Exklusives Boardinghouse
Ferienwohnung/Monteur-hotel)
in Bergisch Gladbach Zentrum

Investitionsmoglichkeit in Bergisch Gladbach-Heidkamp: Boardinghouse mit sofortigen Mieteinnahmen und
genehmigtem Ausbaupotenzial

Entdecken Sie eine seltene Gelegenheit auf dem Immobilienmarkt: Ein etabliertes Boardinghouse in attraktiver Lage von
Bergisch Gladbach-Heidkamp, das ab dem ersten Tag stabile Mieteinnahmen bietet und dank genehmigter Erweiterung
zusatzliches Wachstumspotenzial ermoglicht. Profitieren Sie sofort und sichern Sie sich langfristige Wertsteigerung in

einer der gefragtesten Regionen!
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Uberzeugende Eckdaten

1 Boardinghouse zu verkaufen:

Zum Preis von 2.250.000,00 € erwartet Sie ein etabliertes
Boardinghouse auf einem groRzligigen Grundstiick von 1.601 m2. Das
freistehende Gebaude in Massivbauweise wurde urspriinglich um 1934
erbaut und verfligt Uber 2 Geschosse mit einer Nutzflache von ca. 654
m?2. Durch umfangreiche An- und Umbauten sowie Modernisierungen in
den spaten 1960er, 1990er und friihen 2000er Jahren prasentiert sich
das Objekt in gutem Zustand und eignet sich optimal fiir Neueinsteiger,
Investoren und Kurzzeitvermietungs-Startups.

Mit 10 Stellplatzen, 5 Reihengaragen und einer zusatzlichen
ErschlieBungsoption fir den hinteren Grundstiicksteil bietet das
Boardinghouse flexible Nutzungsmaoglichkeiten. Die vermietbare
Flache von ca. 600 m? kann durch eine bereits genehmigte
Bauvoranfrage mit weiteren 1.055 m2 Bruttogeschossflache erweitert
werden, was Platz fur 16-21 zuséatzliche Ferienwohnungen zur
gewerblichen Nutzung schafft. Dieses Objekt bietet somit
hervorragende Voraussetzungen fir eine profitable Erweiterung und
langfristige Wertsteigerung.

2  Attraktive Renditechancen
e Aktuelle Rendite: 4,80 % (Faktor 20,83 auf die Jahresmiete) —

langfristig(auf Wunsch) und ohne Aufwand verpachtet, mit
jahrlichen Einnahmen von 108.000 €.

e Zielrendite im Eigenbetrieb: bis zu 15 % Bruttorendite (Faktor 6,70)
— besonders geeignet flir Kurzzeitvermietungen wie

Monteurzimmer, mit einer moglichen Soll-Mieteinnahme von
335.800 € pro Jahr.

3 Vermietungspotenzial
e Aktuell: 17 Zimmer auf ca. 455 m2 mit insgesamt 40 Betten

e Nach Ausbau (rechter Fliigel im Erdgeschoss): 18 Zimmer auf ca.
565 m2 mit bis zu 44 Betten

Diese Erweiterung ermdglicht eine attraktive Kapazitatssteigerung fir
eine hohere Rentabilitat und Flexibilitat bei der Belegung.

4 Top-Standort in Bergisch Gladbach-Heidkamp

Attraktive Lage mit exzellenter Anbindung und guter Infrastruktur —
ideal fir Kurzzeitvermietungen und Geschaftsreisende. Ruhiges,
gewachsenes Wohn- und Geschaftsviertel, nahe
Naherholungsgebieten und bestens vernetzt mit OPNV, Autobahn und
S-Bahn.

5 Sonstiges
» Grundstiksflache: 1.601 m?2

« Ideal fir Neueinsteiger und Investoren, Kurzzeitvermietungs-
Startups




Lage und Umgebung

Das Objekt befindet sich im Stadtteil Heidkamp, einem der einwohnerstarksten und dicht besiedelten Stadtteile von
Bergisch Gladbach, etwa 17 km stidostlich des Stadtzentrums. Die Mikrolage zeichnet sich durch eine gut ausgebaute
Infrastruktur aus, die alle notwendigen 6ffentlichen Einrichtungen, Gesundheitsdienste, Kultur- und Freizeiteinrichtungen
sowie Bildungseinrichtungen direkt im Stadtteil bietet.

Einkaufsmaoglichkeiten sind in durchschnittlicher Anzahl vorhanden, wobei sich Geschafte des taglichen und periodischen
Bedarfs liberwiegend entlang der Bensberger Strale befinden.

Infrastruktur Einkaufsmoglichkeiten Lage
Gut ausgebaut mit allen notwendigen Durchschnittliche Anzahl, 17 km sidostlich des Stadtzentrums
Einrichtungen konzentriert an der Bensberger von Bergisch Gladbach

Stralle



Grundstuck und Zuwegung

Das Grundsttick erstreckt sich tiber eine Flache von 1.601 m? und weist eine'polygonale, ebene Form auf. Ein besonderer
Vorteil ist die hervorragend ausgebaute und asphaltierte Zuwegung, die einen direkten Strallenzugang ermoglicht. Alle
notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen wie Strom, Wasser, Telekommunikation, Kanalanschluss und Gas sind
vorhanden, was eine reibungslose Nutzung und potenzielle Erweiterung des Objekts gewahrleistet.

Grundstucksgrolle Zuwegung Versorgung
1.601 m2 mit polygonaler, Sehr gut ausgebaut und Alle Ver- und
ebener Form asphaltiert mit direktem Entsorgungseinrichtungen

StralRenzugang vorhanden



Gebaudeubersicht

Das Objekt, urspriinglich 1934 als Hotel erbaut und im Laufe der Jahre mehrfach erweitert und modernisiert, wird aktuell als
Boardinghouse genutzt. Es besteht aus einem Hauptgebaude mit zwei Vollgeschossen und einem ausgebauten
Dachgeschoss sowie einem separaten Kleinbungalow im hinteren Bereich des Grundstiicks. Die Gesamtbruttogrundflache

betragt ca. 1.129 m?, wobei die Nettoflache mit Garagen bei etwa 600 m?2 liegt.

1934 1
Urspriingliche Errichtung als Hotel
2 1967
Anbau und Ausbau des 6stlichen Trakts und
Garagentrakts
1989 3 o
Dachausbau
4 Heute

Nutzung als Boardinghouse mit
Erweiterungspotenzial
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Gebaudeaufteilung

Das Hauptgebaude ist zweckmalig und effizient aufgeteilt, um eine optimale
Nutzung als Boardinghouse zu ermdglichen. Im Erdgeschoss befinden sich 4
Zimmer mit Bad, Gemeinschaftsraume und Verkehrsflachen. Das 1.
Obergeschoss beherbergt 6 Zimmer mit Bad, Verkehrsflachen sowie eine
separate Wohnung mit 5 Zimmern und Bad. Im ausgebauten Dachgeschoss
sind weitere 3 Zimmer mit Bad, Gemeinschaftsraume und Verkehrsflachen
untergebracht. Erganzt wird das Angebot durch einen separaten
Kleinbungalow mit Mehrbettzimmer und Bad im hinteren Bereich des

Grundsticks.

Keller und Technik

1 Ausstattung: Trockenraum, Vorratszimmer, Waschekeller sowie
eine Olheizung
Erdgeschoss

2 4 Zimmer mit WC/Bad, Gemeinschaftsraume, Verkehrsflachen
1. Obergeschoss

3 6 Zimmer mit Bad, Verkehrsflachen, 5-Zimmer-Wohnung mit
Bad
Dachgeschoss

4 3 Zimmer mit WC/Bad, Gemeinschaftsraume, Verkehrsflachen
Kleinbungalow

5 2 Mehrbettzimmer mit WC/Bad im hinterem Bereich des

Grundstiicks




Ausstattung und Bauweise

Das Gebaude zeichnet sich durch seine solide Massivbauweise aus. Die
Innenwande bestehen aus einer Kombination von Mauerwerk und Trockenbau.
Die Ausstattung umfasst Stahlbeton- und Holzbalkendecken sowie
Stahlbetontreppen. Die Fenster sind eine Mischung aus Kunststoff- und
Holzfenstern mit Isolierverglasung, wobei die meisten 1998 erneuert wurden.
Die Beheizung erfolgt (iber eine Olzentralheizung aus dem Jahr 2001. Die
Sanitar- und Elektroinstallationen entsprechen einem einfachen bis
durchschnittlichen Standard.

Bauweise

Massivbauweise mit Mauerwerk und Trockenbau
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Fenster

Kunststoff- und Holzfenster mit Isolierverglasung, grof3tenteils von 1998

Helzung

Olzentralheizung aus dem Jahr 2001

Installationen

Sanitar und Elektro: einfacher bis durchschnittlicher Standard




Zustand und Modernisierungsbedarf

Der allgemeine Unterhaltungszustand des Gebaudes wird als einfacher Durchschnitt beschrieben, wobei einer guten
Modernisierung nichts im Wege steht. Mittelfristig sind Investitionen in die technische und energetische Ausstattung
notwendig, um den Wert und die Attraktivitat des Objekts zu steigern. RegelmaRige Investitionen zur Werterhaltung und
energetischen Verbesserung werden empfohlen, um das Potenzial des Boardinghouses voll auszuschopfen und den

Anforderungen moderner Gaste gerecht zu werden.

Kurzfristig Langfristig

Kleinere Reparaturen und Verschonerungsarbeiten Umfassende Modernisierung zur Wertsteigerung

Mittelfristig

Investitionen in technische und energetische
Ausstattung



Aktuelle Vermietungssituation

Das Objekt ist derzeit vollstandig vermietet, was eine sofortige Einnahmequelle fir potenzielle Investoren darstellt. Es
bestehen zwei gewerbliche Mietvertrage mit unbestimmter Laufzeit: Einer fir das Hotel und die Garagen, der andere fiir den
Bungalow. Das Hotel und die Garagen mit einer Flache von ca. 600 m? generieren monatliche Mieteinnahmen von 8.000
EUR zzgl. 19% MwsSt.. Der Bungalow mit ca. 40 m2 bringt zusatzliche 1.000 EUR zzgl. 19% MwSt. pro Monat ein. Diese
stabile Vermietungssituation bietet eine solide Grundlage fiir zukiinftige Entwicklungen und Investitionen.

Objekt Flache Monatliche Jahrliche Laufzeit
Miete(Netto) Miete(Netto)
Hotel und Garagen ca. 560 m? 8.000 EUR 96.000 EUR Unbestimmt

Bungalow ca. 40 m? 1.000 EUR 12.000 EUR Unbestimmt



Bildergalerie




Grundrisse
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Energieausweis und Effizienz

Fur das Objekt liegt ein gliltiger Energiebedarfsausweis nach EnEV 2014 fur Nichtwohngebaude vor, der bis zum
04.05.2032 Gilltigkeit besitzt. Der Endenergiebedarf betragt 369,7 kWh/(m?2-a) fir Warme und 79,8 kWh/(m?2-a) fiir Strom.
Der Primarenergiebedarf liegt bei 550,4 kWh/(m?-a). Diese Werte deuten auf ein erhebliches Potenzial fiir energetische
Verbesserungen hin, die nicht nur die Betriebskosten senken, sondern auch die Attraktivitat des Objekts fir

umweltbewusste Gaste steigern konnten.

Warme-Endenergiebedarf Strom-Endenergiebedarf Primarenergiebedarf

369,7 kWh/(m?-a) 79,8 kWh/(m?-a) 550,4 kWh/(m?-a)



Erweilterungspotenzial

Ein besonders attraktiver Aspekt dieses Investmentangebots ist das genehmigte Erweiterungspotenzial. Im hinteren
Bereich des Grundstiicks ist der Bau von 16-21 zusatzlichen Monteurzimmern geplant. Die Bauvoranfrage wurde am
24.05.2024 mit einer Bruttogeschossflache von 1054,89 m2 erfolgreich genehmigt. Diese Erweiterungsmaoglichkeit bietet
die Chance, die Kapazitat und damit die Rentabilitat des Objekts erheblich zu steigern, ohne den laufenden Betrieb zu

beeintrachtigen.

1 Geplante Erweiterung 2 Genehmigte 3 Genehmigungs-datum

16-21 zusitzliche Bruttogeschoss-flache 24.05.2024

Monteurzimmer 1054,89 m?

m Anruf Whatsapp


mailto:trastimo@gmail.com?subject=Anfrage%20zum%20Webexpose-Angebot%20Boardinghouse%20auf%20der%20Scheidtbachstr.%202%20in%2051469%20Bergisch%20Gladbach
tel:+491712922222
https://wa.me/491712922222

Investitionsvortelle

Die Investition in dieses Boardinghouse bietet mehrere Gberzeugende Vorteile. Zum einen generiert das bestehende Objekt
bereits stabile Mieteinnahmen, was eine sofortige Rendite ermoglicht. Zum anderen er6ffnet die genehmigte Erweiterung
die Moglichkeit, den Wert und die Ertragskraft der Immobilie signifikant zu steigern. Die Kombination aus laufenden
Einnahmen und Entwicklungspotenzial macht dieses Objekt besonders attraktiv fiir Investoren, die sowohl an kurzfristigen
Ertragen als auch an langfristiger Wertsteigerung interessiert sind.

Sofortige Einnahmen Entwicklungspotenzial Langfristige

e : : ) Wertsteigerung
Stabile Mieteinnahmen aus Genehmigte Erweiterung fir
bestehendem Betrieb zusatzliche Zimmer Durch Modernisierung und

Kapazitatserweiterung



Geschaftsmodell:
Kurzzeitvermietung

Das Geschaftsmodell der Kurzzeitvermietung, insbesondere fiir
Monteurzimmer, erweist sich als aullerst lukrativ. Es bietet im Vergleich zur
Langzeitvermietung erhebliche Vorteile, darunter hohere Einnahmen (bis zu
600% Uber ortsiiblichen Langzeitmieten), keine Nebenkostenabrechnung und
eine groRere Flexibilitat bei Mieterwechseln. Die Nachfrage nach solchen
Unterkiinften ist in der Region Koln hoch und steigend, angetrieben durch die
lokale Industrie und die Riickkehr von Geschaftsreisen und Messen nach der
Covid-19-Pandemie.

Hohere Einnahmen

Bis zu 600% liber Langzeitmieten

Keine Nebenkostenabrechnung

Vereinfachte Verwaltung

Flexibilitat

Einfache Anpassung an Marktbedingungen

Steigende Nachfrage

Durch Industrie und Geschéaftsreisen



Zlelgruppe und Marktpotenzial

Die Hauptzielgruppe fir dieses Boardinghouse sind Monteure, Arbeiter und temporare Fachkrafte. Diese Gruppe wird durch
die starke Industrie- und Messenprasenz in der Umgebung angezogen. Die strategische Lage des Objekts in der Nahe
wichtiger Industriezentren macht es besonders attraktiv flir Unternehmen, die nach praktischen Unterkiinften fir ihre
Mitarbeiter suchen. Erfahrungsgemal} kann in der Region Koln mit einer jahrlichen Auslastung von nahezu 90% gerechnet
werden, wobei die restlichen 10% durch hohere Einnahmen wahrend Messen und Gro3veranstaltungen kompensiert

werden.
1 2 3
Monteure Temporare Fachkrafte Messegaste
Hauptzielgruppe flr langere Fir Projektarbeit und Hohere Einnahmen wahrend

Aufenthalte Spezialeinsatze Veranstaltungen



Vermarktungsstrategien

Fir die erfolgreiche Vermarktung des Boardinghouses stehen zwei Hauptstrategien zur Verfligung. Die erste Option ist die
Selbstvermarktung uber fihrende Online-Portale wie monteurzimmer.de, deutschland-monteurzimmer.de, mein-
monteurzimmer.de, monteurunterkunft.de, booking.com und airbnb.de. Alternativ kann die Vertriebsiiberlassung an eine
spezialisierte Agentur wie homerent.de in Betracht gezogen werden, die gegen eine Provision von 12% oder 250
€/Monat/Einheit den gesamten Vertrieb einschliel3lich Inkasso und Werbung tibernimmt. Ein Schliisselaspekt fiir den Erfolg
ist in beiden Fallen die Organisation eines zuverlassigen Reinigungsdienstes.

Selbstvermarktung Agentur-Vertrieb Relnigungsservice

Nutzung fihrender Online-Portale fir Professionelle Vermarktung durch Zuverlassiger Service als Schlussel
direkte Buchungen spezialisierte Agenturen zum Erfolg



Finanzielle Eckdaten

Der Kaufpreis fiir dieses vielversprechende Investitionsobjekt betragt
2.250.000,00 €. Die aktuellen Mieteinnahmen (IST) aus dem Bestand belaufen
sich auf 108.000 EUR pro Jahr. Bei Eigenbetrieb und optimaler Nutzung des
Erweiterungspotenzials werden prognostizierte Mieteinnahmen (SOLL) von
ca. 335.800,00 EUR pro Jahr erwartet, und das ohne Berticksichtigung des
geplanten Neubaus. Diese Zahlen unterstreichen das erhebliche
Renditepotenzial des Objekts, insbesondere wenn die geplante Erweiterung
realisiert wird.

Kaufpreis 2.250.000,00 €
Aktuelle Mieteinnahmen (IST) 108.000 EUR/Jahr
Prognostizierte Mieteinnahmen ca. 335.800,00 EUR/Jah

(SOLL)




Managementoptionen

Fiir den Betrieb des Boardinghouses stehen verschiedene Managementoptionen zur Verfligung. Eine Mdglichkeit ist das
Selbstmanagement, bei dem der Eigentimer alle Aspekte des Betriebs selbst tibernimmt. Dies erfordert zwar mehr Zeit und
Engagement, ermdglicht aber maximale Kontrolle und potenziell viel hohere Renditen. Alternativ kann das Management an
eine professionelle Betreibergesellschaft ausgelagert werden. Dies reduziert den personlichen Aufwand, geht aber mit
Managementgebiihren einher. Eine Zwischenlosung ware die Einstellung eines Vor-Ort-Managers bei gleichzeitiger Nutzung
externer Dienstleister fiir spezifische Aufgaben wie Reinigung oder Vermarktung.

Selbstmanagement Professionelles Hybridmodell

) _ Management _
Volle Kontrolle, hohere Renditen, Vor-Ort-Manager mit externen
mehr Zeitaufwand Weniger Aufwand, Expertenwissen, Dienstleistern

Managementgebiihren



Zukunftsperspektiven und
Trends

Die Zukunftsaussichten fiir das Boardinghouse-Segment sind
vielversprechend. Der Trend zu flexiblen Arbeitsmodellen und die zunehmende
Mobilitat von Fachkraften sowie Monteuren fordern die Nachfrage nach
temporaren Unterkiinften. Die Digitalisierung eroffnet neue Moglichkeiten fiir
effizientes Management und verbesserte Gasteerlebnisse. Nachhaltigkeit und
Energieeffizienz gewinnen an Bedeutung und kénnen als
Differenzierungsmerkmal dienen. Die geplante Erweiterung des Objekts
positioniert es ideal, um von diesen Trends zu profitieren und sich als
fihrende Adresse flir Geschaftsreisende und temporare Arbeitskrafte in der
Region zu etablieren.

Flexible Arbeitsmodelle

1 Steigende Nachfrage nach temporaren Unterkiinften
Digitalisierung

2 Effizientes Management und verbesserte Gasteerlebnisse
Nachhaltigkeit

3 Energieeffizienz als Wettbewerbsvorteil
Erweiterung

4 Optimale Positionierung fir zukiinftiges Wachstum




Risiken und Herausforderungen

Wie bei jeder Investition gibt es auch beim Erwerb und Betrieb dieses Boardinghouses potenzielle Risiken und
Herausforderungen. Zu den Hauptrisiken zahlen Schwankungen in der Nachfrage, insbesondere in Zeiten wirtschaftlicher
Unsicherheit oder bei Veranderungen in der lokalen Industrielandschaft. Die geplante Erweiterung birgt Baurisiken und
maogliche Verzogerungen. Steigende Betriebskosten, insbesondere fiir Energie, konnen die Rentabilitat beeinflussen. Eine
sorgfaltige Planung, diversifizierte Marketingstrategien und regelmalige Anpassungen an Marktbedingungen sind
entscheidend, um diese Risiken zu minimieren.

v Marktschwankungen

- Wirtschaftliche Unsicherheiten - Veranderungen in der lokalen Industrie - Saisonale Nachfrageschwankungen

v Betriebliche Risiken

- Steigende Energiekosten - Instandhaltungsaufwand - Personalfluktuation

v Regulatorische Risiken

- Anderungen in Vermietungsvorschriften - Verschérfte Sicherheitsauflagen - Steuerliche Anpassungen



Expose downloaden

Kontakt und Impressum

v Kontaktdaten

Muhsin Bayar
Mobile: +49 171 29 22 2 22
E-Mail: trastimo@gmail.com

Besichtigung per Email vereinbaren Jetzt anrufen _

v Impressum

trastimo GmbH

Vertreten durch GF: Herrn Muhsin Bayar
Marienburger Str. 2D, 40789 Monheim am Rhein
AG: Dusseldorf, HRB 84498

USt.-ID: DE321164357

¥ Rechtliche Hinweise

Alle Angaben sind freibleibend und ohne Gewahr. Als Rechtsgrundlage gilt allein der notariell abgeschlossene
Kaufvertrag. Zwischenverkauf bleibt vorbehalten. Dieses Exposé ist vertraulich und nur fir den Empfanger bestimmt.

v Datenschutz und Cookies

Wir legen groBen Wert auf den Schutz lhrer personlichen Daten und behandeln diese vertraulich sowie gemal den
gesetzlichen Datenschutzvorschriften. Auf unserer Webseite werden ausschlieBlich technisch notwendige Cookies
eingesetzt, die flir den Betrieb der Seite erforderlich sind. Diese Cookies speichern keine personenbezogenen Daten und
dienen lediglich dazu, die Funktionalitat der Webseite zu gewahrleisten.

Bitte beachten Sie, dass durch das Klicken auf die Buttons zur Kontaktaufnahme (z.B. per E-Mail oder Telefon) keine
Daten direkt auf unserer Webseite erhoben werden. Sie werden lediglich zu Ihrem eigenen E-Mail-Client oder Telefon
weitergeleitet.

lhre Rechte: Sie haben das Recht, jederzeit Auskunft tiber die bei uns gespeicherten personenbezogenen Daten zu
erhalten, diese zu berichtigen, zu I6schen oder deren Verarbeitung einzuschranken. Fir weitere Informationen zum
Datenschutz kontaktieren Sie uns bitte direkt.
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