
 

 

 

EXPOSEE 

zum Verkehrswertgutachten 
in dem Zwangsversteigerungsverfahren 6 K 6/26 

des Amtsgerichts Mühlhausen 
über den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch  

   
 

Objektart: Einfamilienwohnhaus mit Scheune  

Adresse: Hauptstraße 31, 37345 Sonnenstein/ OT Bockelnhagen 

Baujahr: um 1900 

Wohnfläche: 121 m² 

Grundstücke: insgesamt 738 m²; Allgemeines Wohngebiet 

 
  

 
 

 
 
 

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2026 ermittelt 

für das Flurstück 326/38 mit rd. 120 €, 

für das Flurstück 328/38 mit rd. 27 €, 

für das Flurstück 327/38 mit rd. 1.200 €, 

für das Flurstück 38/121 mit 0 € 

und für das Flurstück 38/122 mit rd. 31.000 €. 
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Exposee in der Zwangsversteigerungssache 6 K 6/26 

Dipl.-Ing. Ralf Schwabe, ö.b.u.v. Sachverständiger 
für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 

 

1. Allgemeine Angaben 

Art des Bewertungsobjekts: teilunterkellertes zweigeschossiges Einfamilienwohnhaus mit Anbau/ 
Zwischengebäude und angrenzender Scheune  

Objektadresse: Hauptstraße 31, 34345 Sonnenstein/ OT Bockelnhagen 
Grundbuchangaben:   Grundbuch von Bockelnhagen, Blatt 748 

- lfd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis, Gemarkung Bockelnhagen, Flur 3,  
  Flurstück 326/38, Gebäude- und Freifläche, Mitteldorf 50, Größe 9 m² 
- lfd. Nr. 2 im Bestandsverzeichnis, Gemarkung Bockelnhagen, Flur 3,  
  Flurstück 328/38, Gebäude- und Freifläche, Mitteldorf 50, Größe 2 m² 
- lfd. Nr. 4 im Bestandsverzeichnis, Gemarkung Bockelnhagen, Flur 3,  
  Flurstück 327/38, Gebäude- und Freifläche, Mitteldorf 50, Größe 91 m² 
- lfd. Nr. 6 im Bestandsverzeichnis, Gemarkung Bockelnhagen, Flur 3,  
  Flurstück 38/121, Verkehrsfläche, Hauptstraße, Größe 0 m² 
- lfd. Nr. 7 im Bestandsverzeichnis, Gemarkung Bockelnhagen, Flur 3,  
  Flurstück 38/122, Gebäude- u. Freifläche, Hauptstraße 31, Größe 636 m² 

 
2. Lage und Grundstücksbeschreibung 

Bundesland: Thüringen 

Stadt/ Gemeinde: Bockelnhagen – stark dörflich geprägter Ortsteil der Gesamtgemeinde 
Sonnenstein im Landkreis Eichsfeld mit ca. 300 Einwohnern; insgesamt 
keine zentrale Stadtstruktur in der näheren Umgebung, sondern eher 
dezentrale Dorfstruktur (klassischer ländlicher Raum); Kindergärten, 
Schulen sowie Einkaufsmöglichkeiten und Dienstleistungen finden sich 
nur in den angrenzenden Nachbargemeinden; Bring- und Fahrwege 
insgesamt erforderlich; demografisch eher schrumpfend 

Verkehrslage: ländliche Abgeschiedenheit; Duderstadt oder Worbis nur über Land-
straßen erreichbar; öffentlicher Personennahverkehr in Bockelnhagen und 
Umgebung mit geringer Taktung (Busverkehr überwiegend auf Schüler- 
und Pendlerzeiten ausgerichtet)  

innerörtliche Lage: im Ortskern in ruhiger Wohnlage mit insgesamt dörflichem Wohncharakter  

Art der Bebauung in der  
Straße und im Ortsteil: ländliche geprägte Wohngegend mit überwiegend offener Wohnbebauung 

sowie angrenzenden unterschiedlich großen Hof- und Gartenflächen mit 
Nebengebäuden/ Scheunen 

Beeinträchtigungen: keine  

geografische Ausrichtung: ungünstige Grundstücksausrichtung mit südostseitiger Straßenanbindung 
und nordwestseitigem Garten-/ Hofteil 

Gestalt/ Form/ Profil: alle Flurstücke als Einheit betrachtet bilden eine rechteckige Grundstücks-
form; ebenes Geländeprofil  

Grundstücksgröße: insgesamt 738 m² 

Straßenart/-ausbau: Hauptstraße – zweispurig asphaltierte Ortsdurchfahrtsstraße mit 
beidseitigen Gehwegen; gering frequentiert 

Erschließung: voll erschlossen; elektr. Strom, Telefon, Trinkwasser sowie Kanalanschlüsse 
Abwasser aus öffentl. Ver- und Entsorgung  

Grenzverhältnisse: keine 

Baugrund, Grundwasser: gewachsener, normal tragfähiger Baugrund (soweit augenscheinlich 
ersichtlich) 

grundbuchlich gesicherte 
Belastungen: nur Zwangsversteigerung; sonst keine wertrelevanten Eintragungen   

Lasten: kein altlastenverdächtiger Standort; kein Kulturdenkmal 
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3. Gebäudebeschreibungen und Außenanlagen 

Gebäudeart: teilunterkellertes zweigeschossiges Einfamilienwohnhaus mit hofseitigem 
eingeschossigem Anbau 

Baujahr: um 1900, Anbau vermutlich 1950/60  

Modernisierungen: Elektrik, sonst keine  

Gesamtnutzungsdauer:  80 Jahre (laut Modellansätze der ImmoWertV 2021) 

Restnutzungsdauer: 10 Jahre (geschätzt aufgrund des stark überalterten Gebäudezustandes)  

Erweiterungsmöglichkeiten: sind in begrenzter Form gemäß § 34 BauGB gegeben 

Außenansicht: überwiegend Rauputz mit weißem Anstrich, südwestlicher Giebel und 
hofseitiges Obergeschoss in Fachwerkfassade, teils stark mit Efeu bis 
Dachgeschoss bewachsen; insgesamt noch ansehnliches 
Erscheinungsbild 

Bruttogrundfläche: Haupthaus 252 m²; Anbau 18 m² 

Wohnfläche: Erdgeschoss:   53 m² Haupthaus: Wohnräume, WC 
    15 m² Anbau: Waschküche/ Küche, Bad 
 Obergeschoss: 53 m² Haupthaus: Wohnräume, Duschbad  
 gesamt:           121 m²  

Konstruktionsart: Mauerwerk- und Fachwerkkonstruktion  

Geschosse: zweigeschossig; Teilkeller unter Haupthaus, Erd- und Obergeschoss, 
Dachgeschoss nicht ausgebaut; Anbau eingeschossig, Dachge-schoss 
nicht ausgebaut  

Fundamente: Beton/ Naturstein 

Außenwände: 30 cm Mauerwerk, 14 cm Fachwerk ohne Wärmedämmverbund-system  

Innenwände:  11,5 cm und 24 cm Mauerwerk, 14 cm Fachwerk 

Deckenkonstruktionen: vermutlich Natursteingewölbe über Teilkeller; sonst Holzbalkendecken 

Dachkonstruktion/ -form: Satteldach in Holzkonstruktion mit überalterter maroder Tonziegeldeckung; 
Pultdach über Anbau ebenfalls mit überalterter Tonziegeldeckung  

Balkon/Terrasse: nicht vorhanden 

Wasserinstallation: zentrale Wasserversorgung über Anschluss an das öffentliche 
Trinkwassernetz; veraltetes Hausleitungsnetz  

Abwasserinstallation: über öffentl. Ver- und Entsorgung; veraltetes Hausleitungsnetz  

Elektroinstallation: erneuertes Schalter- und Leitungssystem  

Heizung: Holzöfen; Warmwasser über Elektroboiler  

energetischer  
Gebäudezustand: schlecht, entspricht nicht den heutigen hohen Anforderungen des 

geltenden Gebäudeenergiegesetzes (GEG)  

Bodenbeläge: teilweise Fliesen im Erdgeschoss, sonst Dielung mit Teppichboden oder 
PVC-Belag 

Wand-/ Deckenbekleidung: geputzt und tapeziert; Bäder/ WC und Waschküche teilweise gefliest; 
insgesamt überaltert 

Fenster: Holzverbundfenster 

Türen: überalterte holzfurnierte Innentüren sowie Kunststoffeingangstür 

sanitäre Einrichtungen: Waschküche, Bad und WC im Erdgeschoss, Duschbad im Obergeschoss; 
insgesamt in überalterter verschlissener Ausstattung  

Küchenausstattung: im Zwischengebäude in überalterter und verschlissener Ausstattung 
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Ausstattung: insgesamt überaltert und verschlissen 

Besondere Bauteile: keine 

Besonnung/ Belichtung: normale natürliche Belichtung 

Bauschäden/ Baumängel: keine  

wirtschaftliche  
Wertminderungen:  keine  

Bau- und Unterhaltungs- 
zustand: noch solide Rohbaukonstruktion mit überalterter und stark verschlissener 

Ausstattung  

besondere Grundstücks- 
merkmale: -5.000 € Entsorgen von Mobiliar und Hausunrat, sonst keine 
 
Stallung/ Scheune 
Erdgeschoss teilweise in Mauerwerkkonstruktion, sonst Fachwerkkonstruktion in noch solidem 
Rohbauzustand; Satteldach mit gartenseitigem Schleppdach mit Tonziegeldeckung; Pkw-Garage mit 
einfachem zweiflügeligem Holztor sowie Stallungen im Erdgeschoss mit 71 m² Nutzfläche, Strohlager 
im Ober-/ Dachgeschoss mit ebenfalls 71 m² Nutzfläche 

 
Außenanlagen 
gepflasterte Hoffläche und Gargenzufahrt, die bereits stark mit Efeu zugewachsen ist; teils einfachste 
marode Einfriedungen; insgesamt stark bewachsene ungepflegte Außenanlagen 
 
4. Verkehrswert 

zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2026 
Flurstück 326/38: 120 € 
Flurstück 328/38: 27 € 
Flurstück 327/38: 1.200 € 
Flurstück 38/121: 0 € 
Flurstück 38/122: 31.000 € 


