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Reihenendhaus in Berlin - Spandau

Reihenendhaus am Stadtrand von Spandau mit 195gm

Baujahr

Grundstticksflache
Etagen

Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

1983
223,60 m?
3

5,00
132,00 m?
195,00 m?
Gas

www.ohne-makler.net/expose/415750

Nutzflache

Objekt-Nr. OM-415750
Reihenendhaus
Verkauf: 540.000 €

Falkenseer Chaussee, 174D
13589 Berlin - Spandau

Berlin

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand gepflegt
Schlafzimmer 3
Badezimmer 2
Garagen 1
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Wohnen am Rande Spandaus, wo andere Leute Urlaub machen ! Vollunterkellertes
Reihenendhaus, mit Sauna, Whirlpool und Garage

Sofort Einzugsfertig, neue Fenster, Einbauktiche von 2014, Bad und Géste-WC renoviert in
2014, Sauna (neue Heizung) mit Duschbereich, Solar mit Autarkbetrieb (Speicher) fir Garage
und Aufienbereich, Fassade frisch gestrichen, elektrische Rollliden im EG per App steuerbar,
Heizkorper ebenso per PC steuerbar, Wallbox in der Garage, alles im Top-Zustand, ideal fir die
Familie mit viel Platz fur die ganze Familie, EG mit Kiiche, Wohnzimmer, Gaste-WC und
Eingangsbereich; 1. OG mit Bad, 2 Schlafzimmer und Btiro, Dachboden mit einem grofien
Loftbereich, Keller mit Heizraum, Sauna mit Duschbereich, grofier Raum, Vorratsraum und
WerkKkeller.

Berechnung der Wohnflache nach neuester gestzl. Bestimmung wurde aktualisiert von 96qm
auf 132gm. Die Nutzflache betragt 195qm! Das Dokument dazu steht zur Verfigung.

Wird von Privat verkauft!

Ausstattung

Die Solaranlage auf dem Garagendach hat seinen eigenen Speicher, so dass man jederzeit
auch sein E-Auto laden kann - Tanken praktisch zum Nulltarif! Fiir schnelles Laden steht
auch eine Wallbox zur Verfiigung. Die Sauna hat letztes Jahr eine neue Heizung erhalten, so
dass dem Saunavergniigen die ndchsten Jahre nochts im Wege steht. Hinterher Abduschen in
der daneben verfligbaren Dusche ist obligatorisch.

Alle Fenster wurden bereits erneuert, das Bad und Gaste-WC sowie Duschbereich Sauna
wurden renoviert,

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbauktiiche, Gaste-WC

Lage
Im Westen Berlins gelegen, wo Havel und Spree zusammenflieen, bietet Spandau alles, was
das Herz begehrt. Hier gibt es viel Wasser, Griin und Natur, hier lebt es sich gut. Es ist ideal

zum Erholen oder auch fur vielfaltige sportliche Aktivitaten, wie z.B. Segeln, Reiten,
Radfahren, Laufen, Golf spielen.

Das angrenzende Umland mit den Erholungsgebieten, das vielfaltige Sportangebot, die vielen
historischen Sehenswiirdigkeiten, sowie Einkaufsmoéglichkeiten mit grof3stadtischem Flair,
machen Spandau aus.

Spandau bietet die verschiedensten Schulformen und ist durch seine Nahe sowohl zur Berliner
Innenstadt, als auch zur historischen Mitte Potsdams ein beliebter Wohnort.

Trotzdem mit sehr guter Verkehrsanbindung (Bus fast vor der Ttr), Top Infrastruktur mit
Geschaften und Schulen,

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Offentliche Verkehrsmittel

www.ohne-makler.net/expose/415750 Seite 2/23



Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 79,90 KWh/(m2a)
Energieeflizienzklasse C
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Vordereingang
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Vorderansicht

Bad/Whirlpool
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Galerie

Loft Dach 1
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Loft Dach 2
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Kiiche

Sicht von Falkenseer Chaussee
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Galerie

Kuche

Wohn/Esszimmer2
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Galerie

Biiro

Schlafzimmer2

www.ohne-makler.net/expose/415750 Seite 11/23



Galerie

Schlafzimmer1l

Gaste-WC
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Bad

Heizkeller
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Galerie

Blick auf Garten
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Galerie

Dusche Sauna

Keller
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Galerie

Keller Vorrat

www.ohne-makler.net/expose/415750 Seite 16/23



Galerie

Wohn/Esszimmer3

www.ohne-makler.net/expose/415750 Seite 17/23



Galerie

Terrasse
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Dachboden/Loft
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Grundrisse

Wohnflachen- und Nutzflichenberechnung: REH
Falkenseer Chaussee 174D, 13589 Berlin

m? m?
EG
Zimmer 1 100% 33,767 33,767
Kiiche 100% 7,426 7,426
WC 100% 1,618 1,618
Flur 1 100% 2,704 2,704
Terrasse 50% 44,509 22,255
Wohnfliche EG 67,770
oG
Zimmer 2 100% 9,719 9,719
Zimmer 3 100% 13,318 13,318
Zimmer 3/1 50% 1,245 0,623
Zimmer 4 100% 13,474 13,474
Zimmer 4/1 50% 1,459 0,730
Flur 2 100% 4,482 4,482
Bad 1 100% 6,625 6,625
Bad 1/1 50% 1,079 0,540
Wohnfliche OG 49,510
DG
Zimmer 5 100% 4,676 4,676
Zimmer 5/1 50% 11,720 5,860
Zimmer 5/2 50% 9,022 4,511
Zimmer 6 100% 0,415 0,415
Wohnfliche DG 15,462
Wohnfliche gesamt 132,741]
Nutzflachen
UG
Raum 1 100% 12,177 12,177
Raum 2 100% 20,162 20,162
Raum 2/1 50% 0,826 0,413
Raum 3/Heizung 100% 6,677 6,677
Raum 4/Wellness/Dusche 100% 7,188 7,188
Flur 3 100% 1,047 1,047
Nutzflache 1. DG 47,664
Garage
Garage 100% 15,157 15,157
Nutzflache 2. DG 15,157
Nutzflachen 62,821
Gesamtflichen 195,562

Erstellt: 03.03.2026

Erstellt und am Objekt vermessen:

Wahl und Bauer Architekten

Freier Mitarbeiter

Birnbaum (0160 96732100)

Wilhelmine Gemberg Weg 6F, 10179 Berlin
Im DAZ Deutsches Architektur Zentrum

Falkenseer Chaussee 174D, 13589 Berlin
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Grundrisse
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Anhange

1. Flurkarte
2.

www.ohne-makler.net/expose/415750 Seite 23/23



v
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:

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fir:
Miteigentumsanteil, Falkenseer Chaussee 174D, 13589 Berlin durch

architektur- und ingenieurbiiro r. lichtl
krusauer str. 24
12305 berlin
http://www.lichtl-architekten.de
Tel : 030 - 743 080 19/ 20
Fax : 030 - 743 080 08

am 24.09.2007

»

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 17.08.2007 ermittelt mit rd.

240.700 Euro

Az. : 022007

S 00€

Suchverstindigenbire R. Lichtl * Krusauer Str. 25+ 12305 Berlin * Tol: +49.30.743080-19/20 * Fac +49.30.743080- 08
; .
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1.0.
2.0.

3.0.

4.0.

—

5.0.

6.0.

7.0.

7 0.

Sschvorstindigenbiro R. Lichtl = Krusauer Str. 25+ 12305 Berlin = Tol: +49.30.743080-19 /20 + Fa + 49.30.74 30 80 - 08
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- Liegenschaftskataster — Flurkarte — vom 09.08.2007
- Lageplan vom 06.12.1982

- Grundriss Erdgeschoss vom 25.11.1982

- Grundriss Dachraum vom 25.11.1982

. - Zeichnung einer Stahlbeton-Fertigteilgarage vom 13.05.1990

- Zustimmung der Grundstiickseigentiimer zum Garagenbau
- Nord- und Ostansichten vom 25.11.1982
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1.0. Beschreibung

Objektart:
Grundstiicksadresse:
Grundbuch: Band:
Blatt:
Kataster: Flur:
Flurstiick:
GroéRe:
Auftraggeber:

> Grund der Gutachtenerstellung:
>) Verkehrswert:

Bewertungsstichtag:

Ausfertigungsdatum:

AV

Sacherstindigonbiro R. Lichtl +  Kuswor Str, 25 = 12305 Borlin * Tol: +49.30.743080-19/20 * Fax: + 49.30.743080- 08

Einfamilien - Reihenhaus
20/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
verbunden mit Sondereigentum

Falkenseer Chaussee 174D
13589 Berlin

Spandau
18845

4

19/113

1.118m?

Amtsgericht Spandau
Altstadter Ring 7
13597 Berlin
Zwangsversteigerung
240.700 Euro
17.08.2007

24.09.2007

-—
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2.0. Objektdaten
21.  Auftrag:

Aktenzeichen:

Ortstermin:
Stichtag der Wertermittlung:

Auftraggeber:

Zweck des Gutachtens:

30 K 97-07

17.08.2007
17.08.2007

Amtsgericht Spandau
Altstadter Ring 7
13597 Berlin

Zwangsversteigerung

Zweck der Wertermittlung ist die Feststellung des Verkehrswertes des bebauten Grundstiickes in
der Falkenseer Chaussee 174D in 13589 Berlin.

2:2; Objektangaben:

Objektart:
Anschrift:
Grundbuch: Band:
Blatt:
Anzahl Flurst.:
Flur / Flurst.:
GroRe (m?):

GrundstiicksgréBe It. Grundbuch :
Denkmalschutz :

Wertbeeinflussende Eintragungen
in Abt. Il des Grundbuches:

Miteigentumsanteil :
Grundsticksanteil :

2.3. Bebauung:

 Gebdudeart: | Baujahr
Ein.familien- 1983
Reihenhaus

“Summe gesamt: |

" Summe anteilig: |

Wohnungseigentum
20/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
verbunden mit Sondereigentum

Falkenseer Chaussee 174D
13589 Berlin

Spandau
18845
1

19/113
1.118

1.118 m?

nein

nein

20/100
223,6 m?

| Wohn-/Nutzf: | GF: (anteilig) | BGF: BRI:
92 230 1.243 3.116

e 92mt - 230m? 1.243m? | 3116 m°

T e e 249m* | 623 m’

Der Sachverstandige hat die vorliegenden Quadratmeter- und Kubikmeterberechnungen aus den
Bestandsplanen in das Gutachten eingestellt. Ein ortliches Aufmass vyurc!e von dem
Sachverstandigen nicht vorgenommen. Bei der Bewertung wird die Richtigkeit der vorgenannten
Unterlagen und deren Maangaben unterstellt.

MaR der baulichen Nutzung:

Sachverstindigenbiro R. Lichtl * Krusauer Str. 25+ 12305 Berlin * Tel: + 49 .30. 743080 - 19 /20 * Fa + 49 .30.74 30 80 - 08
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VERKEHRSWERT - Gutachten . Falkenseer Chaussee 174D - 13589 Berlin -

24, Kurzbeschreibung des Objektes:
(siehe hierzu Anlagen: Lageplan, Grundrisse)

Sie Kurzbeschreibung des Objektes ,Zitatauszug aus der Teilungserklarung - Urkundenrolle Nr. —
576/1983 - §2 Teilung / Haus 1"

Weiterhin befindet sich eine Sauna im Kellergeschoss, sowie eine Garage auf dem Grundstiick.

3.0. Allgemeine Objektdaten

Auftrag und Zweck des Gutachtens: il
Das Vollstreckungsgericht des Amtsgericht Spandau hat mich mit Schreiben vom 19.07.2007

beauftragt, zum Zwecke der Vorbereitung der Festsetzung des Verkehrswertes gem. § 74 a Abs. 5

und § 85 a Abs. 2, 1 ZVG, in der Zwangsversteigerungssache ein Wertgutachten anzufertigen. !

'Hasenmark

|

\
|

3.1. Ortsbesichtigung:

Zur Ortsbesichtigung wurden alle Parteien fristgerecht geladen. An dem Termin haben b

teilgenommen:

- Eigentimer

- Herr Lichtl, Sachverstandiger 1
)) - Herr Scholz, Mitarbeiter des Sachverstandigen

Bemerkungen:

Durch AuRen- und Innenbesichtigung hat sich der Sachverstandige tber Bau- und
Unterhaltungszustand informiert. Den nachfolgenden Beurteilungen und Bewertungen liegt der
festgestellte Aligemeinzustand der Gesamtanlage und die erteilten Auskinfte der Eigentumer zu
Grunde. Es wurden keine genaueren Untersuchungen am Bauwerk vorgenommen. Um Schaden
oder Baumangel festzustellen, wurden keine zerstérerischen Untersuchungen getatigt. Soweit
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile gemacht wurden, beruhen sie auf den vorliegenden
Unterlagen bzw. Annahmen uber die ubliche Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen wurden nicht geprift. Beschreibungen der technischen
Ausstattung/ Installation (Heizung, Elektro, Wasser etc.) basieren auf Augenschein und den
Erlauterungen der Eigentumer. Bauméangel und -schaden wurden soweit bertcksichtigt, wie sie
augenscheinlich bei der Ortsbesichtigung und aus den Auskinften der Eigentumer erkennbar 6
waren. Fir eine genaue Kostenermittiung wéaren entsprechende Angebote far die einzelnen
Gewerke bei den jeweiligen Fachfirmen, sowie Gutachter/ Sachverstéandige einzuholen.

Ul 1

|

Goltzstrassg Nordenha

Wertermittlungsstichtag: 17.08.2006 —

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfligung standen:
Dem Sachversténdigen wurden folgende Unterlagen zu Verfugung gestellt: 7
/ Amtsgericht Spandau

- Kopie eines Auszuges aus dem beglaubigten Grundbuch vom 26.06.2007

. Beschluss Uber die Bestellung zur Erstellung eines Verkehrswertgutachtens
- Beschluss ber die Anordnung der Zwangsversteigerung

|
! Hohensta‘ |

Suchverstindigenbiro R. Lichtl = Krusswer Str. 25+ 12305 Bulin + Tel: +49.30.743080-19/20 + Fax: + 49.30.74 3080 - 08




ERKEHRSWERT - Gutachten O Falkenseer Ch 174D - i . -
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Sachvorstindigenbiro R. Lichtl + Krusauor Str. 25+ 12305 Borlia © Tol: +49.30.743080-19/20 * Fax +49.30.743080-08

Grundbuchamt Spandau

- Teilungserklarung; Urkundenrolle Nr. 576/1983, Norbert Rennert in Berlin
vom 23.Juni 1983

- Teilungserklarung; Urkundenrolle Nr. 617/1983, Norbert Rennert in Berlin
vom 01.August 1983

Zitatauszug aus der Teilungserkldrung - Urkundenrolle Nr. 576/1983:
§1 Grundstiick

Die Scho-Schi-Bau GmbH, 1000 Berlin 33, Hanauer Strae 17, ist Eigentimer des Grundsticks
verzeichnet im Grundbuch von Spandau des Amtsgerichts Spandau in Berlin Band 449 Blatt 1 3 6
1 7, Bestandsverzeichnis laufende Nummer 1, Flur 4, Flurstiick 19/113, der Wirtschaftsart und
Lage nach bezeichnet als Gebaude und Freiflache Falkenseer Chaussee 174/ Hauskavelweg 44,
mit einer GréBe von 1.118 Quadratmetern.

Das Grundstiick wird gegenwartig mit einer Reihenhausanlage bestehend aus funf Reihenhausern
(Haus 1 bis 5) bebaut.

Die Lage der Reihenh&user sowie die in den Hausern befindlichen, zu Wohnzwecken und nicht zu
Wohnzweckenden dienenden R&umen ergibt sich aus den Aufteilungsplanen die unter dem 14.
April 1983 genehmigt worden sind.

§2 Teilung

Die Eigentimerin teilt das Eigentum an dem vorbezeichneten Grundstiick gemas §8 WEG in
Miteigentumsanteile in der Weise, dass mit jedem Miteigentumsanteil das Sondereigentum an
einem in sich abgeschlossenen Reihenhaus und den darin befindlichen R&umen verbunden wird,
und zwar wie folgt:

Haus 1

Miteigentumsanteil von 20/100steln verbunden mit dem Sondereigentum an diesem Haus 1,
bestehend aus einem Wohnraum nebst Terrasse, einer Kiiche, einer Diele, einem Windfang und
einem Géste-WC im Erdgeschoss, einem Schlafraum, einem Kinderzimmer, einem Bad und einer
Diele im Dachraum, einem Keller (Hobbyraum), einem Olitankraum und einem Heizkeller im
Kellergeschoss, in den Aufteilungsplanen jeweils mit Nummer 1 bezeichnet (-die Wohnflache
betrégt 92,47qm-), weiterhin verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an der Grundstiicksflache
ONML SR QP O nach MaBgabe der Lageplanskizze ,Sondernutzungsrechte

Reihenhausanlage Falkenseer Chaussee 174"

§3 Gegenstand des Wohnungseigentums

Gegenstand des Wohnungseigentums sind die im §2 der Teilungserklarung genannten

Reihenh&user mit den in ihnen pefindlichen, im §2 naher genanten R&umen sowie samtlichen
Bestandteilen jedes Hauses, die veréndert, beseitigt oder eingefigt werden kénnen, ohne dass
dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines

anderen Wohnungseigentimers iiber das nach §14WEG zulassige MaR hinaus beeintrachtigt oder
veréndert wird. Gemeinschaftliches Eigentum ist der Grund und Boden.

Auszug aus der Teilungserklarung - Urkundenrolle Nr. 617/1983:

In Ergénzung der Teilungserklarung vom 21. Juni 1983 . : _
... Wir ergénzen diese Teilungserklarung in §2 zu Haus 1-5 dahin, dass die dort /gwells genannten
Miteigentumsanteile auBerdem verbunden sind mit dem Sondereigentum an je einem Bodenraum

iiber dem Dachraum.

!
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VERKEHRSWERT-Gutachten 2

Des weiteren wurden dem Sachverstandigen Gesprache, Akteneinsichten und Anfragen tber das
Internet bei und mit folgenden Amtern gefuhrt:
- Bau- und Wohnungsaufsichtsamt

- Hoch- und Tiefbauamt &
- Gutachterausschuss
- Stadtplanungsamt
- Grundbuchamt '
- Bauaktenarchiv '
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin:
Senatsverwaltung Stadt, Hohenzollerndamm 177, 10713 Berlin
Wesentliche rechtliche Grundlagen:
Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und damit auch des )
vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen: ‘
—, Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung B
vom 27. August 1997, zuletzt gedndert durch G v. 15. Dezember 2001 BGBI. 1S. 3762
_, Wert V' 98 Marktwertermittlung unter Berticksichtigung der Wertermittlungsrichtlinien
Wert R’02 vom 06. Dezember 1998, zuletzt geandert durch G. v. 18. August 1997 — ‘
)’ 6. Uberarbeitete Ausgabe - Wolfgang Kleiber, Jurgen Simon
—» Wert R’02 Ermittlung des Verkehrswerts von Grundstiicken mit NHK2000, in der
Fassung vom 11. Juni 1991, zuletzt geandert durch RAETrL. V. 02. September 1998 — s

4. Auflage — Wolfgang Kleiber
—» Burgerliches Gesetzbuch (BGB) v. 03/05 — Kohlhammer Verlag

Wi

Wesentliche Literatur:
_, Verkehrswertermittiung von Grundstucken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung

von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungswerten unter Beriicksichtigung von Wert
v'98 und BauGB — 4. neubearbeitete und erweiterte Auflage Januar 2002 — Wolfgang
Kleiber, Jurgen Simon und Gustav Weyers. Bundesanzeiger Verlag

Wertermittlungsverordnung 2001: Praxisnahe Erlauterungen zur Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken — 4. uberarbeitete und erweiterte Auflage —

Jurgen Simon. Luchterhand Verlag

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken —
Ralf Kroll. Luchterhand Verlag 2003

—» Kreditwirtschaftliche Wertermittlung — 6. uberarbeitete und erweiterte Auflage —

) Fritz Pohnert. Luchterhand 2005
—» Grundsticks- und Gebaudewertermittiung far die Praxis — Goetz Sommer, 7

Jurgen Piehler. Haufe Verlag 2003
Wertermittiung von Immobilien und Grundstiicken — Bernhard Metzger. =
Hauf Verlag 2005

(O 2]

4.0. Ausfiihrliche Objektbeschreibung

4.1. Lage:

Ort, groRraumige Lage:

Die Falkenseer Chaussee liegt im Bezirk Berlin-Spandau, Nahe Stadtrand (westlich der

Bundeshauptstadt Berlin). Vorzug dieses Gebietes ist die ausreichende Infrastruktur, die Nahe zur

gelegenen Altstadt, zu den unmittelbar in der Region liegenden Griin- und Wasserflachen. Der 9
Bezirk Spandau hat ca. 225.681 Einwohner und eine Flache von ca. 92km? (It. Statistisches

Jahrbuch 2005 des statistischen Landesamtes).
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Umgebung, kleinrdumige Lage:

Das Bewertungsobjekt befindet sich in mittlerer bis guter Wohnlage. Uberwiegend eine typische
Kleinsiedlung mit Doppelhausern, teils auch mit schlichten Einfamilienhausern. Teilweise gibt es
aber auch Siedlungen mit Hochhausern, die die Grofform des Falkenhagener Felds konsequent
fortsetzen. Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer Nebenstrafe, jedoch in verkehrsgnstiger
Lage. Die Anbindung an den OPNV (Offentlicher personennahverkehr) ist durch Buslinien zu den
nachstgelegenen S- und U-Bahnhofen Spandau gegeben. Die Anbindung an das Berliner
StraRennetz ist gut. Das Bewertungsobjekt wurde hinsichtlich der Larmbelastung nicht untersucht

Der Sachverstandige hat keine Messungen vorgenommen.

4.2. Grundstiick:
GroRe: 1.118 m?
Zuschnitt:

Das Grundstiick ist rechteckig geschnitten und wird von der Falkenseer Chaussee/ Hauskavelweg }
erschlossen. Das Grundstiick ist 38,00 m breit und 28,20 m tief.

Erschliefung:
Die ErschlieBung des Grundstuckes erfolgt iber die Falkenseer Chaussee/ Hauskavelweg.

Samtliche Medien wie Strom, Wasser, Kanalisation, liegen an.

Lage an offentlicher Strae: ja
ErschlieRungsbeitrage bezahit: ja
Bemerkung: r

Der Sachverstandige zitiert das Schreiben des Bezirksamtes Spandau von Berlin, Abt. Bauen,

Planen und Umweltschutz vom 08.08.2007:
,Es wird bescheinigt, dass das Grundstiick Berlin-Spandau, Falkenseer Chaussee 174, 174a-d, -

eingetragen im Grundbuch von Spandau Blatt 18845, durch die 6ffentlichen zum Anbau
bestimmten StraBen Falkenseer Chaussee und Hauskavelweg erschlossen wird.

Fur den Hauskavelweg sind ErschlieBungsbeitrage nach den Vorschriften der §123ff. des
Baugesetzbuches voraussichtlich nicht mehr zu entrichten.

__ Bis zur Vorlage entsprechender Grundsatzentscheidung lege ich den Gesetzestext
dahingehend aus, dass die Falkenseer Chaussee nicht mehr dem ErschlieBungsbeitragsrecht
unteriiegt und somit voraussichtlich keine entsprechenden Beitrage mehr zu zahlen sind.” E

Bau- und Planungsrecht (6ffentliches Recht):

Fur das Gebiet, in dem das Bewertungsobjekt liegt, greift, It. telefonischer Auskunft des

Stadtplanungsamtes im Bezirksamt Spandau von Berlin, vom 25.09.2007, vertreten durch Herr &
Rinke, eine Bebaubarkeit nach einem Bebauungsplan 898d vom 24.06.1970.
-+ allg. Wohngebiet,

- 2-geschossig

S .GRZ0,3:GEZ 0.4

. Offene Bauweise

- festgelegter Vorgartenbereich von 5m

-—
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5.0. Gebdudebeschreibung

5.1. Gebédude :  280/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Baujahr 1983

BGF: 1.243 m?

Wohn-/Nutzflache: 92 m?
8.2, Bauweise und Konstruktion:

Nachfolgende Angaben basieren auf einer Ortsbesichtigung des Bewertungsobjektes von innen
und aullen als Querschnittsbesichtigung

Bemerkung:

- Eine Baubeschreibung hat der Sachverstandige in den Bauunterlagen im Archiv des
Bezirksamtes Spandau vorgefunden

- Die nachstehend aufgefiihrte Baubeschreibung stiitzt sich auf die Ortsbesichtigung von aufen
und innen und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit

- Fur eine vollumfangliche Aussage wére ein gesondertes Bauzustands-
beziehungsweise —schadensgutachten anzufertigen.

- Der Sachverstandige weist darauf hin, dass der Inhalt der Baubeschreibung keine
zugesicherten Eigenschaften darstellt.

5.3. Ausstattung:

Tiren:

Kellerraume: Stahl-Turzargen, Hauseingangstiir: Rahmentir aus Naturholz mit Ornamentglas,
Sicherheitsschloss, Innentiiren: Holzbeschichtet*

Fenster:

Kellerraume: gesichertes Stahl-Kellerfenster, Isolierverglaste Naturholzfenster mit Dreh-Kipp-
Beschlag, alle Fenster sowie Terrassentir mit Rollladenk&sten*

Fassade:
Kellergeschoss: Kalksand-Lochsteine 30 bzw. 36,5cm, sonst Porotonmauerwerk 30cm mit doppellagigem
Kunstharzputz und Mértelputz.*

FuRbdden:
Keller: BetonfuBboden und 4cm Verbundestrich, Wohngeschossen: Stahlbeton-Massivdecken 16cm,
schwimmender Estrich, Fliesen- oder Teppichbelag*

Wainde:
Tragende Innenwande bestehen aus KSL bzw. HBL 17,5 oder 24cm, nicht tragende Innenwénde 11,5cm*

Sanitédre Einrichtungen: _ . .
Stahleinbauwanne 170/70cm, Dusche, Stand-WC Waschtisch.* Das Bad im Obergeschoss, sowie
das Géaste-WC wird naturlich beliftet.

Elektroinstallation: :
Je Raum 1-2 Lichtauslasse und 2-3 Steckdosen, Installation unter Putz*

Heizung: : 5 :
Olheizung mit 3.000L-Tank im Gartenbereich, gemaR Aussage der Eigentimerin

AuBenanlagen: S
Rasen und Strauchwerk, Tannen, Zuwegung Betonplatten, Einfriedung durch Zypressen

*) laut Baubeschreibung vom 31.03.1983
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Baumaéngel und Schéden:

Bemerkung:

Die Wertminderung durch Bauméangel und Schaden gemaR § 24 WertV ist nach Erfahrungssatzen
oder auf der Grundlage der fiir ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten
zu bestimmen, soweit sie nicht nach den § 22 und § 23 bereits beriicksichtigt wurde. Fiir das
Bewertungsobjekt bedeutet dies, dass es sich hier um Mangel und nicht ordnungsgeman
ausgefiihrte Arbeiten handelt. Der Sachverstandige schatzt die Reparaturkosten und Mangel des
Einfamilien-Wohnhaus auf 2,5% der Herstellungskosten, die bei der Sachwertermittiung in Abzug
zu bringen sind. Die Reparaturkosten sind das Ergebnis einer Schatzung in Sinne § 24 WertV. Fir
eine genaue Kostenermittlung waren entsprechende Angebote fiir die einzelnen Gewerke bei den
jeweiligen Fachfirmen, sowie Gutachter/ Sachverstandige einzuholen. Insofern erhebt die oben
genannte Kostenschéatzung keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

- div. Feuchtigkeitsstellen im Kellergeschoss durch das Aussenmauerwerk
- Elt-Verteilung im Kellergeschoss iiberholungsbedurftig
- Holzdachkasten am Giebel marode

6.0. Bodenwert

(Ermittlung des Bodenwertes nach dem indirekten Vergleichswertverfahren)

6.1. Begriindung fiir Bodenwertableitung:

Der Bodenwert kann aus Vergleichspreisen (direktes Vergleichswertverfahren) oder aus den
Richtwerten (indirektes Vergleichswertverfahren) abgeleitet werden. Das direkte )
Vergleichswertverfahren gelangt dann zur Anwendung, wenn fir das zu bewertende Grundstiick
genugend vergleichbare Vergleichspreise zur Verfugung stehen.

6.2. MaR der baulichen Ausnutzung:

GrundstiicksgréBe gesamt:1.118 m? GFZ vorh.: 1,03

6.3. Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Der Bodenrichtwert fiir die Falkenseer Chausse liegt gemaR Gutachterausschuss Berlin mit Stand
vom 01.01.2007 bei 220,00 €/m? bei einer Ausweisung als allg. Wohngebiet.

GFZ - Umrechnung : linear
Faktor: 1,00
Anpassungsfaktor: 1,00

Sele 11 von
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6.4, Bodenwertermittiung:

Richtwert zum 01.01.2007 220,00 Euro / m?

GFZ: 1,03
Faktor: 1,00
Bodenwert (220,00 Euro / m* x 0,97) : 220,00 Euro / m?
Grundsticksgrofe: 1.118 m?
Miteigentumsanteil: 20/100
Bodenwertanteil (223,6m? x 220,00 Euro / m?): 49.192 Euro [
Bodenwertanteil (gerundet auf 2 Stellen): 49.200 Euro
7.0. Sachwert
Gebdaude: 20/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick —
7.1. Daten fiir Sachwertberechnung:
Hinweis : ‘
Der Sachwert umfasst den Bodenwert und den Sachwert der baulichen Anlagen. Die
Sachwertberechnung beruht auf den derzeitigen Herstellungskosten abzuglich
Alterswertminderung und sonstiger Wertminderung. Fur die Bestimmung des Gebzudetyps, um -]
den NHK 2000 Wert zu ermitteln, ist der Sachverstandige von einem Einfamilien-Reihenhaus
ausgegangen.
Auswahl Bezugseinheit: BGF >
Berechnungsgrundlage: NHK 2000
Typ K2.11: Einfamilien-Reihenhauser
Kopfhaus, Keller-, Erdgeschoss, Obergeschoss, voll ausgebautem Dachgeschoss =
Ausstattung: mittel
Baujahr: 1970 bis 1984
Berechnung: Benutzerdefiniert
NHK: 696,73 Euro/m?
Herstellungskosten fir das fiktive Baujahr durch lineare Interpolation: |
KS-NHK = KoW — Kuw x ( B — uJ) + Kuw -{
0OJ-uJ
' KS-NHK = _700 — 655 x (1983 — 1970) + 655 T
1984 — 1970

KS-NHK = 696,73
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Tads Korrekturfaktoren:

Bundesland Berlin S 1,10
OrtsgréRe 500.000 - 1.500.000 EW -2 1,05
13: Baunebenkosten:

Ausgangswert: 766,00 Euro/m?

Baunebenkosten laut NHK: 14,00 %

Baunebenkosten 14,00 %

7.4. Indexermittiung:

Basis: 2000 = 100

Index zum Stichtag (Mai/2007): 184 T

7.5, Wertminderung wegen Alter:

N Baujahr: 1983
N Stichtag: 2007 I'
4 Alter zum Stichtag: 24 Jahre
l bei einer Lebensdauer von: 80 Jahre
Restnutzungsdauer rechn.: 56 Jahre =
Berechnungsauswahl: nach Tabelle RoR
Minderung / Alter: 19,5 %
7.6. Berechnung: 5
BGF(m?) /BRI(m?) x NHK X Index = Summe
249 X 766 Euro/m? X 1,1170 = 213.049,88 Euro L2
zzgl. Baunebenkosten (14,00 %): 29.826,98 Euro
Summe: 242.876,86 Euro 6
Minderung / Alter (19,5 %): 47.360,99 Euro
Abschlage Baumangel und Schaden (2,5 %): 6.071,92 Euro &
Sachwert Gebaude: 189.443,95 Euro
~ Sachwert des Geb3udes (gerundet auf 2 Stellen): 189.400,00 Euro 7
’ Sachwert AuRenanlage: 1.420,50 Euro
Sachwert Garage: 2.000,00 Euro
Summe Sachwerte insgesamt (ohne Bodenwert): 192.820,50 Euro 5
8.0. Zusammenstellung der Sachwerte 8

Bodenwert: 49.200,00 Euro

Sachwert Gebdude Summe: 189.400,00 Euro e
AuRenanlagen Summe: 1.420,50 Euro
Wert Garage Summe: 2.000,00 Euro

Summe Sachwert gesamt: 240.742,50 Euro
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9.0. Verkehrswert

uGB ermittelt. Geman § 194 BauGB wird der
Bewertungszeitpunkt, auf den sich die
éhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten

ften sowie der Lage und sonstigen Beschaffenheit des
hnlicher und personlicher Verhaltnisse zu erzielen

rd in Anlehnung an § 194 Ba

Der Verkehrswert wi
bestimmt, der zum

Verkehrswert durch den Preis
Ermittlungen beziehen, im gew
und den tatsachlichen Eigenscha
Bewertungsobjektes ohne Einfluss ungewo

ware.

9.1. Zusammenstellung der Werte:

Bodenwert: 49.200 Euro
Sachwert: 240.742 Euro
Verkehrswert: 240.742 Euro
Verkehrswert (gerundet auf 2 Stellen): 240.700 Euro

9.2. Hinweis:

nbelastete Grundstiick. Dem Auftraggeber ist pekannt, dass

N Der Verkehrswert gilt fur das u
ht durchgefihrt wurden.

Untersuchungen tber Altlasten nic

9.3. Hinweis zum Verkehrswert:

d fur die Wertermittiung das Sachwert-,
hen. Das Sachwertverfahren eignet sich fur
der Eigennutzung gehandelt werden und
altigen Ertrages gerichtet ist.

Nach § 7 Wertermittlungsverordnung (WertV) sin
Ertragswert- oder Vergleichswertverfahren heranzuzie
Grundstiicke, die iberwiegend unter dem Gesichtspunkt
deren Zweckbestimmung nicht auf die Erzielung eines nachh

10.0. Erkldrung des Sachverstandigen

Ich versichere, das Gutachten, nach bestem Wissen und Gewissen ohne Interesse am Ergebnis,
erstellt zu haben. Die Wertermittlung ist eigenstandig und unparteiisch von mir erarbeitet. Der

ausgewiesene Verkehrswert ist an das Bewertungsobjekt gebunden. Es wird keine Haftung fur
versteckte Bauschaden bzw. Bauschaden an nicht pesichtigten Bauteilen Ubernommen.

Der Sachverstandige haftet nur fur Schaden —aus welchem Rechtsgrund auch immer —wenn er
sie durch ein mangelhaftes Gutachten vorsétzlich oder grob fahrléssig verschuldet hat. Daruber

hinausgehende Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen.

7 Berlip~den 26.0 .2007’

architektur- undyngen
r. licht "\,
%
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11.4. Bodenrichtwert - Information

Grundstiick: Falkenseer Chaussee 174, 174A - 174D
13589 Berlin
Bemerkung: Bodenrichtwert zum 01.01.2005

digenbiiro R. Lichtl = Krusauor Str. 25+ 12305 Berlin = Tol: +49.30.743080-19/20 * Fax: + 49.30.74 30 80 . 38
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UNBEGLAUBIGTER

~ Flurkorte -

I

Bezirksom! Spandou von Berlin

Abt. Bauen, Plonen und Umwelischutz
Vermessungsom{

Carl-Schurz-StraBe 2/6

13597 Berlin

AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER

Korfenblatt : 42540
Gemoarkung : Spandou
Flur : 4

Berlin, den 09.08.2007

Isicheneriddrung

gt — ot Gronze von Bacfin

Bliontiches Gebliuda; Wohngebiude
8 Durkiobyt e Gomchatush
=masmma== Bericksgrenze

(BT St Sevinon
=—=c=—=—Orishigeme

______ P — E[D Porkhous

....... — Furgwrs [TITT] oftens Gorogen, sffene Schuppan

Nutzungsariengranze X Ubardochung mil/shre Sdulen

————— pogrophische o
mnmnmh O O Schomshin

_______ Fohrbahabeg 49 , TA  Grundsticksnummar
ohne Bordkanten

B.0./ND Beudenkmal / Naturdenkmal

_Z?; 266  Purskicksnummer

MaBstab 1 : 1000
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Bezirksamt Spandau von Berlin
Abt. Bauen, Planen und Umweltschutz

Tiefbauamt
Bezirksamt Spandau von Berlin, 13578 Berlin (Postanschrifl) Bezirksamt Spandau von Berlin
; Dienstgebaude
Cearl-Schurz-Str. 2/6
13597 Berlin
eMail-Adresse:
tiefbauamt@ba-spandau.verwalt-
berlin.de
Nicht fur Dokumenle mit elektron
Signatur
Geschéftszeichen zustandig ist ZimmerNr.: Telefon (030) Telefax (030) Datum
3303 - 3303 -
Bau 4 Tief B 20 Fr. Grobler 308 2168 7601 08.08.2007
6712-S 18845
Bel Antwort bitte angeben Intern 9915

ErschlieBungsbeitragsbescheiniqung

Es wird bescheinigt, dass das Grundstlick Berlin-Spandau, Falkenseer Chaussee 174, 174
a-d, eingetragen im Grundbuch von Spandau Blatt 18845, durch die offentlichen zum An-
bau bestimmten StraRen Falkenseer Chaussee und Hauskavelweg erschlossen wird.

Fur den Hauskavelweg sind ErschlieBungsbeitrige nach den Vorschriften der §§ 123 ff.
des Baugesetzbuches voraussichtlich nicht mehr zu entrichten.

Durch das Erste Gesetz zur Anderung des ErschlieRungsbeitragsgesetzes (EBG) vom
16.3.2006 sind erhebliche Rechtsunsicherheiten in der Anwendung und Ausfihrung dieser
Bestimmungen begriindet worden. Die endglltige beitragsrechtliche Bewertung von Er-
schlieBungsanlagen im Sinne von § 15 a ErschlieBungsbeitragsgesetz wird voraussichtlich
erst durch die Rechtsprechung der Verwaltungsgerichte erfolgen. Bis zur Vorlage entspre-
chender Grundsatzentscheidungen lege ich den Gesetzestext dahingehend aus, dass die
Falkenseer Chaussee nicht mehr dem ErschlieBungsbeitragsrecht unterliegt und somit
voraussichtlich keine entsprechenden Beitrige mehr zu zahlen sind.

Ich weise in diesem Zusammenhang jedoch darauf hin, dass mit dem In-Kraft-Treten des
StraBenausbaubeitragsgesetzes (StrABG) am 25.3.2006 eine Rechtsgrundlage geschaffen
wurde, nach der fur die Verbesserung, Erweiterung und Erneuerung an é&ffentlichen Stra-
Ben, Wegen und Platzen ein Ausbaubeitrag zu erheben ist. Dies bedeutet, dass Sie bei
StraBenbaumalnahmen gréReren Umfangs grundsatzlich damit rechnen missen, noch zu
Beitragen, sei es nach dem EBG oder dem StrABG, herangezogen zu werden. Fir MaR-
nahmen die dem StrABG unterliegen ist eine Beitragsschatzung nicht méglich, weil der

Verk [ it Zahlungon nur an die Ki G
U-8ahn Linke 7 Montag, Dienstag und Froitag Bozirkskasse Spandeu 5580-100 Postbank Berin 100 100 10
6-Ba: S5 8§75 von 8 bis 12 Unr (bargeidios arbeten) ‘ 0810004807 Berlinor Sparkasse 100 500 00

Bus 130, 134, 135, 136, 145, 2100183400 Berfinor Bank 100 200 00
238, 237, 337. 638, 639, 671,
M32, M7




Zeitpunkt und der Umfang der baulichen Malnahmen grundsatzlich nicht absehbar ist.

Im Ubrigen bleiben Rechte Berlins aufgrund der Vorschriften der §§ 123 ff. des Baugesetz-
buches und des ErschlieBungsbeitragsgesetzes hinsichtlich weiterer ErschlieBungsanlagen

unberthrt.

Die vorstehenden Aussagen sind auf die derzeitige Sach- und Rechtslage abgestellt. Zu-
konftige Anderungen kénnen deshalb nicht ausgeschlossen werden. Rechtsanspriiche

kdnnen somit aus dieser Bescheinigung nicht hergeleitet werden.

Im Auftrag

Chen
Grobler




Bezirksamt  Spandau von Berlin B ER Ll N

Abtellung Bauwesen
- Bau- und Wohnungsaulsichisamt -

Bau IX B 7/8
Falkenseer Chaussee 174

31, August 1983

BLBaONPNLOSTY i " oy aae

Bearbeiter: Olschewski
gi;mas hi-B Zimmer: 328 a
cno=ochi=bau Telefon: 3303 2187

Hanauer Str. 17

1000 Berlin 33

Rohbauabnahmeschein

Betr: Grundstick Berlin- Spandau, Falkenseer Chaussee 174

Baugenehmigung Nr. 228 055 vom 19.04.83

Die Rohbauabnahme fir  die Reihenhauszeile mit fiinf EinfamilienhZusern

hat am 25.07.83 stattgefunden.

Der Rohbau Ist ordnungsméBig errichtet worden.

Im Auftrag
Schmalz

Bou | - 18 R - Rohbauabnahme:
) Mat. 1700 @ A 4. 10 000. 6. 76




Bezirksamt Spandau von Berlin B E R Ll N

Abl Bauweson
- Bau: und Wohnungsaufsichisamt

Einschreiben
Firma

Scho-Schi Bau GmbH
Hanauer Str. 17

1000 Berlin 33

Geschiftszeichen (bitte immer angebon) Bearbeiler Zimmer Fornrul Datum

Bau IX B 7/8 Olschewski 328 a 33 03 2187 30.12,1983 |
Falkenseer Chaussee 174

SchluBabnahmeschein

Belr.: Grundstick Berin-  Spandau, Falkenseer Chaussee 174

Bavgenehmigug Nr. 5558 (55 yom 19.,04,1983 und 2 Nachtrédge

Die SchiuBabnahme fir 5 EinfamilienhZuser als Relhenhauszeile

hat am 19.12.1983 statigefunden.

Die bauliche Anlage ist ordnungsmaBig errichiet worden.

2 Am Autirag “ 'glaub igt
Drescher ; -
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UNBEGLAUBIGTER

~ Flurkorte -

I

Bezirksom! Spandou von Berlin

Abt. Bauen, Plonen und Umwelischutz
Vermessungsom{

Carl-Schurz-StraBe 2/6

13597 Berlin

AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER

Korfenblatt : 42540
Gemoarkung : Spandou
Flur : 4

Berlin, den 09.08.2007

Isicheneriddrung

gt — ot Gronze von Bacfin

Bliontiches Gebliuda; Wohngebiude
8 Durkiobyt e Gomchatush
=masmma== Bericksgrenze

(BT St Sevinon
=—=c=—=—Orishigeme

______ P — E[D Porkhous

....... — Furgwrs [TITT] oftens Gorogen, sffene Schuppan

Nutzungsariengranze X Ubardochung mil/shre Sdulen
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_______ Fohrbahabeg 49 , TA  Grundsticksnummar
ohne Bordkanten

B.0./ND Beudenkmal / Naturdenkmal

_Z?; 266  Purskicksnummer
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