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                         Gutachten 
              zur Ermittlung des 

             Verkehrswertes unbebauter Grundstücke 

 
      E X P O S E ´ 
 
Auftraggeber:  Amtsgericht Rudolstadt  

  Marktstraße 54 
   07407 Rudolstadt        
 
Aktenzeichen:  K 83/24 
 
Auftragnehmer: Dipl.- Bauing. (TU) André Walther 
   Ortsstraße 1a  

07389 Peuschen  
 
Bewertungsobjekt:      unbebautes Grundstück im Außenbereich, Waldgrundstück 

Gemarkung Wernsdorf, Flur 8, Flurstück 754  zu  33.570 m² 
 
 

     
 
 
Ort: Nähe 07929 Saalburg, Richtung Wernsdorf 
    Gemarkung Wernsdorf 
 
Wertermittlungsstichtag: 04. März 2026 

 
 
VERKEHRSWERT:                  27.000,- €                (siebenundzwanzigtausend Euro)  
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1. Grundstücksbeschreibung           
 
1.1. Grundstücksparameter 
 
Grundstücksgestalt 

 
  - unregelmäßig vieleckförmig geschnitten, in sich abgewinkelt  

- größte Längen:   ca. 235 m (Nordost/Südwest) und ca. 235 m (Nordwest/Südost)    
- geringste Breite: ca. 50 m  
 

 davon Waldfläche: 
   

- wie Gesamtflurstück, teils durch Bach begrenzt 
    
 davon Wegfläche: 
   

- wenige Rückegassen  
- Hauptweg verläuft im Bogen von Südwest nach Südost; ca. 150 lfm,  
  offizieller Wanderweg, Radweg 
- Nebenweg verläuft im Bogen, ca. 270 lfm, unbefestigt, naturbelassen 

 
davon Wasserfläche:     keine  Der Triebigsbach verläuft außerhalb des Grundstückes. 

 
1.2. Topographie 
 
idealisiert - nach Nordost leicht ansteigend 
  - nach Südost stark ansteigend (vom Bachlauf ausgesehen) 
 
Höhenprofil von Südost nach Nordwest 
 
 - leicht welliges Plateau, ab 160 m leicht, danach stärker zum Bach abfallend 
   höchste/tiefste Stelle: 434 m/ 410 m   

- ∆ h ca. 21,9 m, größte Steigung ca.: 435,0 m / 413,7 m = i.M. ca. 9,3 % 
  
1.3. Größen, Flächen 
 

Flurstück 754 laut Grundbucheintrag gesamt:  33.570 m² =    3,357 ha 
 

Nutzungseinheiten:    Umring: ca. 930 m 
 
Waldfläche: 32.310 m²   Wegesfläche: 1.260 m² 
    
 

Plausibilitätsnachweis:   Vergleich Lageplan   ---   Grundbuchangaben   ---   Örtlichkeit 
 
    Die Flurstücke wurden vom Gutachter im Rahmen der Plausibilitätsprüfung 

überschläglich vermessen. (Geoproxy Meßmodul, Meßrad vor Ort) 
 

 tatsächliche Flächen nach Aufmass:  Wege: ca. 420 m x 3,0 m = i.M.  =  1.260 m² 
        
        verbleiben:  Wald:            32.310 m² 
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1.4. Nutzung, Bestand  
 
Kurzbeschreibung:   
 - überwiegend gepflegter Bestand, zuletzt vernachlässigt 
 - nicht ausreichend Naturverjüngung vorhanden, gering und nicht verteilt 
 - nicht zeitnah durchforstet, Kahlschlag anstehend um Neubepflanzung und  
   Naturverjüngung voranzutreiben  
 - Zuwegung insgesamt umfeldüblich, relativ günstig, günstiger Grundriss  
 - Monokultur Fichte, Hochstamm, geringer Unterbestand an Esche, Birke, Kiefer  
 - überwiegend Totholz, Totholzanteil ca. > 90 % 
 - Bestandsmittelalter:  ca.  ca. 80 - 100 Jahre 

- Bestandsmittelhöhe:  ca. 16 m - 20 m 
- mittlerer Stammdurchmesser: ca. 20 - 40 cm  
- Bestockungsgrad:    ca. 0,8 bis 0,9  
- Stammqualität:    trocken, Borken überwiegend abgeschält 
- Wildschäden:    vereinzelt Verbiss, nicht mehr relevant  

- Windbruch:     vorhanden, an Südwestseite 

- Schneebruch:     vereinzelt, unbedeutend 
- Schädlingsbefall:     umfassend durch Käfer  

- letzte Aufforstung:    unbekannt, Bestand ohnehin hiebsreif  
  

Gesamteinschätzung: 
 
 Der Waldbestand befand sich überwiegend in regelmäßiger Pflege, die Stämme sind  
 ausgelichtet, durch Käferbefall geschädigt und infolgedessen nunmehr abgestorben.  
 Es liegt kein frisches Käferholz vor, die Stämme überwiegend getrocknet, die Borke ablösend. 
 Bläue oder Risse können am Stammholz nicht festgestellt werden. 
 Teils bestehende Naturverjüngung ist unbedeutend und nur wenig und nicht verteilt vorhanden 

(Fichte). Zur weiteren Entwicklung der Fläche wäre ein Kahlschlag notwendig um 
Neubepflanzung und Naturverjüngung voranzutreiben.  

 

1.5. Waldschadensflächen (Anlage 6) 

Die Anlage 6 enthält Waldflächen, die in Folge der Extremwetterereignisse und nach- 
folgender Schädlingsbefall im Zeitraum 01.07.2018 bis 31.03.2025 abgestorben sind.  
Diese Flächen müssen wieder bewaldet und von Wildverbis geschützt werden. 
Enthalten sind Schadflächen unabhängig von Baumart und Schadensursache (Borkenkäfer bei 
Fichte und Lärche, Trockenschäden bei Buche, Eschentriebsterben, Diplodia-Pilzbefall bei 
Kiefer, Eichen-Frassschäden u.v.a.m) 
 
 

2. Ermittlung des Bodenwertes          
 
2.1. Richtwerte 
 
Ermittlungen des Gutachterausschusses Pößneck zufolge besitzt das Richtwertgrundstück  
folgende Merkmale:  Bodenrichtwertnummer: 375562   
   Gemarkung Wernsdorf, Stichtag: 01.01.2024 

 



Wertgutachten                            Dipl. Bauing. (TU) A. Walther                                                                                Gemarkung Wernsdorf 
K 83/24                                     zert. Sachverständiger zur Bewertung                                                                      Waldfläche  
AG Rudolstadt                           bebauter und unbebauter Grundstücke                                                                     nahe 07929 Saalburg 
  

 4

   Grünland     Ackerland    Waldboden 
 
       0,70          0,80               0,25  
 G – 35 – 1,0    A – 31 – 1,0       W – 1,0 
   

 Ein Richtwert für Weges- und Wasserflächen wird nicht ausgewiesen. 
 In der allgemeinen Wertermittlungspraxis werden üblicherweise nach Art und  

Beschaffenheit Werte zwischen 0,40 €/m² und 1,00 €/m² angesetzt.  
 
Für die Wegfläche (unbefestigt) wird ein Richtwert von 0,48 €/m² als marktgerecht  
eingeschätzt.  
   
  

2.2. Anpassung an die Örtlichkeit 
 
Folgende Zu- oder Abschläge werden vordergründig als Abweichung vom Durchschnitt  
aller Grundstücke in der Richtwertzone bzw. der maßgebenden Umgebung eingeschätzt: 
(0 % = ∅ gegendüblich) 

         Wald 
- Zuwegung   +   5 % 
- Topographie      +   0 % 
- Größe, Zuschnitt            +   0 %   
- Entfernung zum Ortsrand, Lage            +   0 % 
- Bodenbeschaffenheit    +   0 %            

Summe:          +   5 %          
 
2.3. Berechnung 
 
Waldboden: 
 Bodenpreis:  Waldboden: 0,25 €/m²          Zuschlag 5 % 
      
    0,25 €/m²     x  1,05         =       0,26 €/m² gerundet:  0,26 €/m² 

 

Bodenwert:  Größe:   32.310 m², angepasster Bodenpreis: 0,26 €/m² 
 
    32.310 m²    x  0,26 €/m²  =     8.400,60 € gerundet:   8.400,- €  
Wegfläche:    

Bodenpreis:  Weg: gewählt: 0,48 €/m²   Zuschlag  0 % 
      
 Bodenwert:  Größe:   1.260 m², angepasster Bodenpreis: 0,48 €/m² 
 
    1.260 m²      x  0,48 €/m²  =       605,00 € gerundet:     600,- € 
 
Gesamtbodenwert 754: 8.400,00 €   +  600,00 €   =    9.000,00 €  
 

gerundet:    9.000,-   € 

 
 
 
 



Wertgutachten                            Dipl. Bauing. (TU) A. Walther                                                                                Gemarkung Wernsdorf 
K 83/24                                     zert. Sachverständiger zur Bewertung                                                                      Waldfläche  
AG Rudolstadt                           bebauter und unbebauter Grundstücke                                                                     nahe 07929 Saalburg 
  

 5

 
3. Waldbewertung              
 
1. Vergleichspreise   
 Auf Anfrage beim Thüringer Forstamt in Schleiz wurden bei Privatverkäufen  
 bei jedoch unterschiedlichen Wertverhältnissen im Umkreis Preise in einer Spanne 

von 0,30 €/m² bis 1,20 €/m² erzielt. Diese Vergleichspreise liegen aber nur bedingt in  
ausreichender Zahl und Ähnlichkeit der Wertverhältnisse vor, so dass hier eingeschränkt 
von nachhaltig gesicherten Vergleichspreisen ausgegangen werden kann. 

 
2. Ergebnisse von Zwangsversteigerungen 

Nach persönlicher Auswertung von Ergebnissen von in Zwangsversteigerungen veräußerten 
vergleichbaren Waldgrundstücken ist festzustellen, das zuletzt immer noch erhöhtes Interesse zu  
verzeichnen war. Oftmals wurden die Objekte über dem festgesetzten Verkehrswert ersteigert. 

  In der jüngeren Vergangenheit wurden im Umkreis bis ca. 100 km für ähnliche Bestände Preise  
 von 0,40 €/m² bis 1,00 €/m² erzielt. Im vergangenen Jahr mit nahezu gleichbleibender Tendenz. 
 
3. Einschätzungen 

Der Markt für Wald in Thüringen ist ein Verkäufermarkt. Wer Wald kauft, zahlt derzeit einen 
"Liebhaberpreis" oder einen Preis, der auf langfristige Investitionssicherheit (Anlage) statt auf 
kurzfristige Holzernte ausgelegt ist. Die Waldpreise in Thüringen sind (Stand 2025/Anfang 
2026) weiterhin von einer hohen Variabilität geprägt, die stark von der Holzart, dem Zustand, 
der Altersstruktur und der Erschließung der Fläche abhängt. Der Markt ist durch eine 
"Unterbewertung" im Vergleich zu anderen Bundesländern gekennzeichnet.  
Hier sind die aktuellen Eckdaten für Waldflächen in Thüringen: 
 
Hektarpreise: Waldgrundstücke in Thüringen erzielen je nach Standortqualität und Lage,  
Preise die oft unter 10.000 Euro pro Hektar beginnen, aber im Schnitt eher in einer Spanne 
von 7.000 bis über 15.000 Euro pro Hektar (in guten Lagen) liegen. 
Spitzenpreise/Liebhaberpreise: Bei besonders gutem Bestand (hoher Anteil an altem 
Laubholz, gute Erschließung) können auch höhere Preise erzielt werden, während junge 
Nadelholzbestände auf schlechten Böden deutlich günstiger gehandelt werden. 
Regionale Unterschiede: Der Wert von Waldgrundstücken in Thüringen variiert stark (vgl. 
Bodenrichtwerte des TLBG).  

 
aktuelle Entwicklungen (2025/2026) 
 

Waldzustand & Markt: Aufgrund der Trockenheit der vergangenen Jahre und Schäden durch 
Käferbefall (insbesondere Fichte) ist der Markt für Nadelholzflächen teilweise gesättigt, was  
die Preise in diesem Segment dämpft. Der Waldzustandsbericht 2025 zeigt jedoch eine leichte 
Verbesserung bei bestimmten Baumarten, was Hoffnung auf eine Stabilisierung macht. 
Holzpreise: Die Holzpreise (Erzeugerpreise) für den Holzeinschlag verzeichneten im Dezem-
ber 2025 einen Anstieg von über 11 % gegenüber dem Vorjahresmonat, was auf eine Erholung 
des Marktes hindeutet. Die Brennholzpreise zeigten Anfang 2026 im Vergleich zum extremen 
Vorjahr teilweise leichte Rückgänge. 
Verkauf durch ThüringenForst: Der Landesforstbetrieb veräußert Grundvermögen, das  
nicht mehr benötigt wird, was eine weitere Quelle für den Erwerb von Waldflächen 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 %  
höher als im Vormonat und um 11,5 % höher als im entsprechenden Vorjahresmonat. 
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Schlussfolgerung:  
Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen kleinflächigen Einzelbestand innerhalb  
eines größeren Waldschlages, vorteilhaft geschnitten und zu erreichen. Der Bestand wurde  
regelmäßig gepflegt, zuletzt vernachlässigt, aber insgesamt gut bestockt, mit geringer 
Naturverjüngung, jedoch stark und überwiegend schadhaft (Käfer- und Trockenschäden) 

 Der Verkehrswert wird über das Vergleichswertverfahren hergeleitet. 
 Nach Rücksprache mit in der Region tätigen Forstunternehmen sind diese stark ausgelastet, 
 es bestehen längere Wartezeiten für den Holzeinschlag. Das Preisniveau ist entsprechend hoch. 
 
Bestandswert: 
 
In Auswertung aller über das Flurstück getroffenen Einschätzungen wird für den Bestand in der 
speziellen Lage folgender Bestandspreis eingeschätzt: 

      
       0,60 €/m²  
lfd. Nr. 1)    Flurstück 754 
 

Der Bestandswert des Flurstückes 754 zu 32.310 m², gelegen in der Gemarkung  
Wernsdorf, Flur 8, berechnet sich nunmehr wie folgt: 

 
 Bestandswert:  32.310 m²   x   0,60 €/m²   =   19.386,00 €  
 
      gerundet: = 19.400,-   €  
Der Waldwert ist grundsätzlich im Zuge einer Einzelwertermittlung herzuleiten. Hierbei werden 
gesonderte Wertermittlungen für den Boden und den Waldbestand durchgeführt. Die Summe  
der für den Boden und für den Waldbestand ermittelten Einzelwerte stellt den Waldwert dar. 
 
Waldwert:   Flurstück 754          
 
 Waldboden:     9.000,00 €    
 Waldbestand:   19.400,00 €             
 Summe:   28.400,00 €  gerundet:       28.400,- €   
 

 

 
4. Ableitung des Verkehrswertes         
 
zusammenfassende Einschätzung: 
 
Das vorliegende Bewertungsgrundstück umfasst einen umfeldüblich stark geschädigten Waldbestand  
(Käfer-, Trockenschäden) 
Die Waldfläche (Boden) befindet sich in einem befriedigenden allgemeinen Zustand, liegt relativ 
ortsnah mit günstiger Zuwegung. Der Bestand ist jedoch vollständig durch Käferbefall geschädigt. 
 
Marktanpassung: 
 
 In der Region wird der Markt für Wald derzeit als zurückhaltend kauffreudig eingeschätzt.  

Der Käuferkreis ist in Anbetracht der vorgenommenen Einschätzungen als erweitert  
anzusehen, das Interesse, an derartigen Kleinflächen mit hiebsreifem Bestand war in  
jüngster Vergangenheit vorhanden, jedoch stark abhängig von der Lage und Qualität. 
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Der Holzmarkt wird in der Region als gesättigt eingeschätzt. Im Hinblick auf die sehr hohe 
Schädigung des Fichtenbestandes in Thüringen existiert dahingehend derzeit kein gewachsener 
natürlicher Markt aus Angebot und Nachfrage. Diesbezüglich liegt hier ein Sonderfall vor. 
 
In Abwägung der allgemeinen Marktgängigkeit der Grundstücke wird ein Abschlag  
von: 7,5 %     auf die Waldfläche als marktgerecht angesehen. 

 
Somit ergibt sich folgende Anpassung: 
 
lfd. Nr. 1)    Flurstück 754 
  

Waldwert: 28.400,- €      x     0,075          =        2.130,00 €     (Abschlag) 
28.400,- €         -     2.130,00 €      =      26.270,00 €   

gerundet:            26.300,00 € 
 
 Der ermittelte Bodenwert für die Wegfläche wird ohne Zu- oder Abschläge 

zum (Teil-) Verkehrswert erhoben.  
 
Danach ergibt sich für das Gesamtgrundstück: 
 
lfd. Nr. 5)    Flurstück 754 
 
 Waldwert:  26.300,- € 
 Wegfläche:       600,- € 
 gesamt:  26.900,- € 
 
Der Verkehrswert ist für das Bewertungsobjekt ausschließlich für den Wertermittlungsstichtag 
geschätzt worden. 
Unter Berücksichtigung aller ermittelten Werte und nach Ansatz der tatsächlichen wirtschaftlichen 
Verhältnisse sowie unter Beachtung der besonderen Gegebenheiten und der konkreten Marktsituation 
im Bewertungsgebiet schätze ich den 
       Verkehrswert 
 

des unbebauten Flurstückes 754, der Flur 8, der Gemarkung Wernsdorf, 
ausgewiesen als Wald- und Verkehrsfläche, eingetragen im Grundbuch von  
Wernsdorf, Blatt 55, Grundbuchamt Bad Lobenstein, Gesamtfläche: 33.570 m² 
nach Aufmaß aufgeteilt in ca. - 32.310 m²   Waldbestand 
            -   1.260 m²   Wegesfläche 
 

zum Wertermittlungsstichtag 2026-03-04 auf: 
 

                    27.000,- €                (siebenundzwanzigtausend Euro) 
 

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

 
Peuschen, 2026-03-17   
 
Dipl.- Ing. André Walther 
 
Urheberschutz alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. 
Das Gutachten wird siebenfach erstellt, der Auftraggeber erhält sechs Ausfertigungen, eine verbleibt 5 Jahre in meinen Akten. 


