Zuhause in Baumberg.

80,7 m? - Drei Zimmer - Balkon - Aufzug bis vor die Wohnungstiir
Eigentumswohnung in Monheim am Rhein - Baumberg

C Privatverkauf - keine Kaufer-Maklerprovision - bezugsfrei ab 01.12.2026 )




EXPOSE - STAND 26.08.2026
Auf einen Blick.

Umfassend modernisierte 3-Zimmer-Eigentumswohnung im 3. Obergeschoss eines gepflegten
Mehrfamilienhauses — mit Aufzug bis unmittelbar vor die Wohnungstir und einer Nahversorgung, die
ihresgleichen sucht: EDEKA, ALDI, Netto, Rossmann, Arztehaus und Post liegen alle unter 200 Metern.

249.000 € 3.086 € 0€
Kaufpreis pro m? Wohnflache Kaufer-Maklerprovision
80,7 m? 3 3.06G
Wohnflache Zimmer mit Aufzug bis zur Tur
1972 2016 52
Baujahr umfassend saniert kWh/(m?-a) Verbrauchsausweis,
Klasse B
ca.405 € ca.190 € 01.12.2026
Hausgeld gesamt / Monat (inkl. 124 € davon umlagefahige Betriebskosten bezugsfrei
Ricklage)
Adresse Holzweg 89, 40789 Monheim am Rhein (Ortsteil Baumberg)
Objekt Etagenwohnung, 3. Obergeschoss, Gebaude mit 4 Geschossen, Personenaufzug
Zimmer 3 Zimmer, separate Kiche, Bad mit Wanne und Dusche, separates WC
AuBenbereich Balkon/Loggia 5,77 m? Grundflache mit elektrischer Markise
Keller Eigener Kellerraum mit Stromanschluss; Fahrradkeller und Trockenraum im Haus

Heizung / Energie  Fernwiarme, Zentralheizung - Verbrauchsausweis, Endenergieverbrauch 52 kWh/(m?-a),
Primarenergieverbrauch Gebiude 37 kWh/(m?-a), Effizienzklasse B

Ausstattung Gehoben — u. a. elektrische Rollladen im Wohnzimmer, elektrische Markise, elektrischer
Turspion, Gegensprechanlage, zusatzliches Wohnungsturschloss

Verflugbarkeit Derzeit vermietet; Kiindigung zum 30.11.2026 liegt schriftlich vor — bezugsfrei
voraussichtlich ab 01.12.2026
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DIE WOHNUNG

Drei Zimmer. Viel Platz fiur das eigene Leben.

Wohnzimmer - 23,56 m? — groBe Fensterfront, Balkonzugang, elektrische Rollladen

Wohnzimmer - 23,56 m?

Der groBte Raum der Wohnung: viel Fensterflache,
direkter Balkonzugang und Platz fur Wohn- und
Essbereich.

Balkon - 5,77 m? Grundflache

Blick ins Griine. Wird die Sonne zu kraftig, fahrt die
Markise elektrisch aus — per Fernbedienung.

Balkon mit elektrischer Markise
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DIE WOHNUNG

Ruhige Zimmer, eigene Kuiche.

Kinderzimmer oder Biiro - 13,55 m?

Kliche als eigener Raum

Kein Durchgang, keine Kochnische: Die Kiiche hat
Tageslicht und eine zentrale Abluftanlage gegen
Kochgeruche.

Bad und separates WC

Morgens schnell duschen, abends ein Bad - beides
ist moglich. Das zusatzliche separate WC macht
den Alltag angenehmer.

N

Bad - 4,60 m? — Wanne, Dusche, Separates WC - 1,27 m? Flur - modern gefliest (2016)
Waschbecken
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GRUNDRISS

Ein Grundriss, der einfach funktioniert.

Grundriss mit RaummaRBen (alle MaBe laut Grundriss)

Beispielhafte Moblierung — nicht der aktuelle Zustand

Wohnzimmer
Schlafzimmer
Kinderzimmer oder Biiro
Kiiche

Badezimmer

Separates WC

Balkon / Loggia

Wohnflache
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SUBSTANZ & KOMFORT

2016 umfassend modernisiert.

v Samtliche Bodenbelage erneuert — Wohnraume v Personenaufzug bis unmittelbar vor die
in Laminat mit Holzoptik, sehr gute Wohnungstir (im 3. OG stufenfrei; vom
Trittschalldammung Hauseingang zum Aufzug im EG einige Stufen)
v/ Flur, Kiiche, Bad und WC modern gefliest v Gegensprechanlage und elektrischer Tlrspion
v/ Heizungszuleitungen im Estrich erneuert v Zusatzliches Wohnungstirschloss
v/ Asbestsanierung fachgerecht durchgefiihrt v Elektrische Rollladen im Wohnzimmer

(nach BGI 664 BT 11 und BT 17.7 / BT 33) / Elektrische Markise am Balkon

v Sanitarkomponenten erneuert, separates WC v
saniert

WeiBe Kunststofffenster mit Doppelverglasung

v Wohnung 2016 vollstandig renoviert

Ein Haus, um das sich gekiimmert wird.

Das Mehrfamilienhaus (Baujahr 1972, 4 Geschosse) wird professionell verwaltet: laufende Verwaltung,
Treppenhausreinigung, Griinpflege, zentrale Millentsorgung und Aufzugsbetreuung sind organisiert. Nach
unserem Kenntnisstand befinden sich viele Wohnungen im Eigentum der Bewohner. Was wir tUber die Jahre
besonders geschatzt haben: eine angenehme und hilfsbereite Nachbarschaft. (Das ist unser persénlicher

Eindruck — die aktuellen Mieter teilen ihn.)

Die Wohnanlage mit ihrer griinen Gemeinschaftsflache
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UMGEBUNG - DER GROSSE TRUMPF

Alles nah. Mitten im Geschehen. Und doch weit weg vom
Larm.

Sophie-Scholl-Quartier (2024 er6ffnet) Holzweg-Passage - direkt vor der Haustlr
Einkaufen & Alltag Gesundheit & Mobilitat
Netto (Holzweg-Passage) ca.80m Arztehaus Holzweg 28 ca.125m
(Hausarzt, Zahnarzt,
EDEKA Mdller (mit Backerei ca.140m Orthopéadie, Apotheke)
Blisch)
Physiotherapie (Passage) ca.80m
ALDI SUD + DHL-Packstation ca.160 m
Bushaltestelle ca.150 m
Rossmann ca.200m .Holzweg" (777/788/789)
Postfiliale (Holzweg-Passage) ca.80m S-Bahnhof D-Hellerhof (S6), ca. 5 Min.
per Bus
Eiscafé Dolomiti - Café Blackbird ca.40-80m
Duisseldorf Hbf / KéIn Hbf ca. 31/ 54 Min.
(Bus + S6)
Spielplatz - Rheinufer ca.90m/1,2km

Fiir Monheimer fahrt der Bus kostenlos: Mit dem Monheim-Pass nutzen Einwohner den OPNV in Monheim und
Langenfeld gratis — inklusive Anbindung zur S-Bahn. Direkt noérdlich beginnt das Naturschutzgebiet Urdenbacher
Kampe mit dem Rheinradweg EuroVelo 15.

Entfernungen ca.-Luftlinie; alle Angaben zur Umgebung online verifiziert im August 2026.
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ZAHLEN & TRANSPARENZ

Zahlen, die Sie nachvollziehen konnen.

Kaufpreis 249.000 € (3.086 € pro m?)

Maklerprovision 0 € - Privatverkauf. Rechnerische Ersparnis gegeniber einer Ublichen
Kauferprovision von 3,57 %: 8.889 €

Grunderwerbsteuer 6,5 % (Nordrhein-Westfalen)
Notar & Grundbuch ca. 2 % (Standardannahme, tatsachliche Kosten kdnnen abweichen)
Hausgeld ca. 405 € / Monat gesamt: 281 € Bewirtschaftung + 124 € Zuflihrung zur

Instandhaltungsriicklage. Darin bereits enthalten: umlagefahige Betriebskosten
von ca. 190 € (bei Vermietung auf Mieter umlegbar)

Heizung / Strom Nicht im Hausgeld enthalten: Heizung und Warmwasser (Fernwarme) werden
nach Verbrauch abgerechnet, Strom Uber eigenen Vertrag

Instandhaltungsriicklage ~ 380.000 € gesamt fiir das Haus (ca., Stand 31.12.2025); Nachweis fir
Interessenten mit den WEG-Unterlagen

Ein interaktiver Finanzierungsrechner mit aktuellem Orientierungszins steht auf www.holzweg89.de/
finanzierung bereit. Keine Finanzberatung.

Direkt von den Eigentiimern.

Wir verkaufen die Wohnung privat — Sie sprechen direkt mit uns, ohne Vertriebsschicht dazwischen.
Unterlagen (Teilungserklarung, Protokolle, Wirtschaftsplan) stellen wir ernsthaften Interessenten
transparent zur Verfiigung. Keine kiinstliche Verknappung, keine Tricks.

Besichtigung anfragen

Familie Hardegen - Telefon: 01567 857 82 18 - E-Mail: info@holzweg89.de
Website mit allen Details, Karte und Rechner: www.holzweg89.de

Stand: 26.08.2026. Alle Angaben nach bestem Wissen, ohne Gewahr; Grundlage sind die Unterlagen der Eigentimer sowie
offentlich zugangliche Quellen (Umgebung). Dieses Exposé ist keine Finanz-, Steuer- oder Rechtsberatung. Zwischenverkauf
vorbehalten.
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