IMMOPROFI :-

EXPOSE ANDRE ZAHEDI

Freistehendes Einfamilienhaus mit Sauna, Pool &

r
- >

Objektart: Einfamilienhaus
Adresse: 64807 Dieburg
Baujahr: 2006

Zimmerzahl: 5

Wohnflache (ca.): 140,78 m?
Nutzflache (ca.): 66,32 m2
Grundstucksflache (ca.): 311 m2

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

> Dieburg

> 5 Zimmer

Objekteckdaten:

> 140,78 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 12004214

Objektart Einfamilienhaus
Adresse 64807 Dieburg
Baujahr 2006
Zimmerzahl 5
Wohnflache (ca.) 140,78 m?
Nutzflache (ca.) 66,32 m2
Grundstucksflache (ca.) 311 m2
Kaufpreis 598.000,- €
Anzahl Etagen 2
Terrasse ja
Dachform Satteldach

Energieausweis
Wesentlicher Energietrager
Energieverbrauchskennwert
Energieausweis gliltig bis

Energieausweis Jahrgang

Verbrauchsausweis
GAS

90,10 kWh / (m?*a)
2036-06-29

ab dem 1.5.2014

Energieausweis Werteklasse C
Energieausweis Baujahr 2006
Energieausweis Gebaudeart Wohngebéaude
Unterkellert ja
Schlafzimmer 4
Badezimmer 1
wcC 1
Heizung FuRbodenheizung
Befeuerung Gas
Sauna ja
Gaste-WC ja
Zustand gepflegt

Provision fur Kaufer

Objektbeschreibung:

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

Ankommen und Zuhause flihlen - so beginnt hier jeder Tag. In zentraler,
familienfreundlicher Wohnlage von Dieburg erwartet Sie dieses

freistehende Einfamilienhaus auf einem gut geschnittenen Grundstiick
von 311 m?, das auf rund 140 m2 Wohnflache alles vereint, was eine
junge Familie zum glicklichen Leben braucht. Solide in Massivbauweise
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errichtet und vollunterkellert, bietet es flnf Zimmer tber Erd- und
Dachgeschoss - Raum genug, damit alle ihren eigenen Rickzugsort
finden.

Herzstiick ist der offene Wohn- und Essbereich mit hochwertigem
Vinylboden "made in Germany", in dem an kiihleren Abenden der
gemutliche Kaminofen fur wohlige Warme sorgt. Die inkludierte
Schreiner-Einbaukuche ladt zum gemeinsamen Kochen ein, wéahrend das
geflieste Homeoffice und ein Géaste-WC im Erdgeschoss den
Familienalltag miihelos begleiten. Im Dachgeschoss erwarten Sie die
Schlafrdume mit edlem Parkettboden sowie ein grof3zugiges
Tageslichtbad mit Badewanne und separater Dusche. Ein besonderes
Extra hélt das Untergeschoss bereit: eigene Sauna, Fithessraum und ein
zusatzliches Gastezimmer.

Zum Wohlftihlen Iadt der liebevoll angelegte Garten ein. Auf der gro3en,
Uberdachten Sonnenterrasse genie3en Sie laue Sommerabende,
wahrend der kleine Sitzpool an heiRen Tagen fiir Abkihlung sorgt - ein
Stiick Urlaub vor der eigenen Haustur. Carport und ein separater, breiter
Stellplatz vervollstandigen das Angebot.

Die Lage macht dieses Zuhause komplett: Innenstadt mit
FuRRgangerzone, der historische Schlossgarten mit Spielplatz und das
beliebte Dieburger Freibad sind schnell erreicht. Kindergéarten, Schulen
und Arzte liegen ebenso in der Nahe wie die Odenwaldbahn nach
Darmstadt und Frankfurt.

Freiwerdend Dezember 2026. Fur Fragen und Besichtigungstermine steht
lhnen Herr Nicolas Baitsch gerne zur Verfligung.

Ausstattung:

- Solide Massivbauweise

- Vollunterkellert, ausgefiihrt als weiRe Wanne

- WeilRRe Kunststofffenster mit 2-fach-Isolierverglasung und Rollladen
Teilweise Fliegengitter an den Fenstern

- Viessmann Gaszentralheizung (Baujahr 2006) mit Ful3bodenheizung

- 2 Warmwasserkollektoren auf dem Dach zur Warmwasserunterstiitzung
- Balkonkraftwerk mit 2 Modulen (600 Watt) auf dem Dach

- Wohn- und Esszimmer mit hochwertigem Vinylboden - made in
Germany

- Wohnzimmer mit gemdtlichem, geschlossenem Kaminofen

- Schreiner-Einbaukiiche inklusive (ohne Kihlschrank)

- Géaste-WC im Erdgeschoss

- Gefliestes Homeoffice im Erdgeschoss

- Schlafraume im Dachgeschoss mit edlem Parkettboden

- GrolRes Tageslichtbad im Dachgeschoss mit Badewanne und separater
Dusche

- Reichlich Stauraum im Dachboden

- Eigene Sauna und Fitnessraum im Untergeschoss

- Zusétzliches Géastezimmer im Untergeschoss (nicht in der Wohnflache
berucksichtigt)

- grofRe, Uberdachte Sonnenterrasse

- Kleiner Pool zum Entspannen und Abkuhlen im Garten

- Carport sowie separater, breiter Pkw-Stellplatz

- Praktische Katzenklappe
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Eckdaten

> Einfamilienhaus
> Dieburg

> 5 Zimmer

Lagebeschreibung:

Ankommen und Zuhause fiihlen - so beginnt hier jeder Tag.

Eingebettet in eine ruhige, familienfreundliche Wohnlage von Dieburg
entfaltet dieses freistehende Einfamilienhaus seinen ganz besonderen
Charme. Hier wéchst lhre Familie in einer Umgebung heran, die
Geborgenheit und Lebensqualitat wunderbar verbindet.

Stellen Sie sich vor: Morgens ein kurzer Spaziergang mit den Kindern
durch die charmante Innenstadt, wo die historische Ful3géngerzone mit
gemiitlichen Cafés, kleinen Laden und dem Wochenmarkt zum Verweilen
einladt. Backer, Eisdiele und die alltdglichen Besorgungen - alles ist
bequem zu FuR erreichbar und schafft jenes Gefiihl von Vertrautheit, das
eine echte Heimat ausmacht.

Nur wenige Schritte entfernt I&dt der historische Schlossgarten zum
Durchatmen ein - die griine Oase am Rande der Altstadt. Hier finden Ihre
Kinder auf dem modernen Spielplatz Raum zum Klettern und Toben,
wahrend Sie unter alten Baumen die Ruhe geniel3en. An heilen
Sommertagen ist das beliebte Dieburger Freibad das perfekte
Ausflugsziel - unbeschwerte Stunden im kiihlen Nass und genau jene
Sommer, an die man sich ein Leben lang erinnert.

Auch fiir den Familienalltag ist bestens gesorgt: Kindergéarten, Schulen,
Sportvereine, Arzte und Einkaufsmaoglichkeiten liegen in angenehmer
Reichweite. Und wer die Nahe zur Grof3stadt schatzt, wird die Anbindung
lieben: Uber die Odenwaldbahn erreichen Sie Darmstadt und Frankfurt
schnell und unkompliziert - ideal fur Pendler, die abends dennoch die
landliche Idylle genieBen mdchten.

Dieburg verbindet die Geborgenheit einer historisch gewachsenen
Kleinstadt mit allem, was eine junge Familie zum gliicklichen Leben
braucht. Hier finden Sie nicht nur ein Haus, sondern den Ort, an dem lhre
schonsten Familienmomente entstehen. Willkommen zu Hause.

Sonstiges:

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

Bitte beachten Sie: Fir die Bearbeitung lhrer Anfrage benétigen wir Ihren
vollstandigen Namen und eine Telefonnummer, unter der wir Sie
erreichen kdnnen.

Objektbilder:

Immoprofi Andre Zahedi e.K.
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> 140,78 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 12004214
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www.immoprofi-zahedi.de

Uberdachte Terrasse
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Eckdaten

> 140,78 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 12004214

> Einfamilienhaus
> Dieburg
> 5 Zimmer
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Eckdaten

> Einfamilienhaus
> Dieburg
> 5 Zimmer

Wohn- und Esszimmer

> 140,78 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 12004214
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Eckdaten

> Einfamilienhaus > 140,78 m2 Wohnflache

> Dieburg > Objektnummer: 12004214

> 5 Zimmer

—

M "\‘D‘ -

T —

y

Kinderzimmer im DG Bad im DG

Kinderzimmer im DG

Bad mit Wanne+Dusche
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Eckdaten

> Einfamilienhaus > 140,78 m2 Wohnflache
> Dieburg > Objektnummer: 12004214

> 5 Zimmer

0P rofi Andre Zahedie.K. www.im

Sauna+Sport & Musikraum im UG
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Eckdaten

> Einfamilienhaus > 140,78 m2 Wohnflache

> Dieburg > Objektnummer: 12004214

> 5 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 > 140,78 m2 Wohnflache
> Dieburg > Objektnummer: 12004214

> 5 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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