IMMOPROFI :-

EXPOSE ANDRE ZAHEDI

Wo Familienleben Wurzeln schlagt - charmantes
Emfamlllenhaus In Muhltal

Objektart: Einfamilienhaus
Adresse: 64367 Muhltal / Nieder-Ramstadt
Baujahr: 1939

Zimmerzahl: 6,5

Wohnflache (ca.): 149,05 m?
Nutzflache (ca.): 47,92 m?
Grundstucksflache (ca.): 337 mz
Anzahl Etagen: 2

Balkon: ja
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Holzhofallee 15 A ° 64295 Darmstadt ° Tel.: 06151 59905-0
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Eckdaten

> Einfamilienhaus

> Miuhltal / Nieder-Ramstadt

> 6,5 Zimmer

Objekteckdaten:

Objektart

Adresse

Baujahr

Zimmerzahl

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

Anzahl Etagen

Balkon

Terrasse

Dachform

Anzahl Garage / Stellplatz
Sonstiges

Energieausweis
Wesentlicher Energietréager
Endenergiebedarf
Energieausweis glltig bis
Energieausweis Jahrgang
Energieausweis Werteklasse
Energieausweis Baujahr
Energieausweis Geb&audeart
Unterkellert

Schlafzimmer

Badezimmer

Heizung

Befeuerung

Zustand

bezugsfrei ab

Provision fur Kaufer

Objektbeschreibung:

> 149,05 m2 Wohnflache

Einfamilienhaus
64367 Muhltal / Nieder-Ramstadt
1939

6,5

149,05 m?

47,92 m?

337 m?
525.000,- €

2

ja

ja

Satteldach

1.00

Anzahl 1
Bedarfsausweis
ol

132,20 kWh / (m2*a)
2035-09-13

ab dem 1.5.2014
E

1939
Wohngebaude
ja

5

2

Zentralheizung
ol

modernisiert
sofort

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

Manche Hauser spirt man schon beim ersten Betreten: Hier ist gelebtes
Zuhause. In einer ruhigen Lage von Muhltal, im charmanten Ortsteil
Nieder-Ramstadt, erwartet Sie dieses gepflegte, mit viel Liebe
modernisierte Einfamilienhaus auf einem sonnigen Grundstiick von ca.
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> Objektnummer: 12004246

337 m2. Schule und Kindergarten liegen nur wenige Minuten entfernt -
kurze Wege, die den Familienalltag spurbar leichter machen und den
Kindern Freiheit schenken.

Das massiv gebaute Haus tberzeugt mit 6,5 Zimmern, zwei
modernisierten Badern und einem gro3ziigigen Wohn- und Esszimmer
mit gemutlichem Kaminofen und warmem Bucheparkett - der ideale Ort
fur lange Abende im Kreis der Familie. In der Schreiner-Einbauktche
kommen alle zusammen, wenn gekocht, gelacht und geplant wird.

GroRRe Fensterflachen fluten die Raume mit Licht. Vom sonnigen Balkon
im Obergeschoss schweift der Blick weit Giber die Dacher von
Nieder-Ramstadt - ein Ausblick, der jeden Morgen zum kleinen Innehalten
einladt. An warmen Tagen wird die grof3zugige Terrasse zum Herzstiick
des Sommers, angenehm beschattet von der neuen Sonnenmarkise
(2023).

Uber die Jahre wurde das Haus mit Bedacht gepflegt und modernisiert:
energetische Sanierung mit Solarthermie und neuer Ol-Zentralheizung
(2007), gedammte Fassade, erneuerte Bader und Fenster. Ein
besonderes Plus ist die 2008 verlangerte Garage mit beheiztem
Hobbyraum - Werkstatt, Homeoffice oder Riickzugsort fir grof3e und
kleine Bastler.

Sofort bezugsfrei bietet dieses Zuhause alles, was Familien suchen:
kurze Wege, ein freundliches Wohnumfeld und viel Raum zum Leben und
Wachsen.

Vereinbaren Sie jetzt Ihren Besichtigungstermin mit unserem
Immobilienmakler Nicolas Baitsch - und lassen Sie sich verzaubern.

Ausstattung:

- Massivbauweise

- Unterkellert

- 1982 Stromleitungen, Wasser- und Kanalisation erneuert

- 2001 neue Schreiner-Einbaukiiche

- 2007 energetische Sanierung + Solarthermie fir Warmwasser und
Unterstitzung der Heizung

- 2007 neue Dammung der Hauswande

- 2007 neue Ol-Zentralheizung

- 2006 beide Bader erneuert

- 2001 Fenster im EG erneuert

- 2006 Fenster im OG, Scheiben erneuert

- 2004 neuer geschlossener Kaminofen im Wohnzimmer

- 2008 Garagenverlangerung - hinter der Garage Hobbyraum, beheizt
- 2023 neue Sonnenmarkise

- Bucheparkett im Wohn- und Esszimmer

- 2019 Garagenrolltor erneuert

Hinweis: Einzelne Raume wurden zur besseren Veranschaulichung digital
mobliert (Virtual Ki-Staging). Die gezeigte Einrichtung ist nicht Bestandteil
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Eckdaten

> Einfamilienhaus
> Miuhltal / Nieder-Ramstadt
> 6,5 Zimmer

des Angebots und dient lediglich der Illustration moglicher
Nutzungskonzepte.

Lagebeschreibung:

Die Immobilie befindet sich in Mihltal-Nieder-Ramstadt, dem
Verwaltungssitz und grof3ten Ortsteil der Gemeinde Muhltal, suddstlich
der Wissenschaftsstadt Darmstadt gelegen. Der Ort liegt am Ubergang
der Rhein-Main-Ebene in den vorderen Odenwald und ist Teil des
Geo-Naturparks Bergstral3e-Odenwald - eine landschaftlich reizvolle
Umgebung, die von ausgedehnten Waldern, einer hiigeligen Topografie
und dem durch den Ort flieBenden Flusschen Modau gepragt ist.

Nieder-Ramstadt verbindet auf attraktive Weise die Ruhe einer
naturnahen, dorflich gewachsenen Wohnlage mit der unmittelbaren Néhe
zum urbanen Zentrum Darmstadts. Der historische Ortskern und die
Wege entlang der Modau unterstreichen den urspriinglichen Charakter
des Ortes, wahrend die gute Anbindung an Darmstadt und das gesamte
Rhein-Main-Gebiet kurze Wege zu Arbeitsplatzen, Hochschulen und dem
Uberregionalen Verkehrsnetz sichert.

Fur den taglichen Bedarf ist bestens gesorgt: Einkaufsmdglichkeiten,
Arzte, Kindergarten und Grundschulen sind vor Ort vorhanden, ergéanzt
durch ein vielféltiges Vereins- und Kulturleben mit tiber 100 Vereinen.
Wer Erholung und Freizeit im Griinen schétzt, findet mit den weitlaufigen
Wander- und Radwegen des Odenwaldes ein besonderes Plus an
Lebensqualitat direkt vor der Haustr.

Insgesamt bietet der Standort ein ausgewogenes Umfeld fur Familien,
Naturverbundene und Berufstétige, die eine ruhige Wohnlage bei
hervorragender Erreichbarkeit der Region suchen.

Sonstiges:

Als erfahrener und professioneller IVD-Immobilienmakler und
Landesdirektor fur BVFI Bundesverband fiir Imnmobilienwirtschaft fur
Hessen ist Immoprofi Andre Zahedi Ihr Experte fir Immobilien in
Darmstadt,Dieburg, Mihltal und Umgebung. Wir bieten Ihnen einen
exklusiven Alleinauftrag, der sicherstellt, dass Ihre Immobilie erfolgreich
verkauft wird. Unsere Kunden schétzen unser Engagement fiir
exzellenten Kundenservice und unsere Expertise auf dem Markt. Als
Top-Immobilienmakler der Region stehen wir [hnen 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.

Objektbilder:
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> 149,05 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 12004246
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Blick vom Garten
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Eckdaten

> Einfamilienhaus

> 149,05 m2 Wohnflache
> Objektnummer: 12004246

> Miuhltal / Nieder-Ramstadt
> 6,5 Zimmer

[
/d : :
Kuche inkl. EBK

moProfi Andre Zahgl

Kuche inkl. EBK
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Eckdaten

> Einfamilienhaus > 149,05 m2 Wohnflache
> Muhltal / Nieder-Ramstadt > Objektnummer: 12004246
> 6,5 Zimmer

O

A R

Zimmer im OG

Zimmer im OG

Hausansicht Strasse
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Eckdaten

> Einfamilienhaus > 149,05 m2 Wohnflache

> Muhltal / Nieder-Ramstadt > Objektnummer: 12004246

> 6,5 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 > 149,05 m2 Wohnflache

> Muhltal / Nieder-Ramstadt > Objektnummer: 12004246

> 6,5 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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