IMMOPROFI :-

EXPOSE ANDRE ZAHEDI

Raum fur Familie: Doppelhaushalfte (nach WEG) In
Dieburg
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Objektart: Doppelhaushalfte
Adresse: 64807 Dieburg
Baujahr: 1994

Zimmerzahl: 5

Wohnflache (ca.): 157,93 m?
Nutzflache (ca.): 118,97 m?
Grundstucksflache (ca.): 307 mz
Anzahl Etagen: 3

Balkon: ja
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte

> 157,93 m2 Wohnflache

> Dieburg > Objektnummer: 12004034

> 5 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart Doppelhaushalfte
Adresse 64807 Dieburg
Baujahr 1994
Zimmerzahl 5
Wohnflache (ca.) 157,93 m2
Nutzflache (ca.) 118,97 m2
Grundstiicksflache (ca.) 307 m2
Kaufpreis 649.000,- €
Anzahl Etagen 3
Balkon ja
Terrasse ja
Dachform Pultdach
Anzahl Garage / Stellplatz 1.00
Sonstiges Anzahl 1

Energieausweis
Wesentlicher Energietréager
Energieverbrauchskennwert
Energieausweis glltig bis

Energieausweis Jahrgang

Verbrauchsausweis
GAS

118,60 kWh / (m2*a)
2032-10-13

ab dem 1.5.2014

Energieausweis Werteklasse D
Energieausweis Baujahr 1994
Energieausweis Geb&audeart Wohngebéude
Anzahl der Einheiten 1.00
Unterkellert ja
Schlafzimmer 4
Badezimmer 2
wcC 1
Heizung Zentralheizung
Befeuerung Gas
Zustand gepflegt
bezugsfrei ab sofort

Provision flr Kaufer
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte

> Dieburg
> 5 Zimmer

Objektbeschreibung:

Die Kinder toben im liebevoll angelegten Garten, der Springbrunnen
platschert, und abends sitzt die Familie auf einer der drei Terrassen
zusammen - so beginnt der Alltag in diesem charmanten Zuhause in
beliebter, kinderfreundlicher Wohnlage in Dieburg bei Darmstadt.

Diese massiv gebaute Doppelhaushélfte (Aufteilung nach WEG) aus dem
Baujahr 1994 bietet auf 157,93 Quadratmetern reichlich Platz fur Familien
mit mindestens zwei Kindern. Im Herzen des Hauses erwartet Sie ein
groRRzugiger Wohn- und Essbereich mit gemitlichem Kamin, ideal fur
gemeinsame Winterabende. Die groRe Wohnkuche ladt zum Kochen und
Verweilen ein, wahrend die Kinder am Tisch ihre Hausaufgaben
erledigen.

Zwei modernisierte Bader - das grof3e Bad 2021, das Duschbad 2016
erneuert - sowie ein Gaste-WC von 2021 sorgen flr entspannte
Morgenroutinen. Ein Ankleidezimmer mit Einbauten schafft zusétzlichen
Stauraum. Im ersten Obergeschoss laden zwei Balkone zum Durchatmen
ein, ob mit dem Morgenkaffee oder beim Blick auf die spielenden Kinder.

Ein besonderes Highlight verbirgt sich im Untergeschoss: ein
ausgebauter Raum mit eigener Terrasse - ideal als Gastezimmer oder
ruhiges Homeoffice. Die Gas-Zentralheizung mit FuRBbodenheizung sorgt
zusammen mit Kunststoffisolierverglasung und elektrischen Rollladen fur
Warme und Sicherheit zu jeder Jahreszeit. Das vollunterkellerte Haus
bietet zudem reichlich Raum fiir alles, was eine wachsende Familie
sammelt. Die Garage mit elektrischem Tor und direktem Hauszugang
macht selbst verregnete Tage komfortabel.

Auf 307 Quadratmetern Grundstiicksanteil wird aus einem Haus ein
echtes Zuhause - bereit, mit neuem Leben gefiillt zu werden. Sofort frei.

Fur Fragen und einen Besichtigungstermin steht lhnen unser
Immobilienmakler Herr Nicolas Baitsch gerne zur Verfigung.

Ausstattung:

- Aufteilung nach WEG

- Massivbauweise

- Vollunterkellert

- Gas-Zentralheizung von 1994 mit Ful3bodenheizung

- groBes Bad und Gaste-WC im Jahr 2021 erneuert.

- Duschbad im Jahr 2016 erneuert

- Ankleidezimmer inkl. Einbauten

- 3 Terrassen

- 2 Balkone

- Garage mit Vorraum mit elektrischem Tor - von Garage Zugang zum
Haus

- Kunststoffisolierverglasung, mit elektrischen Rollladen
- liebevoll angelegter Garten mit Springbrunnen

- Garage mit elektrischem Tor
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> 157,93 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 12004034

Hinweis: Einzelne Rdume wurden zur besseren Veranschaulichung digital
mdbliert (Virtual Ki-Staging). Die gezeigte Einrichtung ist nicht Bestandteil
des Angebots und dient lediglich der lllustration mdglicher
Nutzungskonzepte.

Lagebeschreibung:

Die Immobilie liegt in einem ruhigen, familienfreundlichen Wohngebiet im
Osten von Dieburg, einer lebendigen Kreisstadt im Landkreis
Darmstadt-Dieburg. Das Wohnumfeld ist gepragt von gepflegter
Wohnbebauung mit breiten, teils begriinten Stral3enziigen, Gehwegen
und Radwegen - ideal fur Familien, die Wert auf Sicherheit und kurze
Wege im Alltag legen.

Fur Familien mit kleinen Kindern besonders attraktiv: In unmittelbarer
Nachbarschaft befindet sich eine Kindertagesstéatte, fulaufig in wenigen
Minuten erreichbar. Weitere Kitas und Kindergarten sowie Grund- und
weiterflihrende Schulen liegen ebenfalls in guter Erreichbarkeit im
Stadtgebiet.

Kinder finden im Wohnumfeld mehrere Spielplatze sowie einen offenen
Bucherschrank, der zum Stébern einladt. Fir heille Sommertage sorgt
das kurzlich generalsanierte Ludwig-Steinmetz-Freibad mit
50-Meter-Sportbecken, Sprungturm, Rutsche und eigenem
Kleinkindbereich samt Wasserspielen fir Badespal - ein beliebtes
Ausflugsziel fur die ganze Familie. Grunflachen und Naherholungsgebiete
laden zudem zu Spaziergangen und Fahrradtouren ein, wahrend die
Altstadt mit ihrem historischen Kern, Cafés und kleinen Geschéaften
bequem erreichbar ist.

Die Nahversorgung mit Supermérkten, Arzten und Apotheken ist in der
naheren Umgebung sichergestellt, sodass sich die taglichen
Erledigungen unkompliziert zu FuR oder mit dem Rad bewéltigen lassen.
Mehrere Buslinien des RMV verkehren in unmittelbarer Nahe und sorgen
fur eine gute Anbindung an das Stadtzentrum sowie die umliegenden
Gemeinden. Uber die nahen Hauptverkehrsachsen sind Darmstadt und
der Rhein-Main-Raum mit Frankfurt gut zu erreichen - ideal fur
Berufspendler, die dennoch das ruhige Wohnen im Griinen schétzen.

Insgesamt bietet die Lage eine gelungene Mischung aus
kinderfreundlicher Infrastruktur, guter Anbindung und naturnahem,
ruhigem Wohnumfeld - beste Voraussetzungen fiir Familien, die hier ein
neues Zuhause finden mdchten.

Sonstiges:

Als erfahrener und professioneller IVD-Immobilienmakler und
Landesdirektor fiir BVFI Bundesverband fir Immobilienwirtschaft fiir
Hessen ist Immoprofi Andre Zahedi Ihr Experte fir Immobilien in
Darmstadt,Dieburg und Umgebung. Wir bieten lhnen einen exklusiven
Alleinauftrag, der sicherstellt, dass Ihre Immobilie erfolgreich verkauft
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 157,93 m2 Wohnflache ;
> Dieburg > Objektnummer: 12004034 -
>5 Zimmer

wird. Unsere Kunden schéatzen unser Engagement fiir 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.

Objektbilder:

rofi-zahedi.de Visualisierung — \edwq‘\sg mit Kl erstellt
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> Doppelhaushélfte > 157,93 m2 Wohnflache
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teiliefs

=
=
2
&
‘D
L

Diele im EG

SR

Wohn- und Esszimmer

i

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 Seite 5/9
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> Doppelhaushélfte > 157,93 m2 Wohnflache
> Dieburg > Objektnummer: 12004034

> 5 Zimmer
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> Doppelhaushélfte > 157,93 m2 Wohnflache
> Dieburg > Objektnummer: 12004034

> 5 Zimmer
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Gaste-Zimmer/Homeoffice
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Eckdaten

> Doppelhaushélfte > 157,93 m2 Wohnflache

> Dieburg > Objektnummer: 12004034

> 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

> Doppelhaushélfte > 157,93 m2 Wohnflache
> Dieburg > Objektnummer: 12004034

> 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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