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E X P O S É  Z U M  V E R K E H R S W E R T G U T A C H T E N  
  Nr. HEN-0626-WE4 vom 13.06.2026 

 
 
 
 
 
 
S O N D E R E I G E N T U M  
 

Wohnung Nr. 4 im 1. Obergeschoss  

nebst 2 Kellerräumen  

Polsumer Str. 124 

45897 Gelsenkirchen 

 

Lage Stadtteil Hassel, mittlere Wohnlage  

Grundstücksgröße  5.632 m² 

Bebauung einseitig angebautes Mehrfamilienhaus einer Dreierreihe, III-geschossig, unterkellert, mit nicht aus-

gebautem Dachgeschoss 

Baujahr 1957 

Wohnfläche ca. 68 m²  

Besonderheiten   zur Eigentumswohnung gehört kein Stellplatz 

Aufteilung klassischer Grundrisszuschnitt - 3 Zimmer, Flur, Küche, Bad, Balkon 

Nutzung durch Eigentümer      

Allgemein  Gemäß Angabe des Verwalters werden die Instandhaltungskosten gebildet und kann die wirtschaft-

liche Situation der Eigentümergemeinschaft als geordnet angesehen werden. 

Energetische Situation Entsprechend der Gebäudeausstattung wird von einem einfachen, in Teilen ertüchtigten Wärmeschutz 

des Gebäudes mit daraus resultierenden durchschnittlichen bis unterdurchschnittlichen Energiekosten 

ausgegangen. 

Ausstattung einfacher Standard / Heizung Fernwärme, Warmwasser zentral über Fernwärme 

 Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung / Oberböden Fliesen, Laminat, Linoleum 

Es wurde mit Renovierungsarbeiten begonnen, die nicht fertiggestellt wurden. Schönheitsreparatu-

ren stehen vollumfänglich an. Bad: Wanne, Stand-WC mit Druckspülung, Waschtisch mit Kalt-/ 

Warmwasser in einer nicht mehr zeitgemäßen Qualität und Instandsetzungsbedürftigem Zustand.  

Instandhaltungszustand Insgesamt handelt es sich um eine instandsetzungsbedürftige, in die Jahre gekommene Eigentums-

wohnung in einem teils modernisierten jedoch überwiegend bauzeittypischen Mehrfamilienhaus. 

Außenanlagen Begeh- und befahrbare Flächen sind mit Betonpflaster befestigt. Die verbleibenden Flächen sind mit 

Rasen und vereinzelten Bäumen bepflanzt  

Bemerkungen  Berücksichtigte Zu-/Abschläge bei den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen (boG): 

- Altmerkmale und Schäden  -  7.000 € 

Lasten und Beschränkungen aus der Abt. II des Grundbuchs sind im Gutachten dargestellt, bei der 

Bewertung aber nicht berücksichtigt. Werthöhe und Verwendung obliegen dem Gericht. 
 

 

Ermittelter V E R K E H R S W E R T   93.000 € 
  (ohne Berücksichtigung der Belastungen in Abt. II des Grundbuchs) 
     

 

Hinweis Die Einsichtnahme in das komplette Gutachten wird angeraten! 

 

 

 

 

DIPL.-ING. DIPL. WIRT-ING. VEIT TETTENBORN - Gudrunstraße 1a, 45770 Marl 
 

VON DER IHK NORD WESTFALEN ÖFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVER-
STÄNDIGER FÜR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTÜCKEN 
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