IMMOPROFI :-

EXPOSE ANDRE ZAHEDI

Ein Zuhause voller Geschichte, Charakter und
Maoglichkeiten

Objektart: Mehrfamilienhaus
Adresse: 63329 Egelsbach
Baujahr: 1780

Zimmerzahl: 9

Wohnflache (ca.): 272,76 m?
Nutzflache (ca.): 76,25 m2
Grundstucksflache (ca.): 609 mz

Anzahl Etagen: 3

Terrasse: ja
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Eckdaten

> Mehrfamilienhaus

> Egelsbach

> 9 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart

Adresse

Baujahr

Zimmerzahl

Wohnflache (ca.)
Nutzflache (ca.)
Grundstucksflache (ca.)
Kaufpreis

Anzahl Etagen

Terrasse

Dachform

Energieausweis
Wesentlicher Energietrager
Energieverbrauchskennwert
Energieausweis gliltig bis
Energieausweis Jahrgang
Energieausweis Werteklasse
Energieausweis Baujahr
Energieausweis Gebaudeart
Unterkellert

Schlafzimmer

Badezimmer

Heizung

Befeuerung

Wintergarten

Gaste-WC

Zustand

bezugsfrei ab

Provision fur Kaufer

Objektbeschreibung:

> 272,76 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 12004052

Mehrfamilienhaus
63329 Egelsbach
1780

9

272,76 m?

76,25 m?

609 m2

875.000,- €

3

ja

Satteldach
Verbrauchsausweis
GAS

126 kWh / (m2*a)
2034-04-03

ab dem 1.5.2014
D

2011
Wohngebéaude
nein

6

6

Zentralheizung
Gas

ja

ja

teil / vollsaniert
nach Absprache

5,95 % (inkl. MwSt.)

Diese liebevoll sanierte Hofreite im Herzen von Egelsbach, zwischen
Frankfurt und Darmstadt, ist weit mehr als nur ein Zuhause - sie ist ein
Lebensgefihl. Urspringlich um 1780 erbaut (kein Denkmalschutz),
verbindet dieses auRergewdhnliche Anwesen authentisches
Fachwerk-Flair mit modernem Wohnkomfort, technischer Raffinesse und
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einem nachhaltigen Energiekonzept.

Auf einem sonnigen 609 m2 grof3en Grundstuick erstrecken sich rund 272
m?2 Wohnflache und weitere 76 m? Nutzflache - verteilt auf sechs
charmant gestaltete Wohneinheiten. Herzstlck ist die ausgebaute
Scheune mit einem ca. 59 m2 grof3en Loft-Apartment samt Schlafgalerie -
ideal fur kreative Kdpfe, Gaste oder zur gewerblichen Nutzung.

Das Anwesen wurde umfassend modernisiert - mit Liebe zum Detail und
groBem Respekt vor der Geschichte des Hauses. Lehmwandheizungen,
eine Luftwarmepumpe, Solarthermie, stilvoll restaurierte Tiren, massive
Dielenbdden, individuell gestaltete Bader und Highlights wie eine
individuell angefertigte Holzbadewanne oder ein antiker Futtertrog als
Waschtisch - jedes Element erzahlt seine eigene Geschichte.

Die derzeitige Nutzung kombiniert privaten Wohnraum mit erfolgreicher
Kurzzeitvermietung. Ob Mehrgenerationenhaus, Wohngemeinschaft mit
Gleichgesinnten oder die Fortfilhrung des Gastehauses - die
Mdglichkeiten sind vielféltig.

Ein liebevoll angelegter Innenhof, eine Dachterrasse, ein Balkon mit Blick
in den eingewachsenen Garten sowie zwei Werkstatten und flexible
Nebenrdume bieten Platz fur individuelle Entfaltung. Die Einfahrt fasst bis
zu zwei Pkw.

Dieses Anwesen ist wie gemacht fiir Menschen, die das Besondere
suchen.

Wann entdecken Sie diesen Ort mit eigener Seele?

Ihr Ansprechpartner: Nicolas Baitsch freut sich auf Ihre Anfrage.

Ausstattung:

Dieses liebevoll gepflegte Fachwerkhaus, das sich auf zwei
Grundstiicken erstreckt, wurde kontinuierlich mit grozem Aufwand
modernisiert, renoviert und technisch auf dem neuesten Stand gehalten.
Wahrend die linke Haushalfte laufend instandgesetzt wurde, erfolgte im
Jahr 2011 eine umfassende Kernsanierung der rechten Haushélfte. Die
angrenzende Scheune wurde zu einem eigenstandigen, charmanten
Appartement ausgebaut.

Zwischen 2003 und 2023 wurden zahlreiche MaRnahmen durchgefihrt,
darunter:

- Erneuerung der HolzfulRbdden

- Verbesserung der DAmmung und des Wetterschutzes

- Renovierung der Treppe

- Modernisierung der Bader

- Erneuerung von Decken und Wé&nden

- Einbau dreifach verglaster Fenster

- Freilegung und fachgerechte Restauration des Fachwerks
- Installation effizienter Lehm-Wandheizungen

- Modernisierung der sanitéren Anlagen

- Erneuerung der Elektrik
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Eckdaten

> Mehrfamilienhaus > 272,76 m2 Wohnflache
> Egelsbach > Objektnummer: 12004052

> 9 Zimmer

Objektbilder:

Das Heizsystem besteht aus einem effizienten Gas-Brennwertgeréat
(2011), ergénzt durch eine moderne Warmepumpe (2023) und eine
Solarthermieanlage zur Warmwasserunterstutzung. Zwei stilvolle
Kamindfen sorgen zusatzlich fur behagliche Warme und ein besonderes
Wohnambiente.

Alle Gebaudeteile werden komfortabel tiber eine
niedertemperaturgefuhrte Lehm-Wandheizung beheizt, die fur ein
besonders angenehmes Raumklima sorgt. Ein schneller DSL-Anschluss
mit bis zu 250 MBit/s im Download und 40 MBit/s im Upload ist verfuigbar.

Lagebeschreibung:

Lage mit Herz - Leben in Egelsbach

Egelsbach - ein Ort, der Geborgenheit und Lebensqualitat vereint.
Eingebettet zwischen Frankfurt, Darmstadt und Offenbach, bietet dieses
charmante Stadtchen die perfekte Balance zwischen urbaner Néhe und
landlicher Idylle. Hier atmet man durch - griine Wiesen, ruhige
Spazierwege und eine gewachsene Nachbarschaft schaffen ein Geftihl
von Zuhause.

Die Menschen in Egelsbach schatzen das Miteinander. Man kennt sich,
man grifdt sich, man hilft sich. Familien finden hier eine Umgebung, in der
Kinder unbeschwert aufwachsen kénnen. Gleichzeitig zieht Egelsbach
auch Berufspendler an, die nach einem anstrengenden Arbeitstag im
Trubel der Metropole hier zur Ruhe kommen - ohne auf Anbindung
verzichten zu mussen.

Die Néhe zum Flughafen, zur A661 und zur A5 sowie die hervorragende
Bahnanbindung machen Egelsbach zum idealen Lebensmittelpunkt fiir
alle, die flexibel sein méchten. Und wer einmal einen Kaffee in einem der
kleinen Cafés im Ortskern getrunken oder den Sonnenuntergang tber
den Feldern genossen hat, versteht schnell: Egelsbach ist mehr als ein
Wohnort - es ist ein Gefuihl.

Innenhof

Sonstiges:

Als erfahrener und professioneller [IVD-Immobilienmakler ist ImmoProfi
Andre Zahedi Ihr Experte fir Immobilien in Darmstadt, Frankfurt und
Egelsbach und Umgebung. Wir bieten Ihnen einen exklusiven
Alleinauftrag, der sicherstellt, dass Ihre Immobilie erfolgreich verkauft
wird. Unsere Kunden schétzen unser Engagement fur exzellenten
Kundenservice und unsere Expertise auf dem Markt. Als
Top-Immobilienmakler der Region stehen wir lhnen zur Seite, um lhre
Traumimmobilie zu finden oder Ihre Immobilie zu verkaufen. Rufen Sie
uns noch heute an, um einen Termin zu vereinbaren und lhre
Immobilienziele zu erreichen.

+++ Anfragen ohne Angabe von Telefonnummer und vollstandiger
Namen und Adresse kdnnen wir leider nicht berticksichtigen. +++
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Eckdaten

> Mehrfamilienhaus > 272,76 m2 Wohnflache
> Egelsbach > Objektnummer: 12004052

> 9 Zimmer
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Blick vom Garten

Der Garten
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Eckdaten

> Mehrfamilienhaus > 272,76 m2 Wohnflache
> Egelsbach > Objektnummer: 12004052

> 9 Zimmer

.immoprofi-zahedi.de

Zahedie.K.

oProfi Andre Zahediie
oProfi Andre

Wohn- und Esszimmer
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Wohn- und Esszimmer

Badezimmer im 1.0G
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Eckdaten

> Mehrfamilienhaus > 272,76 m2 Wohnflache
> Egelsbach > Objektnummer: 12004052

> 9 Zimmer
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Schlafzimmer + Homeoffice
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Eckdaten

> Mehrfamilienhaus > 272,76 m2 Wohnflache
> Egelsbach > Objektnummer: 12004052
> 9 Zimmer
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Eckdaten

> Mehrfamilienhaus > 272,76 m2 Wohnflache

> Egelsbach > Objektnummer: 12004052

> 9 Zimmer

Ansprechpartner: Firmendaten:

Firma Immoprofi Andre Zahedi e.K.
Holzhofallee 15 A

Telefon: +49 (0)6151 599 05-0 64295 Darmstadt

E-Mail: vk@anfrage.immoprofi-zahedi.de Tel.: +49 (0) 6151 - 59 905-0
Fax: +49 (0) 6151 - 59 905-15
E-Mail: info@immoprofi-zahedi.de
Internet: www.immoprofi-zahedi.de

Vertretungsberechtigter Geschéftsfuhrender Inhaber:
André Zahedi

Registergericht: Amtsgericht Darmstadt
Registernummer: HRA 83163
Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer: DE 205700351

Aufsichtsbehorde: Ordnungsamt Darmstadt, 64225 Darmstadt,
Postfach 111061

Erlaubnis nach 8§ 34c der Gewerbeordnung erteilt durch das
Landkreis Darmstadt-Dieburg

Mitglied im Immobilienverband Deutschland IVD Bundesverband der
Immobilienberater, Makler, Verwalter und Sachverstéandigen e.V.
Mitglied bei DGHR — Deutsche Gesellschaft fir Home Staging und
Redesign e.V.

lhre Notizen:
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Eckdaten

> Mehrfamilienhaus > 272,76 m2 Wohnflache
> Egelsbach > Objektnummer: 12004052

> 9 Zimmer

AGB:

Immoprofi Andre Zahedi e.K. — Ihr Immobilienmakler in Darmstadt wenn sie von der Immoprofi Andre Zahedi e.K. schriftlich genehmigt
werden.

1. Die von der Immoprofi Andre Zahedi e.K. dem Auftraggeber

Uberlassenen Angebote und Mitteilungen dirfen von diesem nur fir sich

selbst verwendet werden; jedoch unbefugter Gebrauch, insbesondere die

Weitergabe an Dritte, rechtfertigt die Geltendmachung eines

Schadensersatzanspruches in Hohe der Provisionszuséatze gem. Ziff. 3c)

der folgenden Allgemeinen Bedingungen.

2. Die Immoprofi Andre Zahedi e.K. haftet nicht fir die Richtigkeit der ihr
von dem Eigentiimer des Objektes gemachten Angaben, sie schlief3t die
Haftung fur eine eventuelle Unrichtigkeit der ihr gemachten Angaben und
fur alle ihr nicht selbst bekannten Umsténde aus.

3. a) Eine Provisionspflicht entsteht bei folgenden Geschéften

- Abschlisse, die mit einem von der Immoprofi Andre Zahedi e.K.
nachgewiesenen Kaufer, Mieter oder P&chter innerhalb eines Jahres
nach Vertragsabschluss getétigt werden; hierzu gehdren auch Ersatz-,
Zusatz- bzw. Erganzungsgeschéfte, die im Zusammenhang mit einem
derartigen Abschluss stehen.

- Die Provisionspflicht entsteht unabhéngig davon, ob der Vertrag nach
dem Angebot der Immoprofi Andre Zahedi e.K. oder davon abweichend
(z.B. bei der Preisgestaltung) zustande kommt.

" Die Ausiibung eines vertraglichen oder gesetzlichen Ruiicktrittsrechts
nach Abschluss eines Vertrages berihrt den Provisionsanspruch nicht.

3. b) Mit Vertragsabschlus iber das nachgewiesene oder vermittelte
Objekt ist die Provision fallig.

3. ¢) Bei einem durch Nachweis oder Vermittlungstéatigkeit der Immoprofi
Andre Zahedi e.K. zustande gekommenen Kaufvertrages betragt die
Maklerprovision 5,8 % inklusive der geltenden Mehrwertsteuer vom
effektiven Kaufpreis; dieser Provisionsanspruch entsteht auch dann,
wenn ein von der Immoprofi Andre Zahedi e.K. nachgewiesenes Objekt
im Wege der Zwangsversteigerung erworben wird.

Bei Vermietung von Gewerbeflache, 3,57 Mieten inkl. MwSt, zu zahlen
jeweils vom Mieter.

4. Vom Vertrag abweichende Vereinbarungen sind nur dann gliltig, sofern
sie schriftlich abgefasst und von beiden Vertragsparteien bestatigt
werden.

5. Ohne schriftliche Vollmacht sind Mitarbeiter der Immoprofi Andre
Zahedi e.K. nicht berechtigt, Vereinbarungen, die von diesen Allgemeinen
Geschaftsbedingungen abweichen, mit dem Auftraggeber zu treffen;
werden dennoch Abreden getroffen, so werden sie nur dann rechtsgiltig,
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