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Attraktive Kapitalanlage -
vermietete Praxiseinheit in der
Einkaufspassage -inkl. PKW-
Stellplatz

Objektbeschreibung

In bester Innenstadtlage von Langenfeld, direkt auf der stark frequentierten HauptstraRe
und in zentraler Lage einer Einkaufspassage, prasentieren wir lhnen eine erstklassige
Kapitalanlage mit langfristiger Perspektive: eine groRzligige und hochwertig vermietete
Praxis-Gewerbeeinheit mit Tiefgaragenstellplatz. Das Gebaude ist als Arztehaus konzipiert
und damit perfekt fur medizinische Nutzungen geeignet. Die Immobilie befindet sich
inmitten eines gewachsenen urbanen Umfelds mit ausgezeichneter Infrastruktur -
samtliche Einrichtungen des téglichen Bedarfs, Arztehiuser, Gastronomie und der
6ffentliche Nahverkehr befinden sich vor der Tur. Die zentrale Lage garantiert nicht nur
eine hervorragende Sichtbarkeit und Kundenfrequenz, sondern sichert auch die
nachhaltige Wertstabilitat des Objekts.
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Die Einheit befindet sich in einem gepflegten Mehrparteiengebaude aus dem Jahr 1975
und Uberzeugt durch ihre funktionale Aufteilung auf ca. 121 m? vermietbarer Flache. Vor
etwa 20 Jahren wurde die Einheit kernsaniert und mit hochwertigen Einbauschranken
ausgestattet, was ein modernes, professionelles Ambiente schafft. Zusatzlich wurde im
Dezember 2025 eine neue, moderne Heizungsanlage in Form eines Brennwertkessels
eingebaut, was die Energieeffizienz des Gebaudes nachhaltig verbessert und zur
langfristigen Kosten- und Wertstabilitat beitragt. Die Rdumlichkeiten sind mit sieben
Zimmern, darunter finf Behandlungszimmern, ideal fur eine Praxis- oder Blronutzung
konzipiert und verfugen unter anderem Uber zwei separate WCs - ein
Ausstattungsmerkmal, das die professionellen Anspriiche dieser Einheit unterstiitzt. Seit
dem Jahr 2024 ist die Flache an einen bonitatsstarken Mieter vermietet. Der Mietvertrag
sieht eine feste Laufzeit von mindestens funf Jahren vor, ist an eine Indexmietanpassung
gekoppelt und bietet dem zuklnftigen Eigentimer damit ein hohes Mals an
Planungssicherheit sowie stetige Mieteinnahmen in Héhe von derzeit 18.631,20 € jahrlich.

Ein im Kaufpreis bereits enthaltener Tiefgaragenstellplatz rundet das Angebot ab und
steigert die Attraktivitat der Einheit zusatzlich. Neben dem Tiefgaragenstellplatz stehen
auch zusatzliche Parkflachen fur Kunden zur Verfigung, was die Erreichbarkeit und
Nutzung fir Besucher deutlich erleichtert.

Die laufenden Bewirtschaftungskosten setzen sich aus einem monatlichen Hausgeld von
438,05 € fir die Gewerbeeinheit sowie 65,93 € fur den Stellplatz zusammen. Daruber
hinaus werden der Erhaltungsrucklage monatlich 265,49 € fur die Einheit und 64,39 € fur
den Stellplatz zugefihrt. Diese Rlcklagen dienen unter anderem der langfristigen
Werterhaltung des Objekts und sind beispielsweise fur die Sanierung der Fassade in naher
Zukunft vorgesehen. Somit ergibt sich ein gesamtes monatliches Hausgeld in H6he von
833,86 €, welches samtliche laufenden Kosten inklusive Ricklagenbildung umfasst.

Diese zentral gelegene Gewerbeeinheit stellt eine Gberzeugende Kombination aus stabilen
Einnahmen, moderner Nutzung und werthaltiger Lage dar. Fir Kapitalanleger, die auf ein
sicheres, renditestarkes und professionell verwaltetes Investment setzen, bietet sich hier
eine seltene Gelegenheit in einem etablierten Marktumfeld.

Sollten wir lhr Interesse an dieser potenzialreichen Gewerbeeinheit geweckt haben,
vereinbaren wir gerne einen persénlichen Besichtigungstermin mit [hnen.

Objektart: Blro/Praxen Vermarktungsart: Kauf
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Nutzungssart: Anlage Ort: Langenfeld
Baujahr: 1975 Energieausweis: Bedarfsausweis

299.000,00 Heizkosten in

Kaufpreis: € Betriebskosten nein
entdalten:
Verfiigbar ab: sofort Objekttyp: Praxis
PLZ: 40764 ImmoNr: Raumgut ML 2928
Burofliache: 122 m? GrundstiicksgroBe: 122 m?
Gewerbeflache: 122 m?
. . 221.00
Energiebedarf: KWh/(m?a)
Energieausweis 08.08.2033
gultig bis:
3,57 inkl.
AuBen-Provision: 19 % MwsSt.
€
Lage

Langenfeld liegt im Herzen des Kreises Mettmann zwischen den Metropolen Kéln und
Diisseldorf und vereint urbanes Leben mit ruhigem, naturnahem Wohnen. Mit rund 59.000
Einwohnern ist Langenfeld die drittgr6Bte Stadt im Kreis und erfreut sich stetiger
Beliebtheit - insbesondere bei Menschen, die zentrumsnah, aber dennoch entspannt leben
machten.

In den letzten Jahren sind attraktive Neubaugebiete entstanden, die vor allem Familien und
Berufspendler anziehen. Wer ein ruhiges Wohnumfeld sucht, aber nicht auf die Nahe zur
Grolstadt verzichten mdchte, findet hier ideale Bedingungen.
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Die Innenstadt von Langenfeld bietet vielfaltige Einkaufsmdglichkeiten, charmante Cafés
und Restaurants sowie die beliebte Stadtgalerie. Flr Freizeit und Naherholung sorgen
Ausflugsziele wie die historische Wasserburg Haus Graven, die Motte Schwanenmihle oder
Spaziergange im Grunen entlang der zahlreichen Rad- und Wanderwege.

Langenfeld ist zudem flr seine vielfaltige Vereins- und Eventkultur bekannt: Das grolse
Stadtfest mit Kirmes im Frihjahr, die Karibik-Nacht im Sommer oder sportliche
Veranstaltungen wie American Football und Cheerleading ziehen regelmaRig Besucher aus
der Region an. Sportbegeisterte finden hier ein breites Angebot - von Tennis, FuRBball,
Fitnessstudios bis hin zur beliebten Wasserskianlage.

Die Stadt bietet eine hervorragende Infrastruktur: Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen
Bedarf, zahlreiche Facharztpraxen, Apotheken, Kindertagesstatten und alle Schulformen
befinden sich direkt vor Ort. Dartber hinaus hat sich in den letzten Jahren eine vielseitige
Gastronomieszene mit internationalem Flair entwickelt.

Dank der nahegelegenen Autobahnen A3, A59 und A542 sowie der S-Bahn-Linie S6 und
mehreren Busverbindungen ist Langenfeld optimal angebunden. Die Flughafen Dlsseldorf
und KoéIn/Bonn sind in jeweils rund 35 Minuten erreichbar - perfekt flir Berufspendler und
Vielreisende.

Ausstattung

- Gewerbeeinheit mit ca. 121 m? vermietbarer Flache

- Mitten in einer gut frequentierten Verkaufspassage auf der HauptstralRe - optimale
Sichtbarkeit und Kundenfrequenz

- Seit 2024 langfristig an eine Gemeinschaftshausarztpraxis vermietet, Mietvertrag fir
mindestens 5 weitere Jahre

- Gepflegtes Mehrparteiengebaude mit solidem Bestand

- Die jahrlichen Mieteinnahmen betragen 18.631,20 €

- Baujahr des Gebaudes 1975

- Einbau einer neuen Heizungsanlage im Dezember 2025

- Ein Pkw-Stellplatz in der Tiefgarage bereits im Kaufpreis inklusive
- Personenaufzug

- WC's mit hochwertigen Naturstein ausgestattet
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- FUnf Behandlungszimmer
- Kliche/Pausenraum fir Personal und Mieter

- Zwei zeitgemal ausgestattete WCs mit hochwertigem Naturstein in Jura Grau
ausgestattet

- Das Hausgeld flr das Sondereigentum (Gewerbeeinheit) betragt 438,05 € monatlich zzgl.
Erhaltungsricklage

- Die Erhaltungsrucklage fur das Sondereigentum (Gewerbeeinheit) betragt 265,49 €
monatlich

- Das Hausgeld fur das Teileigentum (TG-Stellplatz) betragt 65,93 € monatlich zzgl.
Erhaltungsricklage

- Die Erhaltungsrucklage fir das Teileigentum (TG-Stellplatz) betragt 64,39 € monatlich

- Das gesamte Hausgeld inklusive aller Kosten betragt somit 833,86 € monatlich

Sonstige Angaben

Diese Immobilie entspricht nicht ganz lhren Vorstellungen? Kein Problem, dann schauen
Sie sich gern auf unserer Immobilien-Seite um, vielleicht wartet dort schon Ihre neue
Traumimmobilie auf Sie.

Alle Angaben in diesem Exposé sind ohne Gewahr und basieren ausschlieBlich auf
Informationen, die uns von unserem Auftraggeber Ubermittelt wurden. Wir Gbernehmen
keine Gewahr fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat dieser Angaben.

Sollte das von uns vorgestellte Objekt bereits bekannt sein, teilen Sie uns dies bitte
unverziglich mit. Die Weitergabe dieses Exposés an Dritte ohne unsere Zustimmung lost
gegebenenfalls Courtage- bzw. Schadensersatzanspriiche aus. Im Ubrigen gelten unsere
allgemeinen Geschaftsbedingungen.

Datenschutz hat flir uns eine hohe Prioritat ... und daher behandeln wir Ihre Daten streng
vertraulich. Erfahren Sie mehr zu unseren Datenschutzbestimmungen.

Sie besitzen eine Immobilie in dieser Lage und méchten verkaufen?
Vielleicht haben wir ja bereits den passenden Interessenten fir Sie in unserem Bestand!
Gerne Ubernehmen wir die Vermarktung lhrer Immobilie fiir Sie.
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