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lhre Immobilienvermarktung

EIGENTUMSWOHNUNG MIT STELLPLATZ - LEEGEBRUCH, LANDKREIS OBERHAVEL

Vier Zimmer unterm Dach, Raumhohe
bis vier Meter, Balkon und Loggia

Atelierwohnungim Dachgeschoss der Wohnanlage Birkenhof, Haus 48. 90,95 m2 Wohnflache
nach Wohnflachenverordnung bei116,59 m2 Gesamtflache, zwei Bader, separate Kiche, dazu ein
Stellplatzin der Duplexgarage neben dem Haus.
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Ihre Immobilienvermarktung

WOHNFLACHE ZIMMER BAUJAHR KAUFPREIS
00,95 m2.116,59 m2 4 +2Bader 1004 289.000 €inkl.
gesamt Stellplatz
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EXPOSE BIRKENHOF 48

Objektdaten

Objektart Eigentumswohnung,
Dachgeschoss (Atelierwohnung)

Adresse Birkenhof 48,16767 Leegebruch

Wohnflache 90,95 m2 nach WoFlV,
Gesamtflache 116,59 m2

Zimmer 4

Bader 2 (Wannenbad und Duschbad mit
WC)

Kiche separate Kiche mit Einbauklche
von 2018 (Herd, Geschirrspller)
und Speisekammer

Freisitze Loggia Sud (6,26 m2) und Balkon
West (7,74 m2), je zur Halfte
angerechnet

Etage Dachgeschoss (2.
Obergeschoss), einzige Wohnung
auf derEtage

Aufzug kein Aufzug

Keller Kellerraumim Sondereigentum,
Fahrradkellerim Haus

Die Wohnung

Die Wohnung liegtim Dachgeschoss von Haus 48 und

wurde 1994 als Atelierwohnung geplant. Der Dachraum
ist biszum Kniestock ausgebaut, die Raumhdhe steigt
in Teilen bis auf vier Meter.

DerWohn-und Essbereich ist mit 31,90 m2
Gesamtflache der grof3te Raum. Von hier geht es auf
die nach Stiiden ausgerichtete Loggia. Die separate
Kiche mit 7,74 m2 hat eine Einbauklche von 2018 mit
Herd und Geschirrspller und einen eigenen
Abstellraum. Das grof3te Zimmer misst 16,01 m2, ein
weiteres mit 12,05 m2 hat Zugang zum Balkon an der
Westseite.

AUF EINEN BLICK

Baujahr 1994

Heizung Fern-/Nahwéarme aus dem
Heizhaus der Wohnanlage

(Erdgas), Warmwasser zentral

Stellplatz Sondernutzungsrecht am Platz
links oben (von der Einfahrt aus)
derDuplexgarage zwischen Haus

48 und 49

Wohnung Nr. 255, Teilungserklarung vom

08.07.1992

Miteigentum

109/35.000 am Grundstlck der
Wohnanlage

Nutzung bezugsfrei ab sofort, bis Juli2026
vermietet

Gewerbe stilles Gewerbe zulassig, keine
Blronutzung mit
Publikumsverkehr

Verwaltung Leegebrucher Wohnungs- und
Hausverwaltung GmbH

Verkauf ohne Verwalterzustimmung (§ 6

Teilungserklarung)

ZweiBader machen die Wohnung flr Familien und fur
Wohngemeinschaften passend: ein Wannenbad mit
Anschluss fur die Waschmaschine und ein Duschbad
mit WC neben der Diele. Das vierte Zimmer mit 13,03
m?2 erhalt Tageslicht Gber drei Dachflachenfenster. Sie
liegt allein auf der obersten Etage, vom Treppenhaus
fUhrt nur eine Tur hinein.

Dazu gehdren ein Kellerabteil und der Stellplatz links
obeninderDuplexgarage zwischen Haus 48 und 49,
die vier Fahrzeuge aufnimmt. Der Kaufvertrag von 1993
nenntihn ,rechts, oben® mit Blick zur Straf3e. Béden
und Elektrik stammen aus der Bauzeit, die
Einbaukilche ist von 2018. Die Wohnungist
renovierungsbedurftig, hat aberkeine bekannten
Mangel, und der Kaufpreis berticksichtigt das.

Vier Zimmer, zwei Bader und zwei Freisitze auf einer Etage ohne Nachbarn. Bis Juli2026 vermietet, ab
sofort frei: zur Selbstnutzung oder als Kapitalanlage. Die Erhaltungsricklage Uber alle Hauser und die
Gemeinschaftliegt beirund 1,83 Mio. Euro, das Hausgeld von 566,26 € im Monat deckt Heizung und

Warmwasser mit ab.
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EXPOSE BIRKENHOF 48

Riaume und Flichen

RAUM

Wohn-/Esszimmer

Zugang zur Loggia, gesamt 31,90 m2

Zimmer 3
gesamt 16,01 m2

Zimmer 1l

drei Dachfiachenfenster, gesamt 13,03

m?2

Zimmer 2

Zugang zum Balkon, gesamt 12,05 m2

Klche

zwei Dachflachenfenster,gesamt 7,74

m?2

Abstellraum
neben derKiche, gesamt 2,06 m2

Bad

Wanne, WC, Waschmaschinenplatz,
gesamt 5,20 m?2

Duschbad
Dusche, WC, gesamt 4,51 m2

Diele und Flur
mit Garderobe, ohne Dachschrage

Balkon
Westseite, gesamt 7,74 m2, halb
angerechnet

Loggia
Sudseite, gesamt 6,26 m2, halb

angerechnet

Wohnflache gesamt

nach WoFIV, Gesamtfliche 116,59 m2

RAUMAUFTEILUNG

FLACHE
¥ Birkenhof 48, 16767 L :
2. Obergeschoss - sf.?.?ﬁﬂfﬁﬂ:&”
26,13 m2 N@
1:100
13,31 m2
11,01 m2
8,97 m2 a2\ e N
W 357 WF: 1331 m? WF: 1101 m?
6,53 m?2
Zimmer 2
GF: 1205 m*
WF: 897 m?
‘Wohnen
GF:319m*
WF: 26.13 m*
0,84 m?2
3,81 m2 o LUV
3,26 m2
hnfliche 90,95 m? - dche 116,59 m? - 4 Zimmer - 2 Bader - 2 Balkone - Duplex-Stellplatz
GF ist die Gesamtflache des Raumes, WF die anrechenbare Wohnfliche nach Wohnflichenverordnung. Die Linien mit 1 m und 2 m markieren
10109 m2 z:v::(\lweay}:\;:“:;}::”:;vj\:rzjf&j;;}:;};:(i::"::chen unter 1 m zahlen nicht zur Wohnflache, Flachen zwischen 1 und 2 m zur Halfte. Die
Grundlage ist ein AufmaB vom 29. September 2026, dreidimensional vor Ort vermessen und nach Wohnflachenverordnung berechnet durch
einen Sachverstandigen fiir Inmobilienbewertung. MaBstab 1:100.
3 , 87 m2 schoettlerimmo - Michael Schéttler - Birkenhof 48, 16767 Leegebruch - 0160 5562876 - michael@schoettler.immo
Bemafter Grundriss aus dem Aufmaf vom 29. September 2026,
313 m2 MaBstab 1:100. GF ist die Gesamtflache des Raumes, WF die nach
’ Wohnfiachenverordnung anrechenbare Wohnfidche. Die Linien mit
1mund 2 m markieren die lichten Hohen unter den Dachschréagen.
90,95 m2

Alle Flachen stammen aus einem Aufmaf vom 29. September 2026, dreidimensional vor Ort vermessen und nach der
Wohnfiachenverordnung berechnet durch einen Sachverstandigen firImmobilienbewertung. Die grof3e Zahlist die
anrechenbare Wohnfldche, die Gesamtfldiche des Raumes steht daneben. Der Unterschied entsteht durch die
Dachschragen: Flachenunter1Meterlichter Hohe zéhlen nicht, Flachen zwischen 1und 2 Metern zur Halfte. Balkon und Loggia
sind je zur Halfte angerechnet. Altere Unterlagen des Bautragers von 1993 nennen ca. 118,90 m2, das ist die Grundfidche und

keine Wohnflache.
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EXPOSE BIRKENHOF 48

Ausstattung und Zustand

Boden

Fenster

Bader

Kiche

Elektrik

Bodenbeldge aus der Bauzeit,
Erneuerung einzuplanen

Holzfenstervon 1994,
Dachflachenfensterin Kliche,
Badernund Zimmer 1. Ein
Austausch gehtnach § 8 der
Gemeinschaftsordnung zulasten
des Eigentlimers, vorgegeben
sind nur Form und Farbe (auf3en
Golden Oak)

Wannenbad und Duschbad aus
der Bauzeit, nicht saniert

Einbaukiche von 2018 mit Herd
und Geschirrspuler

keine Erneuerung seit der Bauzeit
bekannt

Energiecausweis

Ausweisart

Energieverbrauchsausweis

Endenergieverbrauch121 kWh/(m?2-a)

Effizienzklasse
Energietrager
Baujahr Gebaude

Gebaude

Glultig bis

Birkenhof 48 - 16767 Leegebruch

D
Fern-/Nahwarme
1994

Mehrfamilienhaus Birkenhof 47
und 48, 14 Wohnungen

15.08.2028, ausgestellt
15.08.2018 vonista

Heizkdrper

Internet

Fassade

Balkonkraftwerk

Zustand

0 30 50

AUSSTATTUNG UND ENERGIE

Heizkoérper, Warme aus dem
zentralen Heizhaus der Anlage

Glasfaserausbau durch die
Telekom bis in die Wohnungenim
Juni 2025 beschlossen

Fassade vonHaus 48im Jahr2022
saniert

laut Beschluss der Gemeinschaft
zuldssig (max. 2 Module, 800 W,
schwarz)

renovierungsbedurftig, keine
bekannten Mangel (Angabe der
Eigentimerin)

75

>250

DerWert von 121 kWh/(m2-a) beruht auf dem gemessenen
Verbrauch des Gebaudesin den Jahren 2015 bis 2017,
klimabereinigt. Er gilt fiir das Gebaude und nicht fir die
einzelne Wohnung. Der Ausweis wurde nach EnEV 2013
ausgestelltundist bis August 2028 gultig.

schoettler.immo - Michael Schoéttler - +49160 5562876
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EXPOSE BIRKENHOF 48

Laufende Kosten

KOSTEN UND EIGENTUMERGEMEINSCHAFT

POSITION BETRAG BASIS
Hausgeld 2026 566,26 €/Monat Wirtschaftsplan 2026, davon 43,60 € Ricklage
Hausgeld 2027 (Entwurf) 616,25€/Monat  Wirtschaftsplan 2027, noch nicht beschlossen

Tatsachliche Kosten 2025
darin Heizung und Warmwasser
Anteil an der Erhaltungsricklage

GrundsteuerB

7.031,23€/Jahr
3.461,87 €/Jahr
2.460,56€

173,48 €/Jahr

Von den Kosten 2025 sind 5.135,44 € auf einen Mieter
umlegbar: Heizung, Warmwasser, Hausmeister,
Reinigung, AuBenanlagen, Mdll, Versicherung sowie
Wartung und Strom der Duplexgarage. Die
Abrechnungen 2023 bis 2025 schlossen mit
Nachzahlungenvon1.245€,1.758 € und 283 €. Der
Wirtschaftsplan 2027 hebt das Hausgeld deshalb auf
616,25 € an.

Die Wohnanlage Birkenhof

Gemeinschaft WEG Birkenhof, Hauser 1 bis 68

Anteile 35.000 Miteigentumsanteile

Entstanden Teilung 1992/1993, Fertigstellung

1994

Erhaltungsricklage 1.825.138,76€ zum 31.12.2025
(Hauserund Gemeinschaft)

Wirtschaftsplan
2026

2.015.288,20 € gesamt

Versicherung Wohngebaude ERGO ab 2025,
Selbstbehalt wird auf alle

Eigentimer verteilt

Duplexgaragen 240 Plattformenin der Anlage

Abrechnung 2025 inkl. 523,20 € Ricklage
Abrechnung 2025, ista
Stand 31.12.2025, geht auf den Kaufer Uber

Bescheid 2025

Die Gemeinschaft hat fir2026 und 2027 neue
Vertrage mit den Stadtwerken Oranienburg
geschlossen. Der Gaspreis sinkt von rund 9,00 auf
7,65 Cent je Kilowattstunde. Der Heizverbrauch der
Wohnunglag 2024 mit 143 kWh/m2 auf dem
Referenzwert vergleichbarer Wohnungen.

Beschliisse und Vorhaben aus
dem Protokollvom14.06.2025

¢ Clasfaser: Die Telekom verlegt Kabel Gber die
Gartenin die Hausanschlussrdume und dann
Aufputz durch das Treppenhaus bisin die
Wohnungen.

¢ Duplexparker: Die Plattformen werden anlagenweit
ausgetauscht, bisEnde 2024 waren 133 von 240
erneuert. Der Wirtschaftsplan enthalt daftir70.000
€imJahr, je Stellplatz 291,67 €, bereits im Hausgeld.
EinTausch an der Garage von Haus 48 ist der
Eigentimerin nicht bekannt, die Anlage wurde
mehrfach gewartet.

¢ Abwasserrohre: Wegen zunehmender Schaden holt
die Verwaltung Angebote fiir eine Sanierung je
Haustyp ein. Eine Beschlussfassung steht noch aus.

¢ EinRechtsstreit der Gemeinschaftum
Hausgeldrickstande eines anderen Eigentimers
(Haus 41) lauft noch. Die Wohnung Nr. 255 ist davon
nicht betroffen.

* Neues Spielgerat aufgestellt, Fahrradstellplatze
aus der Rucklage finanziert.

Quellen: Hausgeldeinzelabrechnungen 2022 bis 2025 mit Wirtschaftsplanen 2026 und 2027, Protokoll der
Eigentimerversammlungvom14.06.2025, Teilungserklarung vom 08.07.1992 mit Nachtragen, Kaufvertrag vom 19.11.1993,
Grundsteuerbescheid vom 10.01.2025. Die Unterlagen werden Kaufinteressenten auf Anfrage vorgelegt.

Birkenhof 48 - 16767 Leegebruch
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EXPOSE BIRKENHOF 48

Leegebruch

Leegebruchliegt nérdlich von Berlin zwischen
Oranienburg und Velten. Rund 3.700
Menschenwohnen hier, viel Grin, kurze Wege,
wenig Durchgangsverkehr.

Die Gemeinde gehoért zum Landkreis Oberhavel. Wer
hier kauft, sucht meist bewusst weniger Trubel alsin
derKreisstadt Oranienburg, will Berlin aberin
erreichbarer Distanz halten. Kita, Grundschule, Arzte,
Backerund Supermarkt liegenim Ort. Weiterflihrende
Schulen gibt esin Oranienburg und Velten.

Die Wohnanlage Birkenhof entstand 1992 bis 1994 als
Wohnpark mit 68 Hausern auf rund 5,7 Hektar.
Zwischen den Hausern liegen Grinflachen mit
Spielgeraten, die Duplexgaragen stehen seitlich an
denHausern. Ein Hausmeisterdienst und eine
ortsansassige Verwaltung kimmern sichum die
Anlage.

Oranienburg

Velten

Birkenwerder
Berlin-Mitte

Autobahn

Bus

Flughafen BER

LAGE

ca.5km,S-BahnS1und
Regionalbahn nach Berlin

ca. 5km, Regionalbahn nach
Berlin-Spandau

ca.8km, S-Bahn S1 nach Berlin
ca.30kmUberB96 oderAlll

AlOundAlllinwenigenMinuten,
Anschlusszur A1l und A24

Linien nach Oranienburg, Velten
und Birkenwerder

ca. 60km lberden BerlinerRing

Haus 48, Eingang und Balkone

Blick von der Loggia Uber die Wohnanlage

Mehr nutzbare Flache, als die Wohnflache zeigt. Die Wohnfiache nach Wohnflachenverordnung betragt
90,95 m2, die Gesamtflache 116,59 m2. Die Differenzvon 25,64 m2 liegt unter den Dachschragenundinden
halben Balkonfiachen. Diese Flachen zahlen nach der Verordnung nicht oder nur zur Halfte, begehbarund
moblierbar sind sie trotzdem. Auf die Gesamtflache gerechnet liegt der Kaufpreis beirund 2.479 €/m2, der

Stellplatzist darin enthalten.

Bis Juli2026 war die Wohnung fiir 1.000 € Kaltmiete im Monat einschlieflich Stellplatzvermietet. Seitdem 1.
Januar 2026 giltin Leegebruch die Mietpreisbremse. Bei einer Neuvermietung darf die Miete die ortsibliche
Vergleichsmiete um héchstens zehn Prozent Ubersteigen. Leegebruch hat keinen Mietspiegel, die
Vergleichsmiete ist deshalb im Einzelfall zu belegen, etwa Uber drei Vergleichswohnungen oder ein

Gutachten.

Birkenhof 48 - 16767 Leegebruch
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EXPOSE BIRKENHOF 48 ALLE FOTOS

Alle Fotos, nach Riumen sortiert

Aufnahmen vom September 2026 im unrenovierten Zustand, Reihenfolge wie im Grundriss: Wohnbereich, Kiche, Schlaf- und
Kinderzimmer, Bader, Diele, Balkon und Loggia, Haus und Garage.

& ——

Wohn-/Esszimmer, Giebelfenster Wohn-/Esszimmer, zweite Wohn-/Esszimmer, Seite zum Kiche mit Einbauklche
zurLoggia Perspektive Balkon

Schlafzimmer, drei Schlafzimmer, zweite Perspektive Zimmer 3
Dachfiachenfenster

Wohnungseingangim Treppenhaus  Diele und Flur

Duschbad, Waschbecken und
Dachfenster

-3 l

L

Blick von derLoggia, Nachbarhaus Haus 48, Eingang

Blick vom Balkon

Zufahrt vor dem Haus Duplexgarage zwischen Haus 48
und 49
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EXPOSE BIRKENHOF 48 KAUFPREIS UND KONTAKT

Kaufpreis und Provision

K&uferprovision 2,5 % des beurkundeten Kaufpreises, bei

2 8 9 O O O € 289.000€ also 7.225 €. Die Umsatzsteuer auf
[ ]

die Provisionistin diesem Betrag enthalten. Der

Kaufpreis fir Wohnung und Duplex- Kaufpreis selbst ist umsatzsteuerfrei.
Stellplatz, entspricht rund 3.178 €/m2

Wohnfiiche oder 2.479 €/m?2 Fallig mit Abschluss des notariellen Kaufvertrags
Gesamtfiache Nebenkosten Grunderwerbsteuer Brandenburg 6,5 %, Notar

und Grundbuchca. 1,5bis2 %

Ubergabe sofort nach Kaufpreiszahlung moéglich, die
Wohnungist bezugsfrei

So lauft der Kauf

Nach der Besichtigung erhalten Sie auf Wunsch die Den Kaufvertrag beurkundet ein Notar Ihrer Wahl, eine
vollstandigen Unterlagen: Grundbuchauszug, Zustimmung der Verwaltungist laut Teilungserklarung
Teilungserklarung, Wirtschaftsplan, Abrechnungen, nicht nétig. Zwischen Entwurf und Beurkundung liegen
Protokolle und Energieausweis. Fir ein Kaufangebot mindestens 14 Tage. Michael Schéttler begleitet beide
bitten wirum eine Finanzierungsbestatigung lhrer Seiten bis zur Schlissellbergabe.

Bank.

Ihr Ansprechpartner

Besichtigungen finden nach Vereinbarung statt, auch abends
Michael Schottler und am Wochenende. Rufen Sie an oder schreiben Sie eine E-

. Mail mit lhrem Wunschtermin.
schoettler.immo, Ihre

Immobilienvermarktung Gewerbeerlaubnis nach § 34c GewO. Umsatzsteuer-

StraBe der Jungen Pioniere 70 |dentifikationsnummer DE434468232.

16767 Leegebruch

Telefon +49160 5562876
michael@schoettler.immo
schoettler.immo

Rechtliche Hinweise

Die Angaben in diesem Exposé beruhen auf Auskinften und Unterlagen der Eigentimerin sowie der Hausverwaltung. Eine Gewahr flr
Vollstandigkeit und Richtigkeit wird nicht tbernommen. Fldchenangaben sind Circa-Werte laut Bautragerplan. Ma3geblich sind allein die
Angabenim notariellen Kaufvertrag. Zwischenverkauf und Irrtum bleiben vorbehalten.

Michael Schéttlerist als Makler fir die Verkauferin und fir den Kaufer tatig (Doppeltatigkeit). Beide Parteien zahlen eine Provisionin gleicher
Hohe von 2,5 % des beurkundeten Kaufpreises gemap § 656c BGB, die Umsatzsteuer auf die Provisionist darin enthalten. Der
Provisionsanspruch entsteht mit Abschluss des notariellen Kaufvertrags. Dieses Exposé ist nur fir den Empfanger bestimmt. Eine Weitergabe
an Dritte ist ohne Zustimmung nicht gestattet. Kommt durch die Weitergabe ein Kaufvertrag zustande, gilt die Provision als verdient.

Verbraucher haben ein 14-tagiges Widerrufsrecht fir den Maklervertrag. Die Widerrufsbelehrung erhalten Sie mit der Vereinbarung.
Personenbezogene Daten werden nur zur Abwicklung der Anfrage verarbeitet, Einzelheiten unter schoettlerimmo/datenschutz.
Pflichtangaben nach § 87 GEG: Energieverbrauchsausweis, 121kWh/(m2-a), Fern-/Nahwéarme, Baujahr 1994, Effizienzklasse D.
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