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Objektart: Einfamilienhaus

Adresse: 64297 Darmstadt-Eberstadt
Baujahr: 1995

Zimmerzahl: 6

Wohnflache (ca.): 173,60 m?
Nutzflache (ca.): 52,85 m2
Grundstucksflache (ca.): 402 mz
Anzahl Etagen: 2

Terrasse: ja

Immoprofi Andre Zahedi e.K.

Holzhofallee 15 A ° 64295 Darmstadt ° Tel.: 06151 59905-0
Fax: 06151 59905-15 ° zahedi@immoprofi-zahedi.de ° www.immoprofi-zahedi.de



Eckdaten

> Einfamilienhaus
> Darmstadt-Eberstadt
> 6 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart

Adresse

Baujahr

Zimmerzahl

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

Anzahl Etagen

Terrasse

Anzahl Garage / Stellplatz
Sonstiges

Energieausweis
Wesentlicher Energietréager
Endenergiebedarf
Energieausweis gliltig bis
Energieausweis Jahrgang
Energieausweis Werteklasse
Energieausweis Baujahr
Energieausweis Gebaudeart
Unterkellert

Schlafzimmer

Badezimmer

wC

Heizung

Befeuerung

Gaste-WC

Zustand

bezugsfrei ab

Provision fur Kaufer

Objektbeschreibung:

> 173,60 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 1112004239

Einfamilienhaus

64297 Darmstadt-Eberstadt
1995

6

173,60 m?

52,85 m?

402 m?

850.000,- €

2

ja

1.00

Anzahl 1

Bedarfsausweis
Luft-/Wasser-Warmepumpe
23,10 kWh / (m2*a)
2035-11-04

ab dem 1.5.2014

A+

1995

Wohngebaude

ja

5

3

1

FuRbodenheizung
Luft-/Wasser-Warmepumpe
ja

modernisiert

sofort

3,57 % (inkl. 19 % MwSt.)

Hier ist bereits alles erledigt: Dieses freistehende Einfamilienhaus in
Darmstadt-Eberstadt wurde so konsequent modernisiert, dass in den
kommenden Jahren keine nennenswerten Kosten fur Sanierung oder
Modernisierung zu erwarten sind - Sie wohnen zukunftssicher und
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sorgenfrei. Dank der umfangreichen Arbeiten kdnnen Sie sofort
einziehen, ohne Zeit und Geld in aufwendige Renovierungen investieren
zu mussen. Auf rund 173 m2 Wohnflache und ca. 52 m? Nutzflache bietet
das 1995 massiv errichtete Anwesen (Grundstiick ca. 402 m?) sieben
Zimmer und drei Bader.

Im Mittelpunkt stehen die energetischen MaRnahmen: Eine moderne
Luftwarmepumpe versorgt die FuRbodenheizung effizient mit Warme,
erganzt durch eine zentrale Be- und Entlliftung mit
Warmerlickgewinnung. Eine Photovoltaikanlage mit rund 12 kW und
Batteriespeicher (ca. 6 kW) deckt einen erheblichen Teil des
Strombedarfs. Zudem wurden die Obergeschossdecke gedammt und
eine KNX-Smart-Home-Steuerung installiert.

Das Ergebnis ist ein Endenergiebedarf von nur 23,1 kWh/m?a -
Energieeffizienzklasse A+. Dieser Wert senkt die laufenden Kosten
spurbar und kann bei der Finanzierung von Vorteil sein: Einige Banken
gewahren fir diese Effizienzklasse glinstigere Konditionen.

Die monatlichen Nebenkosten von ca. 437,- EUR umfassen bei drei
erwachsenen Personen samtliche Betriebskosten inklusive Heizung -
sogar das Laden des E-Autos ist enthalten. Ein Schornsteinfeger entféllt
dank Warmepumpe.

Auch die Ausstattung Uberzeugt: Im Wohnzimmer wurde erst im Juni
neues Parkett verlegt, die Ubrigen Rdume erhielten neuen Bodenbelag.
Bodentiefe Fenster mit Holzisolierverglasung sorgen fur viel Licht, ein
Kaminanschluss ist vorhanden. AuBen locken eine Sonnenterrasse und
ein uneinsehbarer Garten mit Bewasserung und Méhroboter, erganzt
durch Gartenhtte und Stellplatz mit elektrischem Tor.

Sofort frei. Fur Fragen und Besichtigungstermine steht Ihnen Herr Nicolas
Baitsch gerne zur Verfligung.

Ausstattung:

- Massivbauweise (Baujahr 1995)

- 6 Zimmer (verteilt auf EG, OG und UG)

- kompletter Neuanstrich des Hauses (vor ca. 4 Jahren)

- grolRer Wohn- und Essbereich mit bodentiefen Fenstern

- neues Parkett im Wohnzimmer (verlegt im Juni)

- neuer hochwertiger VinylfuRBboden in allen weiteren Zimmern des

- grolRe Kiiche mit Einbaukiiche mit Speisekammer

- grol3er Windfang

- Uberwiegend bodentiefe Fenster mit Holzisolierverglasung

- Anschluss fur Kamin vorhanden

- 3 Bader (2 Tageslichtbader im OG, Duschbad im UG)

- eigenes Duschbad im Elternschlafzimmer

- separates Familien-/Géaste-WC

- moderne Luftwéarmepumpe (ca. 2,5 Jahre alt) mit FuBbodenheizung
- Endenergiebedarf von 23,1 kWh/m?a - Energieeffizienzklasse A+

- zentrale Be- und Entliftungsanlage mit Warmeriickgewinnung (ca. 2
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Eckdaten

> Einfamilienhaus
> Darmstadt-Eberstadt

> 6 Zimmer

Jahre alt)

- Photovoltaikanlage mit ca. 12 kW Leistung inkl. Batteriespeicher mit ca.
6 kW (ca. 2,75 Jahre alt)

- gedammte Decke im Obergeschoss nach Vorgaben der Energieplanerin
(ca. 2 Jahre alt)

- teilweise erneuerte Elektrik samt Schaltersystem

- Glasfaseranschluss fir Internet

- KNX-Smart-Home-Steuerung (Jalousien, Rollladen,
Lichtsteuerung/-dimmung, Turoffnung u. a., ca. 4 Jahre alt)

- App-gesteuerte Thermostatregelung mit Einzelraum-Steuerung
automatische Offnung des Rolltors

- groRe Sonnenterrasse

- neu angelegter Garten mit Bewéasserungsanlage und Mahroboter

- Holz-Gartenhditte

- 1 Pkw-Stellplatz mit elektrischem Tor und Fernbedienung

- ca. 437 EUR Nebenkosten pro Monat inkl. Strom fur E-Auto und
Heizung

++ Hinweis zum virtuellen Homestaging: Einzelne Abbildungen dieses
Exposés wurden mittels digitalem bzw. Kl-gestiitztem virtuellem
Homestaging erstellt. Die dargestellte M6blierung und Dekoration dienen
ausschlief3lich der Veranschaulichung mdéglicher Einrichtungs- und
Gestaltungsmoglichkeiten und gehdren nicht zum Kaufangebot.
MaRgeblich fur den tatsachlichen Zustand der Immobilie sind die
Originalaufnahmen sowie die Besichtigung vor Ort.

Lagebeschreibung:

Das Anwesen befindet sich in verkehrsgunstiger Wohnlage im Siiden
Darmstadts, im Stadtteil Eberstadt. Am FuRe des Odenwaldes und
entlang der landschatftlich reizvollen BergstraRe gelegen, verbindet dieser
Stadtteil naturnahes Wohnen mit der Nahe zur lebendigen
Wissenschaftsstadt Darmstadt.

Eberstadt Gberzeugt durch seinen griinen, gewachsenen Charakter und
ein hohes Maf} an Wohnqualitat. Walder, Weinberge und das idyllische
Muhltal laden unmittelbar vor der Haustlr zu Spaziergangen,
Wanderungen und Radtouren ein. Direkt am Haus verlaufen zudem gut
ausgebaute Radwege, die bequem entlang der Bergstral3e fuhren.
Geschéfte des taglichen Bedarfs, Arzte, Apotheken, Backereien sowie
Cafés und Restaurants befinden sich in kurzer Entfernung.

Auch Familien finden hier ideale Voraussetzungen: Kindergarten und
Schulen samtlicher Schulformen sind gut erreichbar. Ein besonderes
Highlight fur international ausgerichtete Familien ist die nahegelegene
State International School Seeheim (SISS) im benachbarten
Seeheim-Jugenheim - die erste und einzige 6ffentliche Internationale
Schule Deutschlands, an der von der Grundschule bis zum International
Baccalaureate Uberwiegend auf Englisch unterrichtet wird. Sie ist in
wenigen Fahrminuten erreichbar.
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> 173,60 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 1112004239
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Besonders hervorzuheben ist die hervorragende Verkehrsanbindung:
Eine StraBenbahnhaltestelle direkt vor der Tur verbindet Sie schnell und
komfortabel mit der Darmstédter Innenstadt, die Sie in nur rund 10 bis 15
Minuten erreichen. Der Autobahnzubringer zur A5 ist in etwa 5 Minuten
angebunden, sodass das gesamte Rhein-Main-Gebiet und Frankfurt in
kurzer Zeit erreichbar sind. Erganzt wird dies durch den S-Bahnhof
Eberstadt mit Anbindung Richtung Frankfurt und Heidelberg.

Eberstadt bietet damit eine seltene Kombination aus Naturnéhe,
familienfreundlicher Infrastruktur und erstklassiger Verkehrsanbindung -
ein Umfeld, das hohe Lebensqualitat mit bester Erreichbarkeit vereint.

Sonstiges:

Immoprofi André Zahedi ist seit 1986 als Immobilienmakler in
Darmstadt-Eberstadt und Umgebung tétig - als 1VD-Mitglied und
BVFI-Landesdirektor Hessen. Mit einem Alleinauftrag vermarkten wir lhre
Immobilie engagiert und mit voller Aufmerksamkeit: personlich, sorgféltig
und mit fundierter Marktkenntnis. Unsere Kundinnen und Kunden
schéatzen unseren personlichen Service und unsere langjéhrige Erfahrung
in der Region. Ob Sie in Darmstadt-Eberstadt verkaufen mdchten oder
eine passende Immobilie suchen - sprechen Sie uns an. Gern
vereinbaren wir mit Ihnen einen unverbindlichen Termin.

Bitte beachten Sie: Fur die Bearbeitung lhrer Anfrage bendétigen wir Ihren
vollstandigen Namen und eine Telefonnummer, unter der wir Sie
erreichen kénnen.

Objektbilder:

[

Die Sonnenterrasse
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Eckdaten

> Einfamilienhaus > 173,60 m2 Wohnflache
> Darmstadt-Eberstadt > Objektnummer: 1112004239
> 6 Zimmer
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ndes Einfamilienhaus in Darmstadt-Eberstadt

Hauseingang
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Eckdaten

> Einfamilienhaus > 173,60 m2 Wohnflache

> Darmstadt-Eberstadt > Objektnummer: 1112004239

> 6 Zimmer
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Wohnzimmer

Wohn- und Esszimmer

Wohn- und Esszimmer Wohnzimmer
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Eckdaten

> Einfamilienhaus > 173,60 m2 Wohnflache

> Darmstadt-Eberstadt > Objektnummer: 1112004239

> 6 Zimmer
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Eckdaten

> Einfamilienhaus > 173,60 m2 Wohnflache

> Darmstadt-Eberstadt > Objektnummer: 1112004239

> 6 Zimmer
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Kinderzimmer im OG

P E =N

Badezimmer im OG
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Eckdaten

> Einfamilienhaus > 173,60 m2 Wohnflache
> Darmstadt-Eberstadt > Objektnummer: 1112004239

> 6 Zimmer

Duschbad im UG
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Eckdaten

> Einfamilienhaus > 173,60 m2 Wohnflache

> Darmstadt-Eberstadt > Objektnummer: 1112004239

> 6 Zimmer

Ansprechpartner: Firmendaten:

Firma Immoprofi Andre Zahedi e.K.
Holzhofallee 15 A

Telefon: 00496151599050 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

> Einfamilienhaus > 173,60 m2 Wohnflache

> Darmstadt-Eberstadt > Objektnummer: 1112004239

> 6 Zimmer

AGB:

Immoprofi Andre Zahedi e.K. — Ihr Immobilienmakler in Darmstadt

1. Die von der Immoprofi Andre Zahedi e.K. dem Auftraggeber
Uberlassenen Angebote und Mitteilungen dirfen von diesem nur fur sich
selbst verwendet werden; jedoch unbefugter Gebrauch, insbesondere die
Weitergabe an Dritte, rechtfertigt die Geltendmachung eines
Schadensersatzanspruches in Hohe der Provisionszusétze 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,

Immoprofi Andre Zahedi e.K.
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wenn sie von der Immoprofi Andre Zahedi e.K.
werden.

schriftlich genehmigt
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