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Allgemein:

Objektnr. extern: Kensington_KKOE_445 Stand vom: 14.03.2025
Nutzungsart: Wohnen Vermarktungsart: Kauf
Objektart:  Zinshaus/Renditeobjekt (Mehrfamilienhaus) Baujahr: 1961
Ort: 51469 Bergisch Gladbach / Gronau Wohnflache: 638,28 m2
Nutzflache: 166,05 m? Vermietbare Flache: 638,28 m2
Anzahl Zimmer: 20,0

Preise:

Error: could not translate key 0,00 € Kaufpreis: 1.950.000,00 €
mx-Mieegimmo_label.immobilie_preise_stpSongiges Provision: 5,96
" with value "" and 1 argument(s)!:

Energiepass:

Art des Energieausweises: BEDARF Gultig bis: 2032-07-19
Jahrgang: 2014 Baujahr Heizung: 1961
Wertklasse: F Priméarer Energietrager: ERDGAS_LEICHT

Endenergiebedarf: 184.10 kWh/m?/a

Ansprechpartner:

Name: Andrés N. Krause
Ort: 50672 Koln
E-Mail: andres.krause@kensington-international.com
Infrastruktur:

Stralle:
Telefon:

Alte Wallgasse 31
+49 163 6050578

www:  https://kensington-international.com/de/de/koeln
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Objektbeschreibung:

Dieses Mehrfamilienhaus aus dem Baujahr 1961 stellt eine attraktive Kapitalanlage mit nachhaltigem
Wertsteigerungspotenzial dar. Gelegen in einer gefragten Wohnlage von Bergisch Gladbach-Gronau, Giberzeugt die
Immobilie durch eine stabile Mieterstruktur, groRzligige AufRenflachen und bereits erfolgte Modernisierungen. Mit einer
Gesamtwohnflache von 638,28 m2 und einer Nutzflache von 166,05 m? bietet das Objekt vielfaltige
Nutzungsmadglichkeiten. Die GrundstiicksgréRe von 2.514 m2 unterstreicht das grol3ziigige Konzept dieser Immobilie.
Insgesamt umfasst das Mehrfamilienhaus 20 Zimmer, verteilt auf 11 Wohneinheiten mit Wohnflachen zwischen 37 m2
und 100 m?, womit sowohl Singles als auch Familien angesprochen werden.

Besonders hervorzuheben ist die 100 m2 groRe Erdgeschosswohnung, die sich durch hochwertige Marmorbdden und
exklusive Bader von den anderen Wohneinheiten abhebt und eine Giberdurchschnittliche Wohnqualitat bietet.

Wichtige Modernisierungen wurden in den letzten Jahrzehnten durchgefihrt. Die Fenster wurden nach 2000 erneuert,
die Dammung sowie der Dachgeschossausbau erfolgten vor etwa 15 Jahren, und die Heizungsanlage stammt aus den
spaten 1990er Jahren. Die Immobilie verfugt Uber eine Gas-Zentralheizung, die eine effiziente Warmeversorgung
gewahrleistet. Die Wohnungen verteilen sich auf insgesamt vier Etagen, wobei sich im Kellergeschoss neben zwei
vermieteten Souterrain-Wohnungen eine grof3e Waschkuche, ein Fahrradkeller sowie zwei separate Kellerraume
befinden. Das Erdgeschoss umfasst drei Wohneinheiten, darunter die besonders hochwertig ausgestattete 100
m2-Wohnung. Im ersten Obergeschoss befinden sich drei weitere Wohnungen, wahrend das Dachgeschoss ebenfalls
drei Wohneinheiten bietet.

Ein besonderes Highlight dieser Immobilie ist der gro3zligige Gemeinschaftsgarten mit idyllischem Teich, der den
Mietern eine griine Riickzugsmadglichkeit bietet und das Wohnambiente erheblich aufwertet. Ergadnzend dazu sorgt die
hervorragende Parkplatzsituation fur eine hohe Mieterzufriedenheit. Hinter dem Haus befinden sich sechs Garagen auf
dem Garagenhof, wahrend vor dem Haus sieben abschlie3bare Stellplatze zur Verfiigung stehen, was eine
problemlose Parksituation fur Mieter und Besucher sicherstellt.

Die Immobilie erwirtschaftet derzeit eine Nettojahresmiete von 107.999,40 EUR, wobei durch moderate
Mietanpassungen eine Steigerung auf 120.000 EUR pro Jahr mdglich ist. Dies entspricht einer monatlichen Kaltmiete
von rund 10.000 EUR. Dabei besteht zusétzliches Potenzial fir weitere Erhdhungen, da die derzeitigen Anpassungen
unterhalb der maximalen Mdglichkeiten der Mietpreisbremse liegen. Ein zukinftiger Eigentimer kann hier eine noch
héhere Mietrendite erzielen, sofern die gesetzlichen SpielrAume weiter ausgeschdpft werden.

Lage:

Das Mehrfamilienhaus in Bergisch Gladbach-Gronau befindet sich in einer erstklassigen Wohnlage, die durch ihre
hervorragende Infrastruktur und die Nahe zur Metropole KoIn Uberzeugt. Gronau ist ein aufstrebender Stadtteil, der
eine perfekte Balance zwischen urbanem Komfort und naturnahem Wohnen bietet — eine Eigenschaft, die sowohl bei
Mietern als auch bei Investoren fiir hohe Nachfrage sorgt.

Die verkehrstechnische Anbindung ist ideal. Nur wenige Minuten entfernt befindet sich die S-Bahn-Station, von der aus
man in weniger als 15 Minuten den Kolner Hauptbahnhof erreicht. Auch mit dem Auto ist die Anbindung an die Region
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hervorragend: Die Autobahn A4 ist in wenigen Fahrminuten erreichbar und ermdglicht eine schnelle Verbindung nach
Kd&ln, Bonn oder ins Ruhrgebiet. Zudem ist der Flughafen KéIn/Bonn in nur etwa 20 Minuten erreichbar — ein wichtiger
Faktor fur Pendler und Geschéftsreisende.

Gronau selbst bietet eine ausgezeichnete Nahversorgung mit zahlreichen Supermarkten, Einzelhandelsgeschéften,
Restaurants und Cafés. Das Einkaufszentrum RheinBerg Galerie, das eine Vielzahl an Geschéften und
gastronomischen Angeboten beherbergt, ist in wenigen Minuten erreichbar und tragt zur hohen Lebensqualitat in dieser
Lage bei. Fir Familien ist das Umfeld besonders attraktiv, da sich mehrere Kindergérten, Grundschulen und
weiterfiihrende Schulen in unmittelbarer Nahe befinden. Auch die Technische Hochschule Kéln mit ihrem Campus in
Gummersbach ist gut erreichbar und tragt zur stetigen Nachfrage nach Wohnraum bei.

Neben der stadtischen Infrastruktur punktet die Lage mit einem hohen Freizeitwert. Die Umgebung bietet zahlreiche
Grunflachen und Naherholungsgebiete, darunter die idyllischen Wander- und Radwege entlang der Strunde, das
Naturschutzgebiet Thielenbruch oder die weitlaufigen Griinflachen der Hardt. Firr Sport- und Wellnessbegeisterte ist
das mehrfach ausgezeichnete Mediterana Spa & Wellness Resort ein absolutes Highlight und innerhalb von zehn
Minuten erreichbar. Golfspieler profitieren zudem von der Nahe zum renommierten Golfclub Refrath, der eine der
besten Golfanlagen der Region bietet.

Bergisch Gladbach gehért zu den wirtschaftlich dynamischen Stadten im Kélner Umland. Grof3e Unternehmen wie
Miltenyi Biotec, die Kriger Gruppe oder Zanders Papier sind hier anséssig und bieten zahlreiche Arbeitsplatze, was
sich positiv auf die Mietnachfrage auswirkt. Der kontinuierliche Zuzug, inshesondere von Menschen, die in KéIn
arbeiten, aber im griinen Umland leben méchten, sorgt fiir eine stabile Wertentwicklung von Immobilien. Die steigenden
Miet- und Kaufpreise in der Region machen diese Investition besonders attraktiv.

Das Mehrfamilienhaus vereint somit hohe Vermietbarkeit, langfristige Wertsteigerung und eine gefragte Lage in einer
der wachstumsstarksten Regionen im Kdlner Umland. Die Kombination aus urbaner Néhe, ausgezeichneter
Infrastruktur und hoher Lebensqualitat macht diese Immobilie zu einer sicheren und lukrativen Kapitalanlage mit
nachhaltigem Potenzial.

Ausstattung:

- Baujahr: 1961

- 638,28 gm Wohnflache

- 2.514 gm Grundstiicksflache

- Dachausbau ca. 2015

- Heizung: Gas-Zentral von ca. 1995

- Fenster von ca. 2000 Doppelverglasung

- 11 Einheiten

- 100 gm EG Wohnung mit Marmorbdden und Bad ausgestattet
- 20 Zimmer

- Etagen: 3

- Vollunterkellert mit Souterrainwohnungen, Wéschekeller und Fahrradkeller
- 6 Garagen

- 7 AuRenstellplatze
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- Netto Jahresmiete (Ist): 107.999,40 EUR
- Netto Jahresmiete (Soll): 120.000,00 EUR
- Teilungserklarung vorbereitet

- Balkone vorhanden

- Gemeinschaftsgarten

Sonstiges:

Samtliche Angaben und Informationen zur Immobilie beruhen auf den Angaben des Verkaufers. Wir ibernehmen keine
Gewahr fur die Richtigkeit der Angaben.

Der Kaufer zahlt eine Provision in Hohe von 5,96% des Kaufpreises inkl. MwSt. fallig und zahlbar am Tage der
notariellen Beurkundung des Kaufvertrages. Wir weisen darauf hin, dass wir mit den Verkaufern ebenfalls eine
Provision vereinbart haben.

Bilder

Treppenhaus EG Treppenhaus OG

Souterrain & Waschkiiche
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Waschkiiche Kellerabteile & Fahrradkeller
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