
Checklist

Self-Storage Gründung
Verwenden Sie diese Checkliste, um Ihren Fortschritt von der ersten Recherche bis zum 
Eröffnungstag zu verfolgen. Sie folgt der gleichen Struktur wie unser vollständiger Leitfaden 

und deckt die Entscheidungen und Maßnahmen ab, die viele Erstbetreiber übersehen.

1. Marktforschung & Machbarkeit
Alle bestehenden Self-Storage-Anlagen im 20-Minuten-Umkreis erfasst und potenzielle 

Wettbewerber identifiziert

Einzugsgebiet auf ausreichende Bevölkerungszahl geprüft (Faustformel: mindestens 

15.000 Einwohner)

Unit-Mix und Straßenpreise der Wettbewerber analysiert

Lokales demografisches Profil bewertet (Haushaltsgröße, Mieteranteil, KMU-Dichte)

Vermietungszeitraum und Belegungsrampe modelliert

2. Geschäftsmodell & Rechtsstruktur
Eigentumsmodell entschieden: Kauf, Miete oder Managementvertrag

Bei Anmietung: längstmögliche vertretbare Mietdauer verhandelt und von einem lokalen 

Anwalt geprüft

Passende Rechtsform für das jeweilige Land gewählt

Umsatzsteuerbehandlung für Self-Storage-Vermietung im eigenen Land geprüft

Entschieden, ob eine frühzeitige Umsatzsteuer-Registrierung sinnvoll ist (Vorsteuerabzug 

auf den Innenausbau)

Versicherung für Gebäude und Mietergüter abgeschlossen

Mietvertrag entworfen und von einem lokalen Anwalt geprüft

DSGVO-konforme Verarbeitung von Mieterdaten sichergestellt
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3. Standort & Immobilie
Sichtbarkeit von einer Hauptstraße bestätigt

Deckenhöhe geprüft (geeignet für Mezzaninebau oder hohe Einheiten)

Bodenbelastbarkeit geprüft

Stützenraster im Verhältnis zur geplanten Raumaufteilung bewertet

Stromkapazität geprüft (insbesondere bei Klimatisierung)

Zonennutzung und Nutzungsänderungsgenehmigung bestätigt (oder Antrag eingereicht)

4. Finanzierung & Kapital
Gesamtkapitalbedarf ermittelt (Innenausbau, Technologie, Rechtskosten, Betriebskapital)

Eigenkapitalzusage gesichert

Fremdfinanzierungsoptionen geprüft (Bank, Förderprogramme)

Betriebskapital für die Anlaufphase vor der Stabilisierung modelliert

Phasenweisen Ausbau geprüft, um frühe Cashflows zur Finanzierung späterer Abschnitte 

zu nutzen

Projektionen bei 60 %, 75 % und 85 % Belegung einem Stresstest unterzogen

5. Anlagendesign & Raumaufteilung
Unit-Mix finalisiert und auf kleinere Einheiten ausgerichtet

Gangbreiten ausreichend für Trolley-Nutzung

Beleuchtung und Belüftung spezifiziert

CCTV-Sichtlinien in das Layout integriert (nicht nachträglich ergänzt)

Brandschutz mit einem Fachspezialisten geprüft

Beschilderung und Wegweiser im Ausbauumfang berücksichtigt

Flächen für künftige Erweiterungen identifiziert und reserviert
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6. Technologie & Zugangskontrolle
Buchungssystem ausgewählt

Zahlungsabwickler ausgewählt

Property-Management-Software ausgewählt

Zugangskontrollsystem ausgewählt

Videoüberwachungssystem ausgewählt

Fernüberwachung für proaktive Sicherheit geprüft

Integration aller Systeme sichergestellt (Buchung → Zugangsvergabe, Zahlungsausfall → 

Overlock)

End-to-End-Test: Online-Buchung → automatischer Einheitenzugang, keine manuellen 

Schritte

7. Marketing & Mietergewinnung
Unternehmensname gewählt und Domain gesichert

Website erstellt (mobiloptimiert, Preise sichtbar, Direktbuchung aktiviert)

Google Business Profile erstellt und verifiziert

Grundlagen des lokalen SEO umgesetzt (Standortseiten, relevante Keywords)

Suchmaschinenwerbung mit engem geografischem Radius eingerichtet

Empfehlungsprogramm oder Eröffnungsangebot geplant

Markenidentität festgelegt: benannte Gänge, thematische Einheitennummern oder andere 

Alleinstellungsmerkmale

Fotos und Video der Anlage für Website und Anzeigen bereit
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8. Betrieb
SOPs für Einzug, Auszug, Zahlungsverzug und Sicherheitsvorfälle erstellt

Automatisierte Abrechnung und Mahnwesen konfiguriert und getestet

Overlock-Prozess zwischen Verwaltungssoftware und Zugangskontrolle abgestimmt

Buchhaltung mit dem Zahlungsanbieter verbunden

Kommunikationsvorlagen für Mieter erstellt (Bestätigung, Zugangsdaten, 

Zahlungserinnerungen)

Ablauf für Walk-in- und Telefonanfragen getestet (wenn Interessenten vor Ort erscheinen)

9. Eröffnungstag
Alle Systeme live und vollständig end-to-end getestet

Versicherungsschutz aktiv bestätigt

Erste Buchungen aufgenommen (wenn möglich vor dem offiziellen Start)

Personal oder Fernüberwachung sichergestellt

Notfallkontakt und Eskalationsprozess festgelegt

Google Business Profile mit Öffnungszeiten und Fotos aktualisiert

Wir sind für Sie da

www.sensorberg.com

Wir haben Betreibern und Investoren in ganz 

Europa dabei geholfen, ein Self-Storage-

Unternehmen von Grund auf mit einer digital-

first Strategie aufzubauen.


Melden Sie sich jederzeit bei uns — wir 

bringen unser Wissen gerne in Ihr Projekt ein.


