GERAUMIGE DHH MIT SWIMMINGPOOL IN WALDTRUDERING

Daten im Uberblick

Objektart
Objekttyp

Etage
Wohnflache
Nutzflache
Grundstiickflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Badezimmer
Stellplatz
AuBenpool
Balkon-Loggia
Terrasse
Heizungsart
Befeuerungsart
EBK

Baujahr
Objektzustand
Ausstattung
Kaution

Adresse
Ihr Ansprechpartner
Provision

Sonstiges

Katarina Kirsch Bogataj

Immobilen Makler

Einfamilienhaus

Doppelhaushalfte

UG, EG, 10G + ausgebautes Dachgeschol}
ca. 210 mz

ca. 100 m2

ca. 450 m2

6

3 + Gastebad

1 Einzelgarage + 2 Stellplatze

ca. 4.50 x 7.00 m, Tiefe 1.75 m, mit Gegenstrom-Anlage
ca.1.20 x6.00 m

ca.3.00 x 6.00 m

Zentralheizung

o]

Vorhanden

1967, grundrenoviert 1999

Gepflegt

Gehoben

3MM

Kranichweg, 81827 Minchen
Frau Katarina Kirsch Bogataj, Tel: 089/203 390 66, Mobil: 0176/ 510 95 956
Mail: info@pro4private.com

2,38 Nettomonatsmieten inkl. 19% MwSt.
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PROBPRIVATE

Gemal Makler-Alleinauftrag sind samtliche Verhandlungen und Terminierungen der
Besichtigungen ausschlief3lich iber Frau Kirsch Bogataj zu fiihren. Alle Angaben

sind ohne Gewahr und basieren ausschlieflich auf Informationen, die uns vom

Auftraggeber Uberlassen wurden.

Tal 40 tel: 0176 51095956 info@pro4private.com

80331 Minchen  fax: 089/20330359 www.prodprivate.com



LAGEBESCHREIBUNG

Waldtrudering befindet sich am dstlichen Minchner Stadtrand in einem Wasserschutzgebiet. Der Stadtteil ist
durch seine alten Baumbestande und Waldstiicke zu einer der beliebtesten Wohngegenden von Miinchen
geworden. Die ruhige Lage, schone Garten und exklusive Wohnqualitat charakterisieren diese reizvolle
Gegend. Durch die Bebauung mit Doppelhdusern und Einfamilienhdusern siedeln sich in Waldtrudering
groBtenteils Familien an.

Ortsteil Waldtrudering, darunter Kranichweg- wurde von Capital Immobilien-COMPASS als* Gute Lage*
eingestuft.

Das Haus befindet sich in eine sehr ruhige Anliegerstrale. Die Anbindung an den MVV ist durch S-Bahn und
Bus vielfaltig gegeben. Mit dem Stadtbus 146 in der Nahe, haben Sie Anschluss an U- und S-Bahn. Die
Innenstadt, sowie AulRenbezirke Mlnchens erreichen Sie somit problemlos und bequem in kurzer Zeit. In 5
Minuten erreichen Sie den Autobahnring Miinchen Ost (A99) der zur Salzburger bzw. Nirnberger Autobahn
fuhrt.

Die Infrastruktur von Trudering und Waldtrudering ist an die Bedirfnisse von Familien angepasst. Das Ernst-
Mach-Gymnasium, Grund- und Realschule, sowie Kindergarten sind in wenigen Minuten zu Ful3, oder mit
dem Fahrrad erreichbar.

Alle Laden und Einrichtungen des taglichen Bedarfs liegen in der Nahe.
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OBJEKTBESCHREIBUNG

Die geraumige Doppelhaushalfte befindet sich in einer sehr ruhigen StralRe in direkter Waldnahe.

Am Rand des umzaunten Grundstticks befindet sich die dazugehdrige Garage, die auch einen direkten
Gartenzugang hat. Die Garage ist im Mietpreis inbegriffen. Vor und hinter der Garage sind eigene Stellplatze
vorhanden.

Das 1967 errichtete Haus ist in Massivbauweise gebaut und ist komplett unterkellert. Im Jahr 1999 wurde es
aufwendig vollrenoviert. Die Renovierung wurde nach Bestimmungen eines Bau-biologischen Gutachtens
durchgefiihrt. Dabei wurde auch das komplette DachgeschoR neu ausgebaut; mit neuem Dachstuhl und
Dach. Die Elektrik wurde im ganzen Haus ausgewechselt und auf neueste Standards gebracht. Das Haus
verfugt Uber eine automatische Freischalt-System-Anlage, die fur jedes Obergeschof selbstandig
funktioniert. Das Haus verfiigt Giber eine eigene Satelliten-Anlage und modernste Medienanschllsse.
Samtliche Boden wurden neu verlegt sowie die Bader und Klche neu ausgebaut. Das gesamte Haus wurde
mit neuen Kunststofffenstern mit Isolierverglasung ausgestattet.

Der Garten wurde von zu altem Baumbestand befreit und bietet somit vielmehr Platz und Licht. Ein
grofRzugiger Pool (4,5m x 7 x 1,75m) mit Gegenstrom- (auch Gegenschwimm genannt) Anlage wurde
eingebaut.

Man betritt das Grundsttick durch das Gartentor. Nach kurzem Weg durch den Vorgarten gelangt man durch
die Haustir in einen Windfang (ca.2,8 qm). Rechterhand befindet sich die Gastetoilette und eine kleine walk-
in Garderobe, alles mit zeitiosem hellen Cotto verlegt.

Geradeaus gelangt man durch die Diele entweder ins Treppenhaus oder links in den grofien Kiiche -
Esszimmer — Wohn -Bereich.

Die Kiiche (ca.9m2) ist hochst funktionell und gleichzeitig gematlich und elegant. Das grofie Fenster in der
Mitte ist in den Vorgarten ausgerichtet. Es liegt Gber der groRen Spiile und erfiillt den Raum ganzen Tag
uber mit viel Licht. Die Kiiche ist mit hochwertigem Mobel und einer Granit-Arbeitsflache ausgestattet. Mit in
der Wand integrierten Schiebetiiren kann man die Kiiche bei Bedarf auch vom Essbereich abtrennen.

Im groRzUgigen Essbereich ( ca.16m2 ) mit groRem Fenster befindet sich eine Raritat — ein original antiker
Ofen.

AnschlieRend gelangt man in das groRe Wohnzimmer (ca. 32m2) welches selbst einem klassischen
Konzertflligel genug Platz bietet. Durch eine groRe Terrassentire kann man tber die charmante Terrasse
(6m x 3m) in den Garten gelangen. Die Terrassentre und ein grofles Fenster sorgen fiir angenehmes Licht.
Der Boden im Ess- und Wohnbereich ist mit echtem Eiche-Vollparket ausgestattet.

Aus der Diele gelangt man Uber die mit Jura Marmor belegte Treppe in das 1. OG.

Dort befinden sich eine Diele (ca.7, 5m2), 4 Schlafrdume und ein Duschbad (ca.5m2). Zwei der Schlafraume
(Grofke ca.13m2 und 17m2) haben je einen separaten Zugang auf den gerdumigen Balkon (ca. 7m x 1,2m).
Als Bodenbelag ist schones helles Ahornparket gewanhlt.

Uber die Treppe erreicht man durch eine wunderschone Originaltiire aus dem Jahr 1908 das Dachgeschoss,
eines der Highlights dieses Hauses. Das Dachgeschoss bietet so gut wie keine niedrigen Dachschragen und
erreicht eine Deckenhdhe von 5,5 m. Dort befinden sich ein aullerst groRizligiger, ca. 65m2 grofRer Master-
Schlafraum bzw. das Atelier mit 2 groRen Gauben und 3 Fenstern. Der Boden ist komplett mit Fichten-Dielen
Boden verlegt, was fiir ein angenehmes Wohnklima sorgt. Rechterhand befindet sich ein wunderschénes In-
Raum Masterbad. Alle Schrégen sind so ausgebaut, dass sie viel Stauraum bieten.

Im Untergeschoss des Gebaudes befindet sich ein Vorratsraum und Werkstatt (ca. 9m2) sowie eine
Waschkiiche mit Heizungsraum (ca.14m2). Die Olheizung ist aus dem Jahre 1999, der Brenner aber aus
2010. Desweiteren befinden sich im Untergeschoss ein fast 32m2 groRer Hobbyraum mit Sauna und ein gut
ausgestattetes Duschbad (ca.5m2). Aus der vollméblierten Waschkiiche gibt es einen direkten
Gartenzugang. Der Erddltank hat ein Volumen von 7.000l.

Katarina Kirsch Bogataj Tal 40 tel: 0176 51095956 info@pro4private.com
Immobilen Makler 80331 Mlnchen  fax: 089/20330359 www.pro4private.com




AUSSTATUNG

Dieses elegante und geschmackvolle Haus beeindruckt durch seine Funktionalitat und seinen Charme. Alle
R&ume und die AuBenanlagen befinden sich in einem sehr gepflegten Zustand.

Durch die Ausstattung und das viele Griin rundherum wirkt das gesamte Haus aulerst einladend und
freundlich.

Die Kiiche ist 1999 neu eingebaut. Es handelt sich um eine dezente, maligeschneiderte weile Kiiche mit
Granit-Arbeitsflache. Sie verflgt Gber hochwertige Marken-Einbauhaushaltsgeréate: Ein komfortables 5-
flammiges Ceranfeld, ein tbergroRer Backoffen (Franke) neuer Side by side Kihlschrank, Spilmaschine
(Ablose nach Absprache), sowie eine UbergroRRe Spile mit Teleskop Armaturen (Franke).

Die Essecke bietet genug Platz fr einen groen Familientisch und besticht durch viel Licht und mit dem
wunderschonen, schamottierten Ofen der schwedischen Firma Lange und Sohne aus dem Jahr 1920 der im
Winter oder in Ubergangszeiten fiir eine angenehme Warme sorgt.

Das Wohnzimmer ist grof8 und gemditlich zugleich und bietet mehrere Gestaltungsmdglichkeiten. Ein
hochwertiges Wandboard ist in der Miete inkludiert. Die groRen Fenster und Terassentiiren lassen das Griin
ins Haus kommen. Auf der Terrasse gibt es genug Platz, um schéne Sommerabende gemdatlich zu genielRen.

Der Pool ist mit einem beweglichen Dach ausgestattet, das eine angenehme Wassertemperatur von April bis
Oktober garantiert. Das Dach kann man mit wenigen Griffen auf oder zu machen. Im kleinen Poolhduschen
(3m x3m) kann man die Gartengerate aufbewahren. Aber Sie miissen sich keine gro3e Miihe mit dem
Aulenbereich machen, denn die Garten- und Poolgrundpflege sind in den Nebenkosten beinhaltet. Kinder
oder Haustiere kdnnen sich hier richtig austoben und im Sommer kénnen tolle Pool-Partys gefeiert werden.

Die Zimmer im ersten Obergeschol? sind lichtdurchflutet, zwei davon mit einem eigenem Balkonzugang und
Gartenblick ausgestattet. Der Loggia-Balkon bietet genug Raum fiir einen gemiditlichen Sitzplatz. Die beiden
Zimmer werden zurzeit als Kinderzimmer verwendet. Die beiden anderen Raume konnen zum Beispiel als
Schlafzimmer, Gastezimmer, Bliro oder auch als Au-pair Zimmer benutzt werden. In einem der Zimmer
befindet sich ein neuwertiger Garderobenschrank, der abgeldst werden kann. In der Diele befindet sich
ebenfalls noch ein eingebauter Garderobenschrank. In dieser Etage finden Sie desweiteren ein Duschbad
ausgestattet mit der Duravit-Keramik-Serie 1920 und einer stufenlosen Dusche. Das Bad ist mit weilen,
hochwertigen Fliesen und geschmackvollen Mosaik-Details gefliest. Wie alle Bader, ist auch dieses mit
hochwertigen Armaturen ausgestattet.

Letztlich erreicht man Uber die Treppe das Dachgeschoss, welches zurzeit als Elternbereich dient. Das
luxuridse Badezimmer verfligt tiber eine freistehende Badewanne. Der doppelte Waschtisch wurde miihevoll
in einen Schrank aus der Wiener Griinderzeit eingebaut. Ebenfalls vorhanden ist einen Bidet und eine
Toilette, alles Duravit 1920, sowie hochwertige Armaturen und antike Details.

Im brigen, riesigen Dachgeschoss kann man sich eigene Traume erfilllen. Der Licht-durchflutete Raum und
eine ruhige Atmosphare bietet Platz fiir einen Schlafraum, ein Atelier oder einen Arbeitsbereich oder, oder,
oder...

Das gesamte Haus ist unterkellert und mit hellen Terracotta-Boden ausgestattet. Hier gibt es einen Heizraum
(neue Heizung 2010) mit Waschkiiche, die voll mdbliert ist und einen praktischen Gartenzugang bietet. Einen
Vorratsraum mit vielen eingebauten Regalen, und eine Werkstatt. In dem grofen Hobbyraum befindet sich
eine Sauna. Im Duschbad befinden sich eine Massagedusche, ein Glaswaschtisch und ein WC (Philip
Stark).

Den besten Eindruck erhalten Sie bei einem personlichen und unverbindlichen Besichtigungstermin.
Frau Kirsch Bogataj steht Ihnen hierfir jederzeit gerne zur Verfiigung (0176/510 95 956.)

Katarina Kirsch Bogataj Tal 40 tel: 0176 51095956 info@pro4private.com
Immobilen Makler 80331 Mlnchen  fax: 089/20330359 www.pro4private.com




ANSICHTEN
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Katarina Kirsch Bogataj
Immobilen Makler




Kiiche

Esszimmer Antiker Ofen
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Blick aus dem Wohnzimmer

Wohnzimmer
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Treppe ,1. OG Duschbad, 1. 0G

.

Kinderzimmer mit Balkonzugang
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Dacheingang Loft-artiges Studio

Masterbad im Dach-Studio

Katarina Kirsch Bogataj Tal 40 tel: 0176 51095956 info@pro4private.com
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Blick in den Garten
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Pool im Winter

No comment Terrasse und Loggia
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Allgemeine Geschaftsbedingungen

1. Mit der Verwendung des vorstehenden Angebotes erkennt der Empfanger die nachstehenden Bedingungen an. Als
Verwendung des Angebotes gilt beispielsweise die Kontaktaufnahme wegen des angebotenen Objektes mit uns oder
dem Eigentimer.

2. Unsere Angebote erfolgen freibleibend und unverbindlich. Irrtum und Zwischenverkauf bleiben vorbehalten. Die
objektbezogenen Angaben basieren auf den Informationen des Verkaufers. Der Makler kann daher nicht fir die
Richtigkeit und Vollstandigkeit dieser Objektangaben einstehen. Eventuelle Schadensersatzanspriiche gegen den
Makler sind ausgeschlossen, sofern sie nicht auf vorsatzlichen oder grob fahrlassigen Verhalten berihren. Die
Verjahrungsfrist fir die Geltendmachung von Schadensersatz betragt drei Jahre. Wir haben auch dann Anspruch auf
eine Provision, wenn infolge unserer Vermittlung oder aufgrund unseres Nachweises zunachst eine Anmietung oder
Pacht des Objektes erfolgt ist und erst zu einem spateren Zeitpunkt der Kauf des Objektes vollzogen wird. Die fiir die
Anmietung oder Pacht gezahlte Provision wird in diesem Fall angerechnet.

3. Der Makler verpflichtet sich, die ihm Ubertragenen Auftrdge mit der Sorgfalt eines ordentlichen Unternehmers zu
erfiillen und fachgerecht zu bearbeiten. Der Auftraggeber teilt dem Makler seine Vorstellung von dem gesuchten
Objekt mit und informiert ihn entsprechend, falls der Makler nicht weiter tatig werden soll.

4. Der Makler erhalt fir den Nachweis oder die Vermittlung von Vertragsabschlussmdglichkeiten eine Provision
zuzuglich der jeweils gliltigen Mehrwertsteuer. Die Hohe der Provision ist im konkreten Angebot ausgewiesen. Im
Regelfall 3% (Kauf) und 2MM (Miete) zuziiglich der jeweils glltigen Mehrwertsteuer.

5. Die Provision ist mit Abschluss des Hauptvertrages verdient und sofort zur Zahlung fallig. Wird der wirtschaftliche
Zweck auf andere Weise, etwa durch Ersteigerung, Schenkung o. &. erreicht, ist die Provision ebenfalls zu zahlen.
Dasselbe gilt bei Abschluss des Hauptvertrages mit abweichendem Inhalt, falls die wirtschaftliche Identitat des
Vertrages gewahrt bleibt. Bei nicht rechtzeitiger Zahlung der Provision sind vom Auftraggeber Verzugszinsen in Hohe
von 5% uber dem Basiszinssatz, mindestens jedoch 9% zu zahlen. Dem Auftraggeber bleibt der Nachweis
vorbehalten, dass ein Schaden nicht oder nicht in dieser Hohe entstanden ist.

6. Ist dem Empfénger das von uns nachgewiesene Objekt bereits bekannt, hat er uns dies unverziiglich, spétestens
innerhalb von fiinf Tagen, unter Beifiigung eines Nachweises mitzuteilen. Unterlasst er dies, erkennt er unsere
Tatigkeit in dieser Angelegenheit als eine fir den Abschlussfall urséchliche Tatigkeit an.

7. Der Auftraggeber ist verpflichtet, den Makler unverziiglich schriftlich ber den Abschluss des Hauptvertrages in
Kenntnis zu setzen und die tatsachliche Hohe des Kauf/Mietpreises mitzuteilen.

8. Samtliche dem Auftraggeber mitgeteilten Informationen sind vertraulich und fiir den Auftraggeber persénlich
bestimmt. Dem Auftraggeber ist es nicht erlaubt, diese Informationen an Dritte weiter zu geben. Andernfalls haftet er
neben weiteren mdglichen Schadensersatzanspriichen, im Falle des Vertragsabschlusses durch den Dritten
mindestens in Hohe der entgangenen Provision. Sollte aufgrund der Weitergabe der Informationen ein Hauptvertrag
mit einem Familienangehorigen, einer verbundenen Gesellschaft oder einer Gesellschaft, an der der Auftraggeber
beteiligt ist, zustande kommen, ist der Auftraggeber weiter verpflichtet, die Provision zu zahlen.

9. Der Makler ist uneingeschrénkt berechtigt auch fiir den anderen Vertragsteil tatig zu werden.
10. Ich, Katarina Kirsch Bogataj, Imobillien Makler, hafte nicht fiir die Bonitat der vermittelten Vertragspartei.

11. Erfullungsort und Gerichtsstand bei Maklervertragen mit Kauf/Mietleuten ist Minchen.

Katarina Kirsch Bogataj Tal 40 tel: 0176 51095956 info@pro4private.com
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Miinchen, 1. 8. 2007

Samtliche Bilder in diesen Dokumenten sind urheberrechtlich geschiitzt. Jegliche Verwendung ist nur mit schriftlicher
Zustimmung der Katarina Kirsch Bogataj mdglich. Unerlaubter Gebrauch wird strafrechtlich verfolgt.
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