 €
+ Grunderwerbsteuer 12.000 €

= Kaufnebenkosten

+ Tilgung
- Eigenkapital

= Ergebnis

© by Immobilien-Schneiderei GmbH

SCHNEIDERE WWW.IMMOBILIEN-S.
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Die hier vorliegende Berechnung basiert auf Annahmen und ist als Beispielberechnung zu verstehen. Der Mathematik wurden folgende Zahlen zu Grunde gelegt: Zins nomi-
nal ca. 1,50 %~ Laufzeitunabhangig — die Tilgung entspricht dem monatlichen Uberschuss — Betriebskosten jahrlich ca. 4,00 €/qm — Haus- und Mietverwaltungskosten sind

fur die ersten 36 Monate kostenfrei und wurden hier nicht beriicksichtigt. Steuereffekte sind musterhaft dargestellt. Eine mageschneiderte Berechnung erhalten Sie von
Ihrem Berater. Die Zahlen kdnnen tatséchlich héher oder niedriger ausfallen.
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ERDGESCHOSS 1. OBERGESCHOSS
2. OBERGESCHOSS

3. OBERGESCHOSS
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3-ZIMMER-WOHNUNG
Nr. 1, EG rechts

Wohnen/Essen
Kochen

Diele

Schlafen

Kind

Bad

WC

Terrasse (1/2)

Wohnflache (nach woFLV)

30,26 m?
6,33 m?
10,31 m?
14,06 m?
10,27 m?
5,85 m?
2,91 m?
7,50 m?

Nr. 2, EG links

2-ZIMMER-WOHNUNG

Wohnen/Kochen 26,26 m?
Diele 8,45 m?
Schlafen 10,59 m2
Bad 3,92 m?
WC 1,79 m2
Terrasse (1/2) 7,50 m?
Wohnflache (nach WoFLV) 58,51 m?
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3-ZIMMER-WOHNUNG
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Kind
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10,27 m2
5,85 m?
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2-ZIMMER-WOHNUNG
Nr. 4, 1. OG links
Nr. 6, 2. OG links
Nr. 8, 3. OG links

Wohnen/Kochen
Diele

Schlafen

Bad

WC

Balkon (1/2)

Wohnflache (nach WoFLV)

26,26 m?
8,45 m?
10,59 m2
3,92 m?
1,79 m?
3,10 m?

54,11 m?
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DACHGESCHOSS KELLER
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________________ ol R PREISLISTE
B B
DF DF

VERFUGBARE WOHNUNGEN IST MIETE GARANTIE MIETE

VERKAUFSPREISE

1 3964 - 312,00 € - 31200€ 360,00 € - 360,00 € 108.000,00 € - 108.000,00 €

. " Kalt Kalt
Whg. Lage Zi. Flache KFZ ETW) KFZ Summe ETW) KFZ Summe ETW KFZ Summe
0 Fg:hts 3 8749 1 790,00€ 50,00€ 84000€ 790,00€ 50,00€ 840,00€ 237.000,00€ 1500000€ 252.000,00%€
e Er?ks 2 58,51 1 516,00 € 40,00€ 55600€ 520,00€ 5000€ 570,00€ 156.000,00€ 15.00000€ 171.000,00€
e :egh(t-;s 8 8375 1 680,00€ 40,00€ 72000€ 730,00€ 5000€ 78000€ 219.00000€ 1500000€ 234.000,00%€
o ;IlnSsG 2 5411 1 432,00€ 4800€ 48000€ 48000€ 50,00€ 53000€ 144.000,00€ 15.000,00€ 159.000,00¢€
e r2ecoh(t;s 3 8375 1 680,00 € 4000€ 72000€ 730,00€ 5000€ 780,00€ 219.000,00€ 15.00000€ 234.000,00¢€
2-ZIMMER-WOHNUNG 1-ZIMMER-WOHNUNG
Nr. 9, DG rechts Nr. 10, DG links 2,06
|il.'lks 2 54,11 1 456,00€ 000€ 45600€ 48000€ 50,00€ 53000€ 144.000,00€ 15.000,00€ 159.000,00<€
Wohnen/Diele 22,45 m? Wohnen 20,75 m?
3.0G
Koahar 873 m> Vsahar 6,08 m2 o ot 3 8375 1 68000€ 4000€ 72000€ 73000€ 5000€ 78000€ 219.00000€ 1500000€ 23400000 €
Schlafen 16,99 m? Diele 3,26 m2 306
Bad 524 m? Bad 487 m?2 o Ii;lks 2 54,11 1 390,00€ 40,00€ 43000€ 48000€ 50,00€ 53000€ 144.000,00€ 15.000,00€ 159.000,00€
Balkon (1/2) 2,29 m? Balkon (1/2) 4,68 m? DG
__________________________ o rechts 2 5570 1 456,00€ 40,00€ 496,00€ 490,00€ 50,00€ 54000€ 147.000,00€ 15.00000€ 162.000,00€
Wohnflache (nach WoFLV) 55,70 m? Wohnflache (nach WoFLV) 39,64 m? @ DG
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DIE LAGE

SINGEN AM HOHENTWIEL

Das im Sudwesten von Deutschland gelegene Bundesland Baden-Wrttemberg ist ein internatio-
naler Topstandort fiir Unternehmen, die Weltgeltung haben. Baden-Wirttembergs Starken liegen
in seiner hohen wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit. Die stark exportorientierte Wirtschaft inves-
tiert enorme Mittel in Forschung & Entwicklung sowie in Innovationen. Vorzeigebranchen sind die
Technologiebranchen Fahrzeugbau, Maschinenbau und Elektrotechnik. Ein Gberaus erfolgreiches
Netz von kleinen, mittleren und groRen Herstellern, eng verflochten mit Forschungseinrichtungen
und produktionsorientierten Dienstleistungen, sorgt fur eine starke wirtschaftliche Dynamik.

Vierlanderregion Bodensee

Glitzerndes blaues Wasser, schneebedeckte Berge am Horizont und rings herum Weinstocke,
Obstbaume und Gemuseplantagen. Daran denkt man sicher zuerst, wenn man uber die
Vierlanderregion Bodensee spricht. Dabei zeichnet sich die idyllische Region nicht nur durch
zahlreiche weiche Standortfaktoren aus. Vielmehr vereinen sich hier eine hohe Lebensqualitat
und eine attraktive Umgebung mit einem hohen wirtschaftlichen Potential.

Mit ihrem unvergleichlichen Mix aus florierender Wirtschafts-, Touristik-, aber auch Wohnregi-
on zahlt die Bodenseeregion zu den ,hot spots” Europas flr Investoren, Innovatoren und Ent-
wickler. Hier vereinen sich die Potentiale und Ressourcen von vier hochentwickelten Landern —
Deutschland, Schweiz, Osterreich und Liechtenstein — in einem gemeinsamen Wirtschafts-
raum und bilden so eine der dynamischsten Wirtschaftsregionen Europas. Internationale
Hochtechnologiefirmen und mittelstandische Traditionsunternehmen erganzen sich optimal.

A A A [ . Rund um den Bodensee haben sich gut bekannte, global agierende Unternehmen wie Takeda,
| @™ | g , ) ) ; ) ) )
IMS GEAR MARGUARDT AESCULAP an I o Nestlé/Maggi, Georg Fischer, SIG, Siemens, Airbus, MTU und ZF nledergelassen Viele der
Engen / Gasitingen Stockach Unternehmen in der Region sind sogenannte ,hidden champions”: In der Offentlichkeit wenig
Orsi -Menzi . . . .. ..
b Blumberg g bekannte Unternehmen, die aber auf inrem Gebiet zu den Weltmarktfiihrern gehdren.
@ @
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DIE LAGE

SINGEN (HOHENTWIEL)

Geographische Lage und Infrastruktur

Die Stadt Singen liegt im Siden Baden-Wirttembergs, 30 Kilometer nordwestlich von
Konstanz und 20 Kilometer norddstlich von Schaffhausen (Schweiz). Sie ist die zweitgrofite
Stadt des Landkreises Konstanz und bildet dessen Mittelzentrum. Singen gliedert sich in die
Kernstadt und sechs zugehorige Gemeinden.

In Singen besteht ein Anschluss an die Bundesautobahn 81 (Stuttgart—Schaffhausen).
Am nahe gelegenen Autobahnkreuz Hegau zweigt die Bundesautobahn 98 nach Stockach
und Friedrichshafen sowie die Schnellstrale B 33 nach Konstanz ab. Der Bahnhof Singen
ist ein wichtiger regionaler Eisenbahnknoten und Umsteigebahnhof im sddlichen Baden
Wirttemberg. Umsteigefreie Verbindungen bestehen nach Karlsruhe, Stuttgart, Basel und tber
Friedrichshafen nach Ulm.

Singen wurde 787 als Sisinga erstmals urkundlich erwahnt. Ende des 19. Jahrhunderts
entwickelte sich Singen zu einer Industriegemeinde, die sich vor allem nach der Ansiedlung
von Maggi (1887) stark vergroRerte. Bei der Verwaltungsreform 1939 kam Singen zum
Landkreis Konstanz.

Attraktiver Wirtschaftsstandort

Singen und seine Wirtschaft sind gepragt durch die ortsansassigen GroRunternehmen
sowie durch einen breiten Mittelstand. Grolte ansassige Industriebetriebe sind Nestle/Maggi,
Takeda Pharma, Georg Fischer AG und das Aluminiumwerk Amcor Flexibles Singen.
Weitere groRe Arbeitgeber sind die Stadtverwaltung und das Hegau-Bodensee-Klinikum. Der
gut sortierte Einzelhandel und grofie Filialunternehmen haben Singen zur Einkaufsmetropole

fur die Hegau und benachbarte Schweizer Stadte gemacht.

Bildung

Das Angebot umfasst vier reine Grundschulen, sechs Grund- und Werkrealschulen, zwei
Realschulen, zwei Gymnasien sowie zwei Forderschulen. Die Abendrealschule, die Kranken-
pflegeschule am Hegau-Bodensee-Klinikum, die Volkshochschule und die stadtische Jugend-
musikschule runden das Bildungsangebot Singens ab.

Kultur, Freizeit, Sport

In Singen gibt es insgesamt 260 Kulturdenkmaler, darunter denkmalgeschitzte Gebaude
aus der Grlnderzeit, wie z. B. das Singener Schloss und der Wasserturm der Firma Maggi.
Das Wahrzeichen der Stadt ist der 686 m hohe Berg Hohentwiel mit seiner Burgruine. In den
Ortsteilen findet man Sakralbauten und zahlreiche gut erhaltene Bauernhauser. Die Stadthalle
Singen ist ein modernes Veranstaltungszentrum und verflgt Uber ein eigenes Theater- und
Konzertprogramm. Das Kulturzentrum GEMS bietet Kino, Musik, Theater und Galerien. Drei
Museen, darunter das stadtische Kunstmuseum, zeigen wechselnde Ausstellungen. Zu der
Vielzahl der vorhandenen Sportstatten zahlen Hallenbad, Freibad, Radrennbahn, Kartbahn,
FuRballplatze und -stadien, Tennisplatze und SchielRsportanlagen. Der nahe gelegene Boden-
see ist ein idealer Ort zum Erholen.
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PROJEKTVORSTELLUNG

I

Das flinfgeschossige Wohngebdude befindet sich im Libellenweg 42 - einer ruhigen
Anliegerstral’e — und liegt damit am nordwestlichen Rand der Stadt Singen. Fir Erholungs-
suchende und Kulturbegeisterte ist der Standort ideal, da das Haus direkt am Hohentwiel —
einem ehemaligen Vulkan, seinen Weinbergen, Waldern und der berihmten Festung liegt.
Der Bodensee liegt nur 11 km entfernt und bietet zahlreiche Freizeitmoglichkeiten.

Schulen, Kindergarten, Sportstatten und eine Vielzahl an Restaurants und Bars sind in weni-
gen Gehminuten zu erreichen. Gleiches gilt fur die Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen Be-
darfs. In Singen hat man eine direkte Anbindung an den 6ffentlichen Nah- und Fernverkehr.

Das 1985/86 erstellte Mehrfamilienhaus wurde in massiver Bauweise und einem hohen
Standard errichtet. Selbst auf einen Aufzug wurde nicht verzichtet. Die Wohnungen sind
durchweg in einem guten Zustand und haben keinen Reparaturstau. Sie verfligen teilweise
uber einen unverbaubaren Blick auf den Hohentwiel und die Festungs-Ruine. Alle Wohnun-

gen verfligen Uber Balkone oder Terrassen.

Die zentrumsnahe Lage, die umliegenden fulllaufig erreichbaren Einkaufsmaoglichkeiten sowie
der Aufzug im Haus machen die Wohnungen fir alle Altersgruppen interessant und sichern

daher die nachhaltige Vermietbarkeit.
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PROJEKTVORSTELLUNG

Gute Griinde fiir den Kauf einer Wohnung

- sehr gute Lage in direkter Nahe zum Bodensee

» zentral und dennoch naturnah

- gute Infrastruktur (Bahn, Autobahn)

- wirtschaftlich attraktiver Standort

- gepflegte Anlage mit hohem Wohnwert und herrlichem Ausblick
- gehobene Ausstattung mit Balkon/Terrasse und Garagen

- guter Kaufpreis

- realistisches Mietniveau mit Steigerungspotential

- wertstabile Kapitalanlagen

Singen am Hohentwiel
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CHANCEN & RISIKEN

Eine Investition in eine Immobilie ist eine substantiell gesicherte An-
lageform und bietet grundsatzlich Chancen zur Vermdogenssiche-
rung und zum langfristigen Vermogensaufbau. Beflligelt werden
die Chancen durch die inflationdre Tendenz, die zunehmende Inves-
titionsbereitschaft der Bevolkerung in Sachwerte/Immobilien und
die damit verbundenen Preissteigerungen. Die wachsende Nach-
frage an Wohnraum sorgt auch fiir steigende Mietpreise und somit
steigende Ertrage fir den Investor.

Grinde fir die Preissteigerungen liegen in den Herausforderungen
innerhalb der Eurozone, der Beflirchtung einer moglichen Eurokri-
se, der zunehmenden Sorge von einem schleichenden, oder gar
schlagartigen Wahrungsverfall, der vorherrschenden Geldmarkt-
politik durch die EZB und den aktuell anhaltenden Geldzufllissen
durch die EZB in den europaischen Markt, verbunden mit historisch
gunstigen Refinanzierungsmaoglichkeiten/Zinsen.

Die niedrigen Zinsen bieten dabei eine auflergewohnliche Chance
Immobilien zu erwerben, wobei die Zinskosten niedrig sind und
durch die Mieteinnahmen getragen werden. Dies ermaglicht aktuell
einen gehebelten/fremdfinanzierten Vermogensaufbau bei niedri-
gem Eigenaufwand.

Auch wenn die aktuellen Chancen derzeit sehr hoch sind und Im-
mobilien gut finanzierbar sind, so bestehen in jeder Phase einer
Haltedauer auch Risiken. Insofern birgt eine Investition in das hier
vorliegende Angebot nicht nur Chancen, sondern — wie bei jeder
andere Kapitalanlage — auch Risiken. In den folgenden Kapiteln
werden daher unterschiedliche Risiken dargestellt; stellenweise
auch sehr unwahrscheinliche Szenarien, jedoch potenziell denk-
bare Aneinanderreihungen von mehreren Risiken gleichzeitig. So
konnen im ungtnstigen Fall mehrere Risiken kumuliert auftreten
mit der Folge von einem Vermogensverfall, indem beispielsweise
ein Investor bei einer Fremdfinanzierung mit hohen Bankkosten und
Betriebskosten — bestehend aus Zinsen, Tilgung, Tilgunsersatzleis-
tungen wie Ansparung von einem Bausparvertrag oder dhnlichem,
sowie den Hausgeldzahlungen — und bei gleichzeitigem Mietausfall
und/ oder Renovierungskosten nicht in der Lage ist, die Ausgaben
durch die fehlenden Einnahmen zu tragen und die so entstandene
Unterdeckung durch sein personliches, gegebenenfalls sich auch
verschlechterndes Einkommen und/oder Vermdgen zu finanzieren
bzw. auszugleichen.

Das vorliegende Konzept richtet sich sowohl an Kaufer, die das
Eigentum selbst bewohnen wollen, als auch an Kaufer, die das Ei-
gentum dauerhaft vermieten oder zundchst vermieten und spater
selbst benutzen wollen.

Der Anbieter hat die Absicht, den Investor umfangreich aufzuklaren.
Insoweit sind folgend die gangigen Risiken genannt. Es kann jedoch
keine Gewahr tbernommen werden, dass alle vorherrschenden Ri-
siken, vor allem selten auftretende und/oder sehr unwahrscheinli-
che Szenarien erwahnt wurden.

VERTRAGSPARTNER

Bei einer Immobilieninvestition sind diverse Vertragspartner not-
wendig, die zum Gelingen von einem guten Ablauf beitragen. Fol-
gend werden die unterschiedlichen Vertragspartner, mit den nicht
auszuschlieltenden Risiken, aufgefihrt.

Verkaufer

Wenn der Verkaufer aus wirtschaftlichen Griinden, beispielswei-
se einer Insolvenz, seinen Verpflichtungen aus dem Kaufvertrag
nicht nachkommt und das Eigentum trotz Eigentumsvormerkung
nicht Ubertragen wird, so tragt der Kaufer das Risiko von Unkos-
ten im Falle einer Rickabwicklung. Die Eigentumsvormerkung
ist ein Bestandteil des Kaufvertrages und einer Eigentumstiber-
tragung. Die Eigentumstibertragung kann jedoch aufgrund von
offenen Wohngeldern, offenen offentlichen Abgaben oder sonsti-
gen nicht entrichteten Beitragen, verweigert werden. Sodann wird
trotz Auflassungsvormerkung das Eigentum nicht Ubertragen.
Die entstandenen Kosten fur Notar, Grundbuchamt und sonsti-
ge Kosten sind sodann vom Kaufer zu tragen, ohne dass er das
Eigentum lastenfrei erhélt. Das Risiko der Unkosten tragt im Falle
einer Ruckabwicklung der Kaufer.

Die Immobilien Projekt Schneiderei GmbH, mit der Biiroanschrift
88069 Tettnang, Lindauerstrasse 25, vertreten durch Edgar Kel-
lermann, ist im vorliegenden Fall die Verkauferin, wohingegen die
Immobilien-Schneiderei GmbH mit gleicher Blroanschrift den
Auftrag zur Vermarktung, Haus- und Mietverwaltung, sowie ggf.
eine zeitweise Mietgarantieverpflichtung Gbernimmit.

Haus- und Mietverwaltung

Ein Wohneigentum innerhalb einer Eigentumsgemeinschaft

muss zwingend durch einen bestellten Hausverwalter koordi-

niert/verwaltet werden. Ein Hausverwalter hat beispielhaft fol-

gende Aufgabe:

+ Koordination und Abrechnung mit Versorgern, Behorden und
sonstigen Dienstleistern

+ Ordentliche Buchfiihrung von allen Rechnungen

- Verwaltung von Instandhaltungsricklagen
Koordination von notwendigen Reparaturmallnahmen am
Gemeinschaftseigentum

+ Erstellung der jahrlichen Betriebskostenabrechnung mit den
Eigentimern

+ Jahrliche Eigentimerversammlung mit Rechenschaft fir alle
Ein- und Ausgaben (=Vergangenheitsbetrachtung) und einem
Kostenplan flr das néchste Wirtschaftsjahr (=Zukunftsbe-
trachtung).

Ein Mietverwalter vertritt das Interesse von einem Eigentimer

gegeniber einem Mieter und ist Mittelsmann zwischen beiden

Parteien. Die beispielhaften Aufgaben von einem Mietverwalter

sind:

+ Uberwachung der Mieteingange (Kaltmieten und Nebenkos-
tenvorauszahlungen)

+ Einforderung rickstandiger Mieten

+ Erstellung der jahrlichen Nebenkostenabrechnung und Ab-
rechnung mit Mieter
Neuvermietung (ggf. kostenpflichtig)

+ Auswahl und Prifung von Mietinteressenten

+ Wohnungs- und Schlussellibergabe mit Protokollierung

+ Ansprechperson fiir Mieter in allen Belangen

Die Absicht der beiden verwaltenden Aufgaben ist es, dem
Eigentimer einen groBen Anteil an sonst typischen Aufgaben
zu Ubernehmen; vor allem unangenehme Aufgaben, Probleme,
Beschwerden, Larmbeldstigungen, Unzufriedenheiten, Miet-
streitigkeiten und sonstige unliebsame Herausforderungen
im Hintergrund zu erflllen; wenn notwendig in Vollmacht des
Eigentimers und mit Unterstlitzung von einem Juristen.

Diese Aufgaben tbernimmt die Immobilien-Schneiderei GmbH
mit grolBer Sorgfalt, zunachst als kostenfreien Service fir eine
festgeschriebene Zeit und anschlieBend gegen eine Gebthr in
typischer Hohe flr vergleichbare Leistungen. Die Kosten und
der gesamte Leistungskatalog flr die Haus- und optional auch
fir die Mietverwaltung sind aus dem entsprechenden Vertrag
zu ersehen. Ungeachtet dem Leistungsversprechen der Immo-
bilien-Schneiderei GmbH liegen die Risiken in den folgenden Be-
reichen:

Die Qualitat des Haus- und/oder Mietverwalters hat direkten
Einfluss auf den Wert der Immobilie. Der Gesamtzustand der
Immobilie, als auch die Mieterstruktur, sind malgeblich fir posi-
tive/negative Wertentwicklung. Der Verwalter entscheidet in der
Regel Uber abzuschlieRende Mietvertrage, Uber die Auswahl der
Mieter und tragt somit unmittelbar zu einer gewissen Mieter-
struktur bei. Die Fahigkeiten und Qualitat der Entscheidungen
eines Haus- und/oder Mietverwalters sind gleichermafen ent-
scheidend fir eine wertstabile Wohnanlage. Trotz aller Sorg-
falt kann der Mietverwalter keine Garantie fir die Bonitat des
aktuellen oder nachsten Mieters tbernehmen. Mieter konnen
zahlungsunwillig oder zahlungsunféhig werden, weshalb es
trotz aller Sorgfalt zu einer Reduktion oder gar Ausfall der Miet-
einnahmen kommen kann. Es wird angeraten, einen gewissen
Zahlungsausfall durch Leerstand oder Mietausfall in der person-
lichen Finanzplanung einzukalkulieren.

Die Immobilien-Schneiderei GmbH, mit der Biroanschrift 88069
Tettnang, Lindauerstrasse 25, vertreten durch Edgar Keller-
mann, bietet die Serviceleistungen Hausverwaltung und/oder
Mietverwaltung an. Einzelheiten zu den Leistungen von einer
Haus- und/oder Mietverwaltung sind aus dem jeweiligen Ser-
vicevertrag zu entnehmen.

Mietgarantiegeber

Eine Mietgarantie dient grundsatzlich fir eine Planungssicher-
heit des Kaufers durch zugesicherte Mietzahlungen. Dabei kann
die tatsachlich bezahlte Miete kleiner oder hoher ausfallen als
die zu entrichtende Miethohe durch den Mietgarantiegeber an
den Kéaufer. In dem Fall haftet der Mietgarantiegeber fir die
gleichmaRige Mietzahlung an den Kéaufer und tragt das Risiko
von Mietausfallen, Leerstanden, Mietminderungen, niedrigeren
Mieteingangen oder Mietstreitigkeiten.

Fir den Fall, dass der Mietgarantiegeber aus wirtschaftlichen
Gruinden, beispielsweise mangelnder Liquiditat oder einer Insol-
venz flr die zugesicherte Miethche nicht aufkommen kann, so
tragt der Kaufer dennoch die Pflicht der Zahlung gegenuber sei-
nem Kreditinstitut. Dabei verliert die angedachte Mietgarantie
ihren Sicherheitsumfang.

Die Immobilen-Schneiderei GmbH, mit der Biiroanschrift 88069
Tettnang, Lindauerstrasse 25, vertreten durch Edgar Keller-
mann, bietet in dem vorliegenden Angebot eine Mietgarantie
Uber einen begrenzten Zeitraum an. Die tatsachlich bezahlten
Mieten sind anfanglich kleiner als die zugesicherten Garantie-
mieten; sprich die Mieten werden durch den Mietgarantiegeber
aufgefillt. Genaue Miethohen und die tatsachlichen Mietertrage
sind aus den jeweiligen Mietvertragen zu ersehen. Wesentlicher
Bestandteil fuir das Zustandekommen der Mietgarantie ist eine
separate schriftliche Vereinbarung in Form eines Mietgarantie-
vertrages mit festgesetzten Betragen und Zeitspannen.
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DAS PROJEKT

Der Wert einer Immobilie ist abhangig von dem Zustand, der Bau-
qualitat, der Nutzbarkeit des Zuschnittes, den Ausstattungsmerk-
malen, dem Standort und der Attraktivitat der Umgebung. All die
genannten Faktoren konnen sich im Laufe der Haltedauer ver-
andern und haben sowohl positiven, als auch negativen Einfluss
auf den Wert und die nachhaltige Vermietbarkeit einer Immobilie.

Standort/Attraktivitat

So kann, beispielsweise durch den Wegfall von einem fiir die Re-
gion entscheidenden Arbeitgeber, sich negativ auf die Mietnach-
frage von Mietinteressten, die Miethdhe und die laufende Ver-
mietbarkeit auswirken. Auch durch politische Griinde kann sich
die Attraktivitat eines Standortes positiv und negativ verandern.
Zunehmend hat auch das Klima und die Umwelt Einfluss auf
einen Standort. So kann beispielhaft ein Standort nach mehre-
ren Naturkatastrophen eine Bevolkerungsabwanderung erfahren,
wohingegen ein anderer Standort einen Bevolkerungszustrom
erfahrt. In der Region mit einem Zustrom steigt die Nachfrage
und somit die Miete, wohingegen in der Region mit einer Abwan-
derung die Nachfrage sinkt und somit das Risiko von sinkenden
oder gar ausbleibenden Mieten sich vergrofert.

Zustand/Renovierungskostenrisiko

Die Qualitat des aktuellen und zukinftigen Zustandes ist eben-
falls bedeutend fiir die Erzielung der vorgesehenen Ertrage. Es ist
davon auszugehen, dass im Laufe der Jahre ein Projekt AulRen
und Innen renoviert werden muss, um den Zustand und die damit
verbundene Attraktivitat zu gewahrleisten. Bei einer Eigentiimer-
gemeinschaft dienen Ricklagen fur die Bildung von Kapital fr
Reparatur- und Renovierungsmalnahmen. Diese Instandhal-
tungskosten sind innerhalb einer Investition zwingend zu bertick-
sichtigen und dienen beispielhaft fir einen Aullenanstrich der
Fassade, die Erneuerung bzw. Reparatur einer Heizungsanlage,
Erneuerung von Auf3enttiren, Fenstern, Dach, Aufzug, Gartenan-
lage, Garagen oder weitere Gemeinschaftsflachen. Fir den Fall,
dass die gemeinschaftlichen Instandhaltungsricklagen fir eine
Malinahme nicht ausreichend sein sollten, so wird auf die Eigen-
timergemeinschaft eine Sonderumlage umgelegt. Hierbei muss
jeder Miteigentimer einen Kostenanteil tragen. Dieser wird ent-
sprechend der Wohnungsgrofle im Verhaltnis zu der gesamten
Flache aller Wohnungen innerhalb der Eigentimergemeinschaft
ermittelt.

Im Falle einer Neuvermietung oder nach einer langen Mietzeit ist
davon auszugehen, dass Kosten flr eine Renovierung innerhalb
des Sondereigentums notwendig werden. So sind Uber die ge-
meinschaftlichen Instandsetzungsrticklagen hinaus noch weite-
re Rucklagen fir die Erneuerung von Bodenbeldgen, Malerarbei-
ten, Austausch von Badfliesen, Erneuerung von Keramik in den
Nasszellen, Innentiren, Steckdosenblenden und/oder ahnliches
zu bilden. Dieses Renovierungskostenrisiko sollte jeder Immobili-
eneigentiimer kennen und damit sowohl finanziell, als auch men-
tal umgehen kénnen. Bei dem hier vorliegende Angebot befinden
sich alle Wohnungen in einem gebrauchten und unterschiedli-
chem Zustand. Eine Gewahr fur eine bestimmte Beschaffenheit,
Zustand und/oder Abnutzung kann nicht ibernommen werden.
Auch kann keine Gewahr Ubernommen werden, wann Instand-
setzungsmaflnahmen anfallen werden. Diese konnen noch lange
in der Zukunft liegen oder auch zeitnah nach einem Kauf anfallen.



Grundriss passend fiir Zielgruppe

Der Grundriss und die Wohnungsgrofe sollte entsprechend dem re-
gionalen Bedarf gewahlt werden. Grundsatzlich gibt es in jeder Re-
gion einen Bedarf an kleinen, mittleren und groRen Wohneinheiten
fur Singles, kinderlose junge/éltere Paare und Familien mit meh-
reren Kindern. Jedoch kann es vorkommen, dass die Zielgruppe
durch Abwanderung sich verkleinert und somit die gewahlte Woh-
nungsgrofe nur noch seltener angefragt wird. Auch sollte auf einen
ublich praktisch nutzbaren Grundriss geachtet werden, der fiir viele
bewohnbar ist. Grundrisse mit Hindernissen, schwer erreichbaren
Zugangen zu Raumen, groRen Fluranteilen im Verhéltnis zur Ge-
samtwohnflache, zu kleinen oder zu grofen Raumen, kdnnen zu
Erschwernissen in der Vermietbarkeit fiihren. All das wiederum hat
Auswirkungen auf die Starke der Nachfrage und erzielbare Mietho-
he. Grundsatzlich gilt: Desto attraktiver und schoner eine Wohnein-
heit ist, desto leichter und hochpreisiger lasst sich eine Vermietung
realisieren. Selbstverstandlich gilt es auch umgekehrt; sprich desto
abgenutzter und unattraktiver die Wohneinheit ist, desto schwieri-
ger lasst sich eine Vermietung umsetzen und ggf. missen Abstri-
che in der Qualitat der Mieter vorgenommen werden.

Marktgerechter Preis

Ein Immobilienpreis ist abhangig von vielen Faktoren; so beispiel-
haft vom Baujahr, Standort, Ausstattungsqualitat, Zustand, Nach-
frage innerhalb der Region, Nutzbarkeit der Grundrisse, politische
und wirtschaftliche Zukunftsaussichten in der Region. So kann
beispielhaft ein guter Grundriss mit guter Aussicht, bei gleichzeitig
hochwertiger Ausstattung ein Grund flr einen hoheren Preis sein.
Ein unpraktischer Grundriss und eine renovierungsbedurftige Im-
mobilie hingegen sollte einen glinstigeren Preis vorweisen.

Von daher ist der Preis nur schwer zu vergleichen und in ein Verhalt-
nis zu anderen Immobilien in der gleichen Region zu setzen. Auch
haben Nebenleistungen, wie kostenfreier Service fiir Haus- und
Mietverwaltung, ausgesprochene Mietgarantien oder interne Ver-
mittlungskosten Einfluss auf einen Verkaufspreis.

Es wird jedem Kaufer angeraten, sich tUber den marktiblichen Preis
zu erkundigen und das angebotene Objekt zu begutachten. Der
marktibliche Preis kann von dem hier vorliegenden Angebot nach
unten oder oben abweichen.

Vermietungsrisiko

Grundsatzlich tragt der Eigentiimer das Risiko einer Vermietung
bzw. Mietausfall durch einen Leerstand, Mietminderung oder Nicht-
zahlung durch den Mieter. Ein Ausfall bzw. Anderung der Miethdhe
sollte in einer Finanzplanung berticksichtigt werden. Eine zugesi-
cherte Mietgarantie kann das Vermietungsrisiko verkleinern, jedoch
nicht tber eine lange Haltedauer hinweg vollstandig tbernehmen.
Bei einer Fremdfinanzierung ist im unglticklichen Fall die gesam-
te vereinbarte Bankbelastung zzgl. anfallenden Betriebskosten zu
tragen ohne dass Mieteinnahmen dagegen gerechnet werden kon-
nen. Daher kann ein langerer Mietausfall zu einem Vermdgensver-
lust, bis hin zu einem Totalverlust des eingesetzten Kapitals fiihren.
Auch ist es denkbar, dass in einem schnellen Zwangsverkauf der
Verkaufspreis kleiner ausfallt als die Restverbindlichkeiten, was zu
einem negativen Endkapital fiihren kann.

Das Vermietungsrisiko enthalt auch das Risiko von Mietmin-
derungen, Mietstreitigkeiten, Larmbeldstigungen und die damit
verbundene Arbeit fiir den Vermieter. Eigentum verpflichtet den
Vermieter dahingehend bei einer Beschwerde MaRnahmen zu
ergreifen und alles notwendige in die Wege zu leiten, dass die
vermietete Flache ungehindert und ohne Stérungen benutzt wer-
den kann. Wenn ein Mieter (gerechtfertigt oder ungerechtfertigt)

seine Miete kirzt oder gar aussetzt, dann reduziert das zu-
nachst die laufenden Einnahmen fur den Investor. Der Investor
tragt somit das Risiko von Mindereinnahmen tber eine voriiber-
gehende oder dauerhafte Zeit und muss dennoch gegeniber
der Bank seine Verpflichtung erfiillen.

Mietpreisbremsen, maximal erzielbare Mieten bzw. Mietdeckelun-
gen, die im unglnstigen Fall auch eine Reduktion der geplanten
Mieten zur Folge haben konnen, gilt es ebenfalls als Vermietungs-
risiko zu berlicksichtigen. Mietpreisbremsen reduzieren nur die
Erhohungen, wohingegen Mietdeckelungen einen Preis definieren,
der maximal bei einer Neuvermietung angesetzt werden darf. Im
ungliicklichen Fall kann es somit bei einer Neuvermietung zu einer
kleineren Miete kommen als in der Vergangenheit erzielt wurde.

Veranderungen von Rahmenbedingungen

Eine Investition in Immobilien gilt nach wie vor als relativ krisen-
sicher. Auch ist Grund und Boden begrenzt vorhanden und fihrte
historisch zu positiven Preisverdnderungen. Insbesondere geniefl3t
Eigentum rechtlichen Schutz und ist nicht entziehbar. Auch wird
vermietetes Wohneigentum in Deutschland steuerlich gefordert.
All diese Rahmenbedingungen konnen vom Gesetzgeber bzw. der
europaischen Union geandert werden, mit der Folge, dass sich po-
sitive oder negative Veranderungen auf eine Immobilieninvestition
ergeben konnen.

Der wirtschaftliche Markt unterliegt Schwankungen. So gibt es
wirtschaftlich starke und schwache Jahre. In wirtschaftlich starken
Jahren ist die Nachfrage nach Immobilien starker, was wiederum
zu steigenden Preisen fihrt. In wirtschaftlich schwachen Jahren
ist die Nachfrage und Investitionsbereitschaft zurlickhaltender, so
dass aufgrund der abnehmenden Nachfrage auch Auswirkungen
auf den Preis vorstellbar ist.

Der Anbieter tibernimmt keine Gewahr fiir Preissteigerungen/Miet-
steigerungen und haftet somit nicht fir das Gelingen oder Errei-
chen von Konzepten; vor allem da die Marktentwicklung und/oder
Veranderungen innerhalb von gesetzlichen Bestimmungen nicht
vorhersehbar sind.

Copyright 2020 by Immobilien-Schneiderei GmbH -
Urheberrechtshinweise

Alle Inhalte in diesem Exposé und/oder auf der Homepage
und/oder in Prasentationen von der Immobilien-Schneiderei GmbH,
insbesondere Texte, Grafiken, Wort-Bild-Aussagen sind urheber-
rechtlich geschitzt. Das Urheberrecht liegt, soweit nicht ausdriick-
lich anders gekennzeichnet, bei der Immobilien-Schneiderei GmbH.
Bitte erfragen Sie, falls Sie die Inhalte verwenden mochten. Wer
gegen das Urheberrecht verstolt (z. B. Bilder / Texte / Grafiken
kopiert), macht sich gem. §106 ff UrhG strafbar, wird zudem
kostenpflichtig abgemahnt und muss Schadensersatz leisten
gemal § 97 UrhG.

FINANZIERUNG

Die Zinssituation ist historisch niedrig. Die EZB hat am
10.03.2016 die Marke von 0,00% Zins erreicht und ist seither
zeitweise im Negativzinsbereich. Stand Januar 2020 betragt
der Negativzins ca. Minus 0,40%. Fir private Endkunden ergibt
sich die Moglichkeit einer giinstigen Immobilienfinanzierung im
Bereich zwischen 0,50% bis 2,00% je nach Laufzeit, Betrag, Ab-
sicherung, Beleihungsauslauf, Eigenmitteleinsatz, Kreditwirdig-
keit und Bankinstitut abzuschlieRen.

Grundsatzlich ist eine kiirzere Zinshindung gtinstiger als eine
langere Zinsbhindungsdauer, jedoch bietet die langere Zins-
bindungsdauer mehr Planungssicherheit. Von daher ist die
Empfehlung eine lange Zinslaufzeit zu wahlen und somit das
Zinsschwankungsrisiko fir eine Anschlussfinanzierung zu re-
duzieren. So werden heute Laufzeiten von Bankinstituten bis zu
30 Jahren angeboten. Auch gibt es Kombinationsangebote von
Banken in Verbindung mit Bausparkassen, die nach Ablauf einer
ersten kiirzeren Vorfinanzierungsdauer Uber eine Bank, eine An-
schlussfinanzierung Uber eine Bausparkasse mit festen Kondi-
tionen anbieten und dabei eine Totalentschuldung, mit fest ver-
einbarten Werten/Zinssatzen/Betragen angeboten wird.

Beide Varianten (nur Bank oder Kombination mit Bausparkas-
sen) bieten Planungssicherheit fir eine lange Zeit und reduzieren
das Risiko einer Zinserhohung nach Ablauf einer ersten Zinsfest-
schreibung. Wahlt man hingegen eine kurze Zinsbindungsdauer,
so kann beispielsweise nach Ablauf der kurzen Festschreibungs-
dauer von 5 Jahren das Zinsniveau sich dahingehend verandern,
dass man im Anschluss einen deutlich hoheren Zins akzeptieren
muss und im schlimmsten Fall sich die Gesamtbelastung zukinftig
nicht mehr leisten kann. Im Falle von einer Neubewertung mit redu-
ziertem Verkaufspreis und/oder einem hoheren Zinssatz ist es vor-
stellbar, dass ein schneller Zwangsverkauf notwendig wird, mit der
Folge, dass im ungunstigen Fall zu einem Verkaufspreis fuhrt, der
unterhalb den Restschulden liegt und somit zu einem Vermogens-
abbau oder gar Totalverlust kommt.

HAFTUNGS- UND ANGABENVORBEHALT

Mit diesem Exposé werden nur Auskiinfte zu der angebotenen Im-
mobilie erteilt. Die Immobilien-Schneiderei GmbH erbringt keine
Rechts-, Steuer-, Finanzierungs-, Kapitalanlage- oder Wirtschafts-
beratung. Aufgrund von einer Vielzahl an unbekannter bzw. ver-
anderlicher Parameter kann eine Haftung flr Kosten-, Ertrags- und
Steuerprogronosen nicht tibernommen werden. Gleiches gilt fir die
Entwicklung von Finanzierungs- und Bewirtschaftungskosten, ins-
besondere auch fiir die Beispielberechnungen. Samtliche Berech-
nungsgrundlagen und sonstige Sachverhalte stehen unter dem
Vorbehalt der jederzeit potenziell moglichen Veranderung. Die der-
zeitige Bau-, Verwaltungs und Finanzverwaltungspraxis, sowie die
Rechtssprechung kann sich andern. Alle im Exposé dargestellten
Abbildungen, Fotos und Grundrisse sind als Muster zu verstehen.
Insbesondere die Grundrisse kdnnen sich im Malstab / Verhaltnis
anders darstellen.

Sémtliche abweichende Angaben darf und kann nur die Immobilen-
Schneiderei GmbH vornehmen. Dritte Personen, insbesondere be-
auftragte Vermittler sind hierzu nicht legitimiert. Alle hier vorgestell-
ten Vertrage, Service oder Dienstleistungen bedurfen einer weiteren
schriftlichen Vereinbarung.
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Sowohl weiter sinkende, als auch steigende Zinsen haben Auswir-
kungen auf die Immobilienentwicklung, auf die Nachfrage und den
Preis. Diese Veranderungen sind Bestandteil des Gesamtrisikos
einer Immobilienanlage — mit oder ohne Fremdmitteleinsatz. Eine
Vorhersage Uber die Entwicklung, weder im Fall von weiter sinken-
den Zinsen, als auch im Fall von steigenden Zinsen, kann durch den
Anbieter nicht gegeben werden. So konnen beispielsweise weiter
sinkende Zinsen die Immobilienpreise zunachst weiter steigen las-
sen und zu einer Immobilienblase fiihren, mit der Folge, dass zu-
nehmend weniger Menschen sich eine Immobilie kaufen konnen
und der Investor einen kleineren Markt im Falle einer Verkaufsab-
sicht vorfindet.

Bankinstitute konnen auch eine neue Einwertung der finanzierten
Immobilie verlangen. Ublicherweise wird eine Einwertung bei Ab-
schluss einer neuen Zinsfestschreibung vorgenommen, so auch
nach Ablauf von einer Zinsfestschreibung und vor einer neuen
Darlehensvereinbarung/Verlangerung. Es ist jedoch auch denkbar,
dass eine Neueinwertung wahrend einer laufenden Kreditverein-
barung vorgenommen wird. Auch wenn es uniblich ist, so ist es
vorstellbar, dass ein Bankinstitut bei gednderten gesetzlichen oder
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen oder bei sinkenden Immo-
bilienpreisen eine Neueinwertung vornimmt und dabei auf einen
kleineren neuen Wert kommt, der sodann durch weiteres Eigen-
kapital oder neue Ersatzsicherheiten geschlossen werden soll.
Diese Vorgehensweise ist eher Ublich bei Geschaftsdarlehen und
Finanzierungen von Unternehmen, Maschinenpark, Fuhrpark oder
ahnliches. Jedoch ist nicht auszuschlieRen, dass Banken durch
eine Novellierung/Neuregelung auch bei Immobiliendarlehensver-
tragen eine Neubewertung vornehmen und in Zeiten nachlassen-
der Nachfrage und gleichzeitig fallender Immobilienpreise eine Ver-
pflichtung zum Nachschuss entsteht. Auch hier kann der Anbieter
nicht haften fir unvorhersehbare Veranderungen, verursacht durch
Dritte; im vorliegenden Fall durch Bankinstitute. Somit konnen die
Planzahlen in den Einnahmen und Ausgaben sich positiv oder ne-
gativ verandern.

Die im Exposé gemachten Angaben und Angebote sind demnach
nur unverbindlich zu betrachten. MalRgebend ist somit das Zu-
standekommen von einem notariellen Kaufvertrag, sowie den
privatschriftlichen Vereinbarungen zum Haus- und/oder Mietver-
waltungsvertrag und ggf. einer weiteren Mietgarantievereinbarung.

Alle Daten, Fakten und Zahlen des Projektes wurden zu einem
friihen Prospektherstellungszeitpunktes zusammen gefasst. In-
formationen kdnnen sich demnach verandert haben, woriiber sich
der Erwerber informieren kann. Anspriiche aus diesem Exposé ver-
jahren binnen sechs Monate ab Kenntnis, spatestens jedoch zwei
Jahre ab dem angegebenen Herausgabedatum; es sei denn, dass
der Prospektgeber vorsétzlich oder grob fahrlassig Falschangaben
weiter geleitet hat. Die Immobilien-Schneiderei GmbH versichert,
dass alle Angaben nach bestem Wissen und Gewissen zusammen
getragen wurden. Trotz gewissenhafter Priifung und sorgféltiger
Zusammenstellung aller relevanten Informationen kdnnen Irrtimer
nicht ausgeschlossen werden.

Prospektherstellungsdatum April 2020
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