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1. Vorbemerkungen

1.1. Verwendete Unterlagen/ Grundlagen

- Auftrag des AG Rudolstadt vom 2026-02-16 (eingegangen am 2026-02-18)

- Anordnungsbeschluss K 83/24 vom 2026-02-16, Fr. Langer

- personliche Anfrage beim Gutachterausschuss und im Internet

- Kopie unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 2026-02-16, Blatt 55, Seiten 1 - 9

- eigene Aufzeichnung, Fotos, Aufmasse vom Ortstermin am 2026-03-04

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Bauordnungsamtes vom 2026-03-02
- Recherchen im Internet

- Auskiinfte vom Thiiringer Forstamt in Schleiz

- Auskiinfte von regional titigen Forstbetrieben

- Flurbegehung mit Antragsteller und Antragsgegner am 2026-03-04, 16 bis 17 Uhr

1.2. Literatur
Baugesetzbuch (BauGB) vom 1997-08-27
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 1990-01-23

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 21) vom 2021-07-14
Verordnung iiber Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

Richtlinien fiir die Ermittlung des Verkehrswertes landwirtschaftlicher Grundstiicke
LandR 78 vom 1978-07-28

Richtlinien fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Waldfldchen
WaldR 2000 vom 2000-07-12

Hans Otto Sprengnetter, Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten Band 1-3

1.3. Hinweise

Bei der Ortsbesichtigung waren keine Altlasten erkennbar, derartige Feststellungen konnen nur

von entsprechenden Fachsachverstidndigen (Sachverstindige fiir Altlasten) getroffen werden.

Das vorliegende Gutachten wurde ausschlieBlich fiir den Adressaten erstellt. Eine Haftung gegeniiber
Dritten wird weder fiir das gesamte Gutachten, noch fiir Teile daraus tibernommen.

Ebenso bedarf eine Veroffentlichung des gesamten Gutachtens oder Teile daraus meiner schriftlichen
Genehmigung. Dabei ist das Datenschutzgesetz DSGVO 2018 zu beachten.

Das beauftragende Amtsgericht ist bevollmichtigt, eigenstindig Kopien des Gutachtens anzufertigen,
sowie das Gutachten im Internet zu verdffentlichen.




2. Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Rudolstadt

Marktstrafie 54

07407 Rudolstadt
Aktenzeichen: K 83/24
Eigentiimer: werden nicht veroffentlicht
Antragsteller: werden nicht veroffentlicht
Verfahrensbevollméchtigte: RA Dr. Breitkreutz, Bomke, Wegner

Kropeliner Strae 30

18055 Rostock GZ: AZ: 23/1229-04

Antrag Teilungsversteigerung RA Wegner

Antragsgegner: werden nicht veroffentlicht

Verfahrensbevollmichtigte: keine

Verwalter/ kein
Zwangsverwalter: kein

Pichter: kein

zustindiges Forstamt: Staatliches Forstamt Schleiz
Heinrichsruh Nr. 10
07907 Schleiz Tel.: 03663/4899-90

Revierforster: Hr. Andreas Bihr Revier Grifenwarth
Tel.: 036647/22590 und 0172/3480338

Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes als Grundlage fiir eine
Zwangsversteigerung zur Authebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsobjekt:

Ifd. Nr. 1 Flur 8 Flurstiick 754 zu 33.570 m?

gelegen in der Gemarkung Wernsdorf,
eingetragen im Grundbuch von Wernsdorf,
Grundbuchamt Bad Lobenstein, Blatt 55

Grundstiicksart: unbebautes Grundstiick im AufBBenbereich

Waldfliache, Verkehrsfliche

Ort: Gemarkung Wernsdorf Flurname
Flurstiick 754 Bogen

unweit der Ortschaft 07929 Saalburg
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StraBe:

Kurzprotokoll

- Grundstiick liegt teils an einem 6ffentlichen Weg an

- iiber die kommunale Strale Am Hatzenberg, weiterfithrend iiber die Ortslage
Saalburg hinaus, direkt am Stausee entlang, nach der Dammquerung noch ca.
400 m Richtung Nordost, diese Strecke umfasst ca. 2,8 km

- ab der L 2356 und konnte die Strecke als direkte Zufahrt genutzt werden

- Grundstiick ist gegendiiblich durch StraBle, Wald-, Feld- oder Riickewege gut
erschlossen

Ortsbesichtigung: Datum Teilnehmer MaBnahme
2026-03-04 A. Walther (Gutachter) Ortsbesichtigung
162 - 17% alle Antragsteller, -gegner Flurbegehung
Die Verfahrensbeteiligten wurden ordnungsgemif3 zum Ortstermin geladen.
Die Grundstiicke konnten zum Zwecke dieser Wertermittlung ausreichend
eingesehen werden.

| festgelegter Wertermittlungsstichtag: Mittwoch, der 04. Mirz 2026

3. Grundstiicksbeschreibung

3.1. Rechtliche Aspekte

3.1.1. Privatrechtliche Situation

Pacht- und Mietvertrige liegen It. Aussage der Antragsteller, -gegner nicht vor

Lasten und Beschridnkungen 1) Anordnung der Zwangsversteigerung (AZ: K 83/24)

Amtsgericht Rudolstadt, (eingetragen am 2024-09-23)

Schuldverhiltnisse Schuldverhiltnisse die ggf. in Abteilung III des Grundbuches
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.
- keine Eintragungen -

Nicht eingetragene Rechte Es wird davon ausgegangen, dass sonstige nicht eingetragene

Rechte und Lasten, nicht bestehen. Dies wurde auftragsgeméif
nicht iiberpriift.

3.1.2. Offentlich rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Baulasten

Das Bewertungsobjekt wird nach § 35 BauGB in den
AuBenbereich eingeordnet.

Nach Auskunft des Bauordnungsamtes des LRA Schleiz
sind fiir die Grundstiicke keine Baulasten eingetragen.



Umlegungs- , Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren nicht geplant

Denkmalschutz nicht zutreffend
Wasserschutzgebiet nicht zutreffend

TW- Versorgungsgebiet
Entwicklungszustand Waldfléche,

teils Verkehrsfliche

Beitrags- und Abgabesituation Welche offentlich-rechtlichen Beitrige und nichtsteuerliche
Abgaben noch zu entrichten sind wurde auftragsgemif nicht
iberpriift. Es wird empfohlen, vor Erwerb, schriftliche

Auskiinfte bei den zusténdigen Stellen einzuholen.

3.2. Lagemerkmale

3.2.1. Grundstiickslage

Das hier zu bewertende Flurstiick liegt in der Gemarkung Wernsdorf, ca. 2,2 km vom 6stlichen
Ortsrand der Stadt Saalburg entfernt.

Das Grundstiick ist gegliedert in eine dominierende Waldfldche mit wenigen Bloen und Wegen.

Es liegt in einer Hohe von etwa 410 m bis 434 m iiber NHN. Die Waldfldche gehort zum Revier
Schleiz. Zu erreichen ist das groer zusammenhingende Waldgebiet von Saalburg aus iiber die
Ortsverbindungsstra3e (L. 2356) nach Wernsdorf. Nach ca. 2 km von Saalburg aus Richtung Osten
sind noch ca. 300 m querfeldein nach Siidosten bis zum Bewertungsgrundstiick zuriickzulegen.
Alternativ wire die Strecke iiber die kommunale Stra3e Am Hatzenberg, weiterfiihrend iiber die
Ortslage Saalburg hinaus, am Méarchenwald vorbei, asphaltierten Weg/Strale direkt am Stausee
entlang, nach der Dammquerung noch ca. 400 m Richtung Nordosten.

Diese Strecke umfasst ca. 2,8 km von der L 2356 und konnte als direkte Zufahrt genutzt werden.

Das Bewertungsgrundstiick ist Teil eines groferen Gelidndeschlages, in seiner Gestalt in der Ortlichkeit
als solches aber nicht sofort erkennbar, von benachbarten Waldfldchen dhnlicher Gestalt und Bewuchs
oder vom Triebigsbach eingegrenzt. Die Waldflache ist im Bereich Nordwest bis Stidost vom
Triebigsbach umschlossen. Einige Grenzsteine wurden aufgefunden.

System/Koordinaten: ETRS 89/ UTM 32N

GPS- Lage:

Zur sicheren Begehung der korrekten Flachen wurden folgende Punkte ermittelt:

(siehe Anlage 8) Ostwert ca. Nordwert ca.
Punkt 1 696 134,60 559 7284,12
Punkt 2 696 322,51 559 741475
Punkt 3 696 360,10 559 7203,16
Punkt 4 696 335,21 559 7262,96
Punkt 5 696 277,52 559 7237,05
Punkt 6 696 351,09 559 7152,96
Punkt 7 696 257,93 559 7096,37
Punkt 8 696 240,46 559 7125,46
Punkt 9 696 265,34 559 7168,30



3.2.2. Ortslage

Die Stadt Saalburg-Ebersdorf wurde im Jahr 2003 durch Gemeindezusammenschluss der Gemeinde
Ebersdorf/Thiiringen und der Stadt Saalburg gebildet. Zu Saalburg-Ebersdorf gehdren 11 Gemeindeteile
mit etwa 3.500 Einwohnern auf einer Fliche von 7.189 ha. Jeder Ortsteil hat seine eigene Geschichte
und bewahrt die Besonderheiten und Traditionen.
Nach dem Stau der Saale (1932) wurde Saalburg zu einer Stadt am See. Die Landschaft mit ihren
unterschiedlichen Elementen, bewaldeten Hohenziigen bis 575 Meter und besonders die 9,2 km?
Wasserfliche des Bleilochstausees, dem grofften Stausees Deutschlands, bilden eine ungewdéhnlich
schone Harmonie. Ausgedehnte Wanderungen auf gut beschilderten Wanderwegen kann der Tourist
mit einer Schiffsrundfahrt auf dem 28 km langen See verbinden, oder er kann mit eigenem oder mit
Mietbooten auf dem Wasser schippern, angeln oder sonstigen Wassersport betreiben. Der sportlichen
Betitigung von Jung und Alt sind hier keine Grenzen gesetzt. Auf den beiden gro3en Campingplitzen
in ,,Kloster* und ,,Am Strandbad‘ finden Camper ihr Paradies.
Saalburg-Ebersdorf ist nicht nur wegen der besonderen Lage am Stausee touristisch interessant, sondern
hat sich auch zu einem bekannten Wirtschaftsstandort der Region entwickelt. Die drei Gewerbegebiete
am Ortsrand von Friesau, Ebersdorf und Schonbrunn sind voll belegt. Zahlreiche kleinere
Handwerksbetriebe in den Ortsteilen sorgen zudem fiir Arbeit und Brot der Menschen.
Bei den jungen Leuten ist Saalburg-Ebersdorf durch das SMS-Festival (Sonne-Mond-Sterne) zum
Begriff geworden. Auch die Hovercraft-Meisterschaften in Saalburg sind mittlerweile bekannt und
bieten seit einigen Jahren spannenden Rennsport zu Wasser und zu Lande.
Kontakt: Stadtverwaltung Ebersdorf

Parkstral3e 1

07929 Ebersdorf

Tel.: 036651 / 3810

E-Mail: verwaltung @saalburg-ebersdorf.de
3.3. Infrastruktur

Straflenverkehr

- Saalburg liegt unweit der B 90, Ortsumfahrung, regelméfig befahren
an der L 2356, Verbindungsstrae nach Wernsdorf; L 1095 nach Ebersdorf, B 90
- ndchstgelegene Autobahnanschlussstellen sind: A 9: Blintendorf ca. 10 km
A 72: Zedtwitz ca. 25 Kkm
- nidchste Bundesstralen: B90: ca. 7 km
B 2: ca. 10km

- Entfernung nach ca.:  Saalburg: ca. 4 km Wernsdorf: ca. 2,5 km
Gefell: ca. 13 km Schleiz: ca. 12 km
Hof: ca. 31km Plauen: ca. 33 km

3.4. ErschlieBungszustand

Befahrbarkeit Das Flurstiick ist mit geldndegédngigen Fahrzeugen (solo) uneingeschrinkt,
mit Pkw ab dem Schotterweg eingeschrinkt befahrbar.

Versorgung Am Bewertungsgrundstiick liegen keine Medien direkt an.

Entsorgung Am Bewertungsgrundstiick liegen keine Entsorgungsanlagen an.

Stellfliiche Stell-, Lager- oder Polterflachen sind nicht angelegt
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Zufahrt Die Zufahrt zum Bewertungsobjekt ist iiber die kommunale Stra3e Am Hatzenberg,
weiterfiihrend iiber die Ortslage Saalburg hinaus, Weg direkt am Stausee entlang,
nach der Dammquerung noch ca. 400 m Richtung Nordosten moglich. Die umlie-
genden Stralen und Wege befinden sich in einem befriedigenden baulichen Zustand.

Zugang ungehindert moglich, L. 2356, Am Hatzenberg, danach iiber Wege wie beschrieben
Strafle L 2356, kommunale Strale Am Hatzenberg, danach iiber unbefestigten Schotterweg

3.5. Bebauung

Auf dem Bewertungsgrundstiick befindet sich keine Bebauung.

Nachbarflichen:
Nordosten:  Flurstiick 596/1, Triebigsbach, Splittergrundstiick 597
Nordwesten: Flurstiick 596/1, Triebigsbach
Splittergrundstiicke 598, 599, 600, 567, Wald

Sudwesten:  Flurstiicke 755, 756, Wald
Siidosten: Flurstiick 753, Wald

Grenzbebauung: keine

Grenziiberbau: kein

Fremdbebauung: keine

Eigengrenziiberbau: nicht zutreffend
Anpflanzungen und Baulichkeiten Dritter: keine
wirtschaftliche Einheit: nicht zutreffend
Nach anerkannten Wertermittlungsrichtlinien sind folgende (Neben-) Bauwerke zu bewerten:
- keine
Die im Onlika Kartenauszug (Anlagen 3 ff) eingezeichnete Lage und Gestalt des Bewertungs-

grundstiickes stimmt mit der am Bewertungsstichtag vorgefundenen Ortlichkeit iiberein.

3.6. Grundstiicksparameter

Bodenbeschaffenheit

- soweit ersichtlich normal gewachsener tragfihiger Grund, felsig, Tonschiefer
- Geologie: Unterkarbon ungegliedert, Untergrund steinig, felsig, dariiber Braunerden
Grundgesteine sind: iiberwiegend Tonschiefer, teils Grauwacke, Diabas
- negative Grundwasserverhiltnisse konnten nicht festgestellt werden
- bei der Ortsbesichtigung waren keine Altlasten erkennbar
Es werden altlastenfreie Verhiltnisse unterstellt, zur deren Vorhandensein und
Beurteilung wire ein spezieller Fachsachverstidndiger notig.



Die Bodenformen in den Wildern des Forstamtes Schleiz sind Braunerden unterschiedlicher
Michtigkeit. Die Nihrkraft der Boden wird durch den unterschiedlichen Silikatgehalt bestimmt.
Entstanden durch Verwitterung des Schiefergrundgesteines weisen diese iiberwiegend eine
mittlere Nédhrkraft auf.

Bodenwertzahlen
vom Gutachterausschuss angegeben: eingeschitzt:
Ackerlandzahl 31 —
Griinlandzahl 35 —
Waldboden keine angegeben —
Grundstiicksgestalt
Gesamtflurstiick:

- unregelmiBig vieleckformig geschnitten, in sich abgewinkelt
- grofte Langen: ca. 235 m (Nordost/Stidwest) und ca. 235 m (Nordwest/Siidost)
- geringste Breite: ca. 50 m

davon Waldfliche:

- wie Gesamtflurstiick, teils durch Bachlauf begrenzt

davon Wegfliche:

- wenige Riickegassen

- Hauptweg verlduft im Bogen von Siidwest nach Siidost; ca. 150 1fm,
offizieller Wanderweg, Radweg

- Nebenweg verlduft im Bogen, ca. 270 1fm, unbefestigt, naturbelassen

davon Wasserflidche: keine Der Triebigsbach verléduft aulerhalb des Grundstiickes.

3.7. Topographie

idealisiert - nach Nordost leicht ansteigend
- nach Siidost stark ansteigend (vom Bachlauf ausgesehen)

Hohenprofil von Siidost nach Nordwest

- leicht welliges Plateau, ab 160 m leicht, danach stirker zum Bach abfallend
hochste/tiefste Stelle: 434 m/ 410 m
-Ahca. 21,9 m, grofite Steigung ca.: 435,0m/413,7m=1M. ca. 9,3 %

Hohenprofil von Siiddwest nach Nordost

- ab Hohe Weg, leicht wellig, in sich nahezu eben; nach Nordost etwas stérker fallend,
zum Bach steil abfallend, hochste/tiefste Stelle: 428 m/ 414 m
- Ahca. 7,4 m, mittleres Gefille ca.: 420,5m /413, 1 m=iM. 3,1 %
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3.8. GroBen, Fliachen

Flurstiick 754 laut Grundbucheintrag gesamt: 33.570 m?*> = 3,357 ha
Nutzungseinheiten: Umring: ca. 930 m

Waldfléche: 32.310 m? Wegfliche: 1.260 m?
Plausibilitiitsnachweis: Vergleich Lageplan --- Grundbuchangaben --- Ortlichkeit

Die Flurstiicke wurden vom Gutachter im Rahmen der Plausibilitétspriifung
tiberschléglich vermessen. (Geoproxy MeBBmodul, MeBrad vor Ort)

tatsdchliche Flachen nach Aufmass: Wege: ca.420m x 3,0 m=1.M. = 1.260 m?
verbleiben: Wald: 32.310 m?
3.9. Nutzung, Bestand
eingetragene Nutzungsart vorgefundene Nutzungsart
Waldfldche Fichte stark dominierend
Verkehrsfliache unbefestigte Wegesflidche / Schotterweg, 6ffentlicher Wanderweg
Wasserfliche keine, Bach verlduft auflerhalb
Wegesfliche naturbelassener Untergrund ca. 270 m nicht befestigt
ca. 150 m x3miM. Schotterweg, standfest
Waldflache ca. 32.310 m? (incl. BloB3en)

Bodenbewuchs: - umfeldiiblich, verbreitet Moos, teils Brombeere

Unterabteilung Art Bestandsalter Anteil Fldche, ca. Bestockung
keine Fichte ca. 25 bis 40 Jahre ca. 732 m? 1,0
Fichte ca. 80 bis 100 Jahre ca. 31.378 m? 0,8-0,9
Fichte ca.bis 120 Jahre ca. 200 m? vereinzelt

gesamt: ca. 32.310 m?
eingetragene Nutzungsarten Kataster (Infolika)

Fichte > 80 Jahre ca. 31.416 m? gedndert
Weg ca. 1.423 m? gedndert
Fichte < 80 Jahre, Nebenbestand ca. 732 m? iibernommen
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Kurzbeschreibung:
- iiberwiegend gepflegter Bestand, zuletzt vernachlissigt
- nicht ausreichend Naturverjiingung vorhanden, gering und nicht verteilt
- nicht zeitnah durchforstet, Kahlschlag anstehend um Neubepflanzung und
Naturverjiingung voranzutreiben
- Zuwegung insgesamt umfeldiiblich, relativ giinstig, giinstiger Grundriss
- Monokultur Fichte, Hochstamm, geringer Unterbestand an Esche, Birke, Kiefer
- iiberwiegend Totholz, Totholzanteil ca. > 90 %

- Bestandsmittelalter: ca. ca. 80 - 100 Jahre

- Bestandsmittelhohe: ca. 16 m-20m

- mittlerer Stammdurchmesser: ca.20-40cm

- Bestockungsgrad: ca. 0,8 bis 0,9

- Stammqualitét: trocken, Borken iiberwiegend abgeschilt

- Wildschéden: vereinzelt Verbiss, nicht mehr relevant

- Windbruch: vorhanden, an Siidwestseite

- Schneebruch: vereinzelt, unbedeutend

- Schidlingsbefall: umfassend durch Kifer

- letzte Aufforstung: unbekannt, Bestand ohnehin hiebsreif
Gesamteinschdtzung:

Der Waldbestand befand sich iiberwiegend in regelmifiger Pflege, die Stimme sind
ausgelichtet, durch Kiferbefall geschidigt und infolgedessen nunmehr abgestorben.

Es liegt kein frisches Kéferholz vor, die Stamme iiberwiegend getrocknet, die Borke ablosend.
Bldue oder Risse konnen am Stammbholz nicht festgestellt werden.

Teils bestehende Naturverjiingung ist unbedeutend und nur wenig und nicht verteilt vorhanden
(Fichte). Zur weiteren Entwicklung der Flache wire ein Kahlschlag notwendig um
Neubepflanzung und Naturverjiingung voranzutreiben.

3.10. Klima

Neben den von der Geologie geprigten Bodenverhiltnissen ist das Klima der bedeutendste
Faktor fiir das Waldwachstum.

Die Niederschlidge sind im Forstamtsbereich (fiir Fichte und Kiefer) zu gering und steigen
von 550 mm im Jahresmittel im Altenburger Land (150 m NHN) auf 750 mm jdhrlich im
Vogtland (480 m NHN) an.

Die Jahresdurchschnittstemperatur bewegt sich zwischen 6,5 und 8,5 Grad Celsius.

3.11. Waldschadensflichen (Anlage 6)

Die Anlage 6 enthilt Waldflidchen, die in Folge der Extremwetterereignisse und nachfolgender
Schidlingsbefall im Zeitraum 01.07.2018 bis 31.03.2025 abgestorben oder bereits gerdaumt sind.

Diese Fliachen miissen wieder bewaldet und von Wildverbis geschiitzt werden.

Enthalten sind Schadflidchen unabhéngig von Baumart und Schadensursache (Borkenkifer bei
Fichte und Lirche, Trockenschdden bei Buche, Eschentriebsterben, Diplodia-Pilzbefall bei
Kiefer, Eichen-Frassschidden u.v.a.m)

Die Daten sind aus der Auswertung der Satellitenbilder der Senthinel-Mission entstanden.
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4. Ermittlung des Bodenwertes

4.1. Vorbemerkungen

Nach der ImnmoWertV21 ist der Bodenwert i. d. R. durch Preisvergleich im Vergleichswertver-
fahren zu ermitteln. Es konnen jedoch auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden

(§10 ImmoWertV), wenn diese nach ihren gebietstypischen maf3geblichen Wertfaktoren
hinreichend bestimmt sind.

Der Bodenwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken
(Bodenrichtwertzonen), fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiickes vom Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Faktoren wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung nach
Baunutzungsverordnung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt u.a. bewirken

im Allgemeinen entsprechende Abweichungen des Verkehrswertes vom Richtwertgrundstiick

und sind zu beriicksichtigen.

Der Waldwert ist grundsitzlich im Zuge einer Einzelwertermittlung herzuleiten. Hierbei

werden gesonderte Wertermittlungen fiir den Boden und den Waldbestand durchgefiihrt.

4.2. Richtwerte

Ermittlungen des Gutachterausschusses PoBneck zufolge besitzt das Richtwertgrundstiick
folgende Merkmale: Bodenrichtwertnummer: 375562
Gemarkung Wernsdorf, Stichtag: 01.01.2024

Griinland Ackerland Waldboden
0,70 0.80 0,25
G-35-1,0 A-31-1,0 W-1,0

Ein Richtwert fiir Weges- und Wasserflachen wird nicht ausgewiesen.
In der allgemeinen Wertermittlungspraxis werden tiblicherweise nach Art und
Beschaffenheit Werte zwischen 0,40 €/m? und 1,00 €/m? angesetzt.

Fiir die Wegflache (unbefestigt) wird ein Richtwert von 0,48 €/m? als marktgerecht
eingeschétzt.

4.3. Anpassung an die Ortlichkeit

Diese Richtwerte sind auf die ortlichen Verhéltnisse des Bewertungsgrundstiickes
und die allgemeinen Wertverhiltnisse anzupassen.
Folgende Eigenschaften werden dazu fiir Zu- oder Abschlidge vordergriindig eingeschitzt:

Waldboden: Waldflichen im Sinne der WaldR 2000 sind alle mit Forstpflanzen bestockten
Grundflidchen, inclusive der kahlgeschlagenen und verlichteten Grundflidchen.
Dazu zidhlen Waldwege, Wildidsungsplidtze sowie weitere mit Waldfldachen
verbundene und ihnen dienende Grundflichen.
Der Waldbodenwert ist aus Waldbodenpreisen herzuleiten, die bei Verkidufen
vergleichbarer Waldfldchen erzielt worden sind. Nach Riicksprache mit dem
zustiandigen Forstamt sowie unter Einbeziehung eigener Erfahrungswerte wird
der Waldbodenwert auf 0,20 €/m? bis 0,28 €/m? eingeschiitzt.
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Ableitung nach landwirtschaftlichen Bodenpreisen (zum Vergleich)

Wenn, wie im vorliegenden Falle, in der betreffenden Gegend nur wenige Waldbodenpreise
aus Verkdufen vergleichbarer Waldfldchen in ausreichendem Mal3e vorliegen, dann

kann entsprechend der WaldR 2000 der Waldbodenverkehrswert hilfsweise im Anhalt

an landwirtschaftliche Bodenpreise hergeleitet werden. (Plausibilitéitspriifung, iiberschlidglich)

- landwirtschaftlicher Bodenrichtwert: 0,70 €/m? (Griinland)
- Verhiltnis Waldbodenpreis zu diesem: 0,40 (gegendiiblich)
- Wertansatz fiir den Waldbodenverkehrswert: 0,70 €/m? x 0,40 = 0,28 €/m?

Folgende Zu- oder Abschlige werden vordergriindig als Abweichung vom Durchschnitt
aller Grundstiicke in der Richtwertzone bzw. der ma3gebenden Umgebung eingeschétzt:
(0 % = L] gegendiiblich)

Wald
- Zuwegung + 5%
- Topographie + 0%
- Grofe, Zuschnitt + 0%
- Entfernung zum Ortsrand, Lage + 0%
- Bodenbeschaffenheit + 0%
Summe: + 5%
4.4. Berechnung
Waldboden:
Bodenpreis: Waldboden: 0,25 €/m?2 Zuschlag 5 %
0,25€/m?> x 1,05 = 0,26 €/m?  gerundet: 0,26 €/m?
Bodenwert: GroBe: 32.310 m?, angepasster Bodenpreis: 0,26 €/m?
32310 m? x 0,26 €/m? = 8.400,60 € gerundet: 8.400.- €
Wegfléche:
Bodenpreis: Weg: gewihlt: 0,48 €/m?2 Zuschlag 0 %
Bodenwert: GroBe: 1.260 m?, angepasster Bodenpreis: 0,48 €/m?
1.260m2?2 x 048€/m? =  605,00€ gerundet: 600,-€
Gesamtbodenwert 754: 8.400,00 € + 600,00€ = 9.000,00€
gerundet: 9.000,- €
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S. Waldbewertung

Bei der Ermittlung des Waldwertes wird unterstellt, dass die Waldflachen im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen als Wald unter gewohnlichen Verhiltnissen ordnungsgemif
bewirtschaftet werden. Unter Beriicksichtigung der Lage, der ErschlieBung der GroBe, der Gestalt
und dem Arrondierungsgrad der Waldfldche, dem tatsdchlichen Zustand des Waldbestandes sowie
den gegendiiblichen Preis- und Lohnverhéltnissen, wird der Wert des Waldbestandes in Abwégung
folgender Verfahren untersucht und festgesetzt:

1. Alterswertfaktorverfahren

Der Wert der Bestiinde wird gemill WaldR nach dem Alterswertfaktorenverfahren ermittelt.

Die Formel hierfiir lautet:
H.-((Au,—¢c)x f+c)xB

H., - Bestandeswert fiir 1 ha

A, - Abtriebswert je ha eines Waldbestandes im Alter der Umtriebszeit u

¢ - Kulturkosten je ha (gegendiiblich bei Fichte ca. 3.500,- €/ha)

f - Alterswertfaktor fiir das Alter a (nach WertR, WaldR)

B - Bestockungsgrad (Wertrelation zu einem vollbestockten Bestand, Zehntel)
a - Alter des Waldes

2. Vergleichspreise (siehe auch Anlage 7)

Auf Anfrage beim Thiiringer Forstamt in Schleiz wurden bei Privatverkdufen

bei jedoch unterschiedlichen Wertverhiltnissen im Umkreis Preise in einer Spanne

von 0,30 €/m? bis 1,20 €/m? erzielt. Diese Vergleichspreise liegen aber nur bedingt in
ausreichender Zahl und Ahnlichkeit der Wertverhiltnisse vor, so dass hier eingeschrinkt
von nachhaltig gesicherten Vergleichspreisen ausgegangen werden kann.

3. Ergebnisse von Zwangsversteigerungen

Nach personlicher Auswertung von Ergebnissen von in Zwangsversteigerungen verdauf3erten
vergleichbaren Waldgrundstiicken ist festzustellen, das zuletzt immer noch erhohtes Interesse zu
verzeichnen war. Oftmals wurden die Objekte iiber dem festgesetzten Verkehrswert ersteigert.
In der jlingeren Vergangenheit wurden im Umkreis bis ca. 100 km fiir Zhnliche Bestinde Preise
von 0,40 €/m? bis 1,00 €/m? erzielt. Im vergangenen Jahr mit nahezu gleichbleibender Tendenz.

4. Einschitzungen

Der Markt fiir Wald in Thiiringen ist ein Verkdufermarkt. Wer Wald kauft, zahlt derzeit einen
"Liebhaberpreis" oder einen Preis, der auf langfristige Investitionssicherheit (Anlage) statt auf
kurzfristige Holzernte ausgelegt ist. Die Waldpreise in Thiiringen sind (Stand 2025/Anfang
2026) weiterhin von einer hohen Variabilitit geprégt, die stark von der Holzart, dem Zustand,
der Altersstruktur und der ErschlieBung der Fliche abhingt. Der Markt ist durch eine
"Unterbewertung" im Vergleich zu anderen Bundesldandern gekennzeichnet.

Hier sind die aktuellen Eckdaten fiir Waldfldchen in Thiiringen:
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Hektarpreise: Waldgrundstiicke in Thiiringen erzielen je nach Standortqualitidt und Lage,
Preise die oft unter 10.000 Euro pro Hektar beginnen, aber im Schnitt eher in einer Spanne
von 7.000 bis iiber 15.000 Euro pro Hektar (in guten Lagen) liegen.
Spitzenpreise/Liebhaberpreise: Bei besonders gutem Bestand (hoher Anteil an altem
Laubholz, gute ErschlieBung) konnen auch hohere Preise erzielt werden, wihrend junge
Nadelholzbestinde auf schlechten Béden deutlich giinstiger gehandelt werden.

Regionale Unterschiede: Der Wert von Waldgrundstiicken in Thiiringen variiert stark (vgl.
Bodenrichtwerte des TLBG).

aktuelle Entwicklungen (2025/2026)

Waldzustand & Markt: Aufgrund der Trockenheit der vergangenen Jahre und Schiden durch
Kiferbefall (insbesondere Fichte) ist der Markt fiir Nadelholzfldchen teilweise gesittigt, was
die Preise in diesem Segment dampft. Der Waldzustandsbericht 2025 zeigt jedoch eine leichte
Verbesserung bei bestimmten Baumarten, was Hoffnung auf eine Stabilisierung macht.
Holzpreise: Die Holzpreise (Erzeugerpreise) fiir den Holzeinschlag verzeichneten im Dezem-
ber 2025 einen Anstieg von iiber 11 % gegeniiber dem Vorjahresmonat, was auf eine Erholung
des Marktes hindeutet. Die Brennholzpreise zeigten Anfang 2026 im Vergleich zum extremen
Vorjahr teilweise leichte Riickginge.

Verkauf durch ThiiringenForst: Der Landesforstbetrieb verdulert Grundvermdogen, das
nicht mehr benotigt wird, was eine weitere Quelle fiir den Erwerb von Waldflachen darstellt.
Der Index der Erzeugerpreise der Produkte des Holzeinschlages aus den Staatsforsten (ohne
Umsatzsteuer) war im Dezember 2025 mit einem Stand von 121,3 (2015 =100) um 1,1 %
hoher als im Vormonat und um 11,5 % hoher als im entsprechenden Vorjahresmonat.

Schlussfolgerung:
Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen kleinfldchigen Einzelbestand innerhalb
eines groleren Waldschlages, vorteilhaft geschnitten und zu erreichen. Der Bestand wurde
regelmifig gepflegt, zuletzt vernachléssigt, aber insgesamt gut bestockt, mit geringer
Naturverjiingung, jedoch stark und iiberwiegend schadhaft (Kéfer- und Trockenschidden)
Der Verkehrswert wird iiber das Vergleichswertverfahren hergeleitet.

Nach Riicksprache mit in der Region tdtigen Forstunternehmen sind diese stark ausgelastet,
es bestehen ldngere Wartezeiten fiir den Holzeinschlag. Das Preisniveau ist entsprechend hoch.

Bestandswert:

In Auswertung aller iiber das Flurstiick getroffenen Einschitzungen wird fiir den Bestand in der
speziellen Lage folgender Bestandspreis eingeschitzt:

| 0,60 €/m? |

Ifd. Nr. 1) Flurstiick 754

Der Bestandswert des Flurstiickes 754 zu 32.310 m?, gelegen in der Gemarkung
Wernsdorf, Flur 8, berechnet sich nunmehr wie folgt:

Bestandswert: 32.310m? x 0,60 €/m? = 19.386,00 €
gerundet: = 19.400.- €
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Der Waldwert ist grundsitzlich im Zuge einer Einzelwertermittlung herzuleiten. Hierbei werden
gesonderte Wertermittlungen fiir den Boden und den Waldbestand durchgefiihrt. Die Summe
der fiir den Boden und fiir den Waldbestand ermittelten Einzelwerte stellt den Waldwert dar.

Waldwert: Flurstiick 754
Waldboden: 9.000,00 €
Waldbestand: 19.400,00 €
Summe: 28.400,00 € gerundet: 28.400,- €

6. Ableitung des Verkehrswertes

Definition des Verkehrswertes nach § 194 Baugesetzbuch

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschdiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung, ohne Riicksicht auf ungewdohnliche oder personliche Verhdltnisse
Zu erzielen wire.

zusammenfassende Einschitzung:

Das vorliegende Bewertungsgrundstiick umfasst einen umfeldiiblich stark geschiddigten Waldbestand

(Kiéfer-, Trockenschiden)
Die Waldfliche (Boden) befindet sich in einem befriedigenden allgemeinen Zustand, liegt relativ
ortsnah mit giinstiger Zuwegung. Der Bestand ist jedoch vollstindig durch Kiferbefall geschadigt.

Marktanpassung:

In der Region wird der Markt fiir Wald derzeit als zuriickhaltend kauffreudig eingeschitzt.
Der Kéuferkreis ist in Anbetracht der vorgenommenen Einschétzungen als erweitert
anzusehen, das Interesse, an derartigen Kleinflachen mit hiebsreifem Bestand war in
jingster Vergangenheit vorhanden, jedoch stark abhingig von der Lage und Qualitét.

Der Holzmarkt wird in der Region als gesittigt eingeschitzt. Im Hinblick auf die sehr hohe

Schidigung des Fichtenbestandes in Thiiringen existiert dahingehend derzeit kein gewachsener

natiirlicher Markt aus Angebot und Nachfrage. Diesbeziiglich liegt hier ein Sonderfall vor.
In Abwigung der allgemeinen Marktgingigkeit der Grundstiicke wird ein Abschlag
von: 7,5% auf die Waldfldche als marktgerecht angesehen.

Somit ergibt sich folgende Anpassung:

Ifd. Nr. 1) Flurstiick 754

Waldwert:  28.400,- € x 0,075 = 2.130,00 € (Abschlag)
28.400,- € - 2.130,00 € = 26.270,00 €
gerundet: 26.300,00 €
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Der ermittelte Bodenwert fiir die Wegflache wird ohne Zu- oder Abschlige
zum (Teil-) Verkehrswert erhoben.

Danach ergibt sich fiir das Gesamtgrundstiick:

Ifd. Nr. 5) Flurstiick 754

Waldwert: 26.300,- €
Wegfliche: 600,- €
gesamt: 26.900.- €

Der Verkehrswert ist fiir das Bewertungsobjekt ausschlieBlich fiir den Wertermittlungsstichtag
geschitzt worden.

Unter Beriicksichtigung aller ermittelten Werte und nach Ansatz der tatsidchlichen wirtschaftlichen
Verhiltnisse sowie unter Beachtung der besonderen Gegebenheiten und der konkreten Marktsituation
im Bewertungsgebiet schitze ich den

Verkehrswert

des unbebauten Flurstiickes 754, der Flur 8, der Gemarkung Wernsdorf,
ausgewiesen als Wald- und Verkehrsfldche, eingetragen im Grundbuch von
Wernsdorf, Blatt 55, Grundbuchamt Bad Lobenstein, Gesamtfliche: 33.570 m?2
nach Aufmalf aufgeteilt in ca. - 32.310 m®> Waldbestand

- 1.260 m? Wegfliache

zum Wertermittlungsstichtag 2026-03-04 auf:

27.000 - € (siebenundzwanzigtausend Euro),
’ g

Ich erklédre mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen vollkommen unparteiisch angefertigt
zu haben. Ich versichere, dass kein personliches Interesse am Ergebnis dieser Wertermittlung vorliegt.

Peuschen, 2026-03-17

Dipl.- Ing. André Walther

Urheberschutz alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Das Gutachten wird siebenfach erstellt, der Auftraggeber erhilt sechs Ausfertigungen, eine verbleibt 5 Jahre in meinen Akten.
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