@ neuruppin @ IMMOBILIEN Marktblick Ruppiner Land —
immobilien PIECH Ausgabe 01/2026

Eigentumswohnungen +9,5 %, Hauser stabil — was im
Ruppiner Land 2026 tatsachlich gezahlt wird

Vier Datenebenen. 510 amtliche Bodenrichtwerte. Sachverstandigen-Einschatzung von einem Mitglied
des Gutachterausschusses Ostprignitz-Ruppin. Stichtag Q1/2025.

Methodik und Quellen

510 amtliche Bodenrichtwerte aus BORIS-BB. Vier Datenquellen. Stichtag Q1/2025. Co-Autor
dieses Berichts ist Mitglied des Gutachterausschusses fir Grundstlckswerte im Landkreis Ostprignitz-
Ruppin — eine der wenigen lokalen Bewertungsinstitutionen mit Zugriff auf nicht-6ffentliche
Transaktionsdaten nach §192 BauGB.

Im Detail kombiniert der Bericht: (1) Portal-Marktdaten aus Immowelt, ImmobilienScout24, Engel &
Volkers und Homeday fiir die Q1-Q2/2025 erhobenen Korridore; (2) amtliche Bodenrichtwerte aus
dem System BORIS-BB des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-
Ruppin (510 Richtwerte); (3) den ImmoScout24-Mietspiegel fur Bestand (8,63 €/m?, +7,8 % Y-0-Y)
und Neubau ab 2021 (15,67 €/m2) sowie eine eigene Wohnungsbdrsen-Erhebung; (4)
Sachverstandigen-Kommentar von Dirk Pospiech, Mitglied des Gutachterausschusses LK
Ostprignitz-Ruppin, mit qualitativer Einordnung lokaler Marktbesonderheiten und Bewertungs-
Spreizungen.

Einwohnerzahl Neuruppin: 31.962 (Stand 31.12.2024, Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg). Stichtag
Marktdaten: Q1/2025. Y-o-Y-Werte beziehen sich auf den Zwdlfmonatsvergleich gegentiber Q1/2024.
Der Bericht verzichtet bewusst auf Einzelobjekt-Bewertungen und konzentriert sich auf die Bandbreiten,
in denen sich der lokale Markt bewegt. Eine objektbezogene Wertermittlung erfordert eine
gutachterliche Einzelbetrachtung.
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Einfamilienh&auser: -1 bis -2 % zum Vorjahr — die Korrektur fallt
moderat aus

Fur Einfamilienhauser in Neuruppin, dem Ruppiner Seenland und Ostprignitz-Ruppin liegen die
marktiblichen Kaufpreise 2025 in einem Korridor von etwa 2.181 bis 2.680 €/m2. Das Segment hat sich
gegeniber 2023 leicht stabilisiert: Nach dem Zinshoch 2022/23 zeigt die Y-0-Y-Entwicklung eine
Bandbreite von rund -1 bis -2 % — eine moderate Korrektur, kein Einbruch. Die Spanne ergibt sich
aus drei Faktoren, die in der Bewertungspraxis den grofdten Unterschied machen: Lage innerhalb der
Stadt (Altstadtndhe und Seezugang ziehen Aufschlage nach sich), Sanierungsstand (energetische
Modernisierung der Bestandsbauten 1970-1990 ist preisrelevant nach GEG 887), sowie
GrundstuicksgrofRe und -zuschnitt. Bei vollstandig sanierten Objekten in bevorzugten Lagen werden
Werte am oberen Rand des Korridors erzielt; unsanierte Bestandsbauten mit Erneuerungsbedarf bei
Heizung und Dach pendeln sich am unteren Rand ein.

Die Sachverstandigen-Einschatzung von Dirk Pospiech (Mitglied des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin) bestatigt den Korridor und ergénzt: Der lokal
beobachtete Markt ist in der Region weniger volatil als die Portaldaten zunachst vermuten lassen, weil
ein erheblicher Teil der Transaktionen tber lokale Netzwerke und Bestandskontakte lauft. Kaufer
profitieren in dieser Phase von einer héheren Verhandlungsbasis als in den Hochphasen 2021/22.

Was das bedeutet: Die Korrektur ist moderat — und reversibel. Wer 2026 verkauft, verhandelt aus einer
realistischen Basis.

Hellere Farbe = Prognose 2026 (Sachverstandigen-Einschatzung Pospiech)
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Eigentumswohnungen: +9,5 % Y-0-Y, getragen von Berliner Zuzug
und Renditen

Eigentumswohnungen in Neuruppin und im Ruppiner Seenland zeigen 2025 die deutlichste
Aufwartsbewegung im Marktbericht: Der Preiskorridor liegt bei 2.734 bis 3.091 €/m? mit einem Y-0-Y-
Wachstum von rund +9,5 %. Das Segment profitiert von einer stabilen Nachfrage durch Berliner
Zuzugler, regionale Erstkaufer und Kapitalanleger, die im Vergleich zu Berlin und Potsdam deutlich
gunstigere Einstiegspreise vorfinden. Mietrenditen aus dem aktuellen Mietspiegel (Bestand 8,63 €/mz2,
Neubau ab 2021 bei 15,67 €/m?2) tragen die Investitionsentscheidungen.

Aus Bewertungssicht ergeben sich relevante Streuungen je nach Lage und Bauzustand: Altbau-
Eigentumswohnungen in der Neuruppiner Altstadt mit modernisierter Substanz erreichen das obere
Ende des Korridors; Plattenbau-Bestande in der Ostseite werden — abhéngig von Hausgeld-Niveau
und Sanierungsfahrplan der Wohnungseigentimergemeinschaft — am unteren Rand bewertet. Der
Sachverstandigen-Kommentar verweist auf den tUberproportionalen Einfluss des Hausgeldes und der
laufenden Instandhaltungsriicklage auf den tatsachlich erzielbaren Verkaufspreis: ein gut
wirtschaftender WEG-Verbund kann Aufschlage von mehreren hundert Euro pro Quadratmeter
rechtfertigen.

Was das bedeutet: Im klar steigenden Segment spielt Zeit fiir Verk&ufer. Hausgeld-Niveau und
Sanierungsfahrplan der WEG bestimmen mit, wo Ihr Objekt im Korridor landet.

Hellere Farbe = Prognose 2026 (Sachverstandigen-Einschatzung Pospiech)
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Wasserlage: +15 bis +30 % Pramie gegenitiber gleichwertiger Lage
im Binnenland

Ferienimmobilien und Wohnobjekte in erster Reihe am Wasser erzielen im Ruppiner Seenland — das
umfasst den Ruppiner See, den Tornowsee, den Stechlinsee sowie die kleineren Gewasser der Region
— eine erkennbare Preispramie gegentber vergleichbaren Objekten ohne Seezugang. Aus der
aktuellen Marktbeobachtung pendelt der Preiskorridor fiir Ferienwohnungen mit direktem
Wasserzugang bei rund 3.500 bis 3.800 €/m?; bei freistehenden Seegrundstiicken sind die
Spreizungen grofRer und stark abhéangig von Uferlinie, Bebaubarkeit und Erschlie3ung.

Die Bewertungspraxis von Dirk Pospiech ordnet die typische Wasserlage-Pramie auf +15 bis +30 %
gegeniber einem identisch ausgestatteten Objekt ohne Seezugang ein — abhangig von der Qualitat
des Zugangs (eigener Steg, gemeinschaftlicher Strand, Sichtachse), der Bebaubarkeit der Uferzone
und planungsrechtlichen Einschrankungen. Kaufer unterschatzen haufig drei Aspekte: die Bedeutung
des Uberschwemmungsgebietes (festgesetzt nach §76 WHG), die eingeschréankte Bebaubarkeit
innerhalb der 50-Meter-Uferzone (861 BNatSchG), sowie die Lage in einer Wasserschutzzone, die
Sanierungs- und ErweiterungsmafRnahmen genehmigungspflichtig macht. Der amtliche Bodenrichtwert
(BORIS-BB) ist hier ein verlasslicher erster Anker; die finale Bewertung verlangt jedoch eine
gutachterliche Einzelbetrachtung.

Was das bedeutet: Die Wasserlage-Préamie ist real — sie realisiert sich mit sauberer Lagedokumentation,
Steg-Nachweis und Priifung von Uferzone und Wasserschutzgebiet.

Hellere Farbe = Prognose 2026 (Sachverstandigen-Einschatzung Pospiech)
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Hofstellen und Gewerbe: drei Bewertungsrisiken, die den Preis
bestimmen

Aulerhalb der Stadtgrenzen Neuruppins ist im Landkreis Ostprignitz-Ruppin Bewegung bei Hofstellen
und landwirtschaftlichen Anwesen mit Umnutzungspotenzial zu beobachten. Kaufergruppen sind
hauptsachlich regionale Selbstnutzer mit Konzept (Landgastronomie, Pension, Reitbetrieb, kleine
Manufakturen), Berliner Zuzigler mit Remote-Work-Hintergrund sowie kleinere
Investorengemeinschaften, die Bestande als Mehrgenerationen-Projekte umsetzen. Reine
Investmentkaufe ohne klares Nutzungskonzept sind in diesem Segment selten geworden.

Aus Sachverstandigen-Sicht bestehen die grof3ten Bewertungsunsicherheiten in drei Bereichen:
Altlasten (friihere landwirtschaftliche Lagerung, Heizoltanks, alte Werkstattnutzung), ungeklarte
Bebauungsrechte (AuRenbereich nach 835 BauGB, Bestandsschutz bei Nebengeb&auden, fehlende
Genehmigungen aus DDR-Bestand), und Denkmalpflege bei Hofstellen mit historischer Substanz. Die
Bandbreite der Quadratmeterpreise ist in diesem Segment so grol3, dass eine generelle Preisangabe
wenig Aussagekraft hat — eine Einzelbewertung mit Bodenrichtwert-Bezug, Bauzustands-Analyse und
altlastenrechtlicher Vorprifung ist die belastbare Grundlage. Klassische Gewerbeimmobilien (Biiro,
Einzelhandel, Lager) zeigen 2025/26 eine stabile bis leicht anziehende Nachfrage in Neuruppin und
Wittstock/Dosse.

Was das bedeutet: Eine Einzelbewertung mit Altlasten-Vorpriifung und vollstdndiger Bauakte ist hier die
Vooraussetzung fir einen tragféhigen Preis.
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Ausblick 12-18 Monate: Zinsen, Berliner Zuzug, 6,5 %
Grunderwerbsteuer

Der Ausblick auf die kommenden 12 bis 18 Monate setzt sich aus drei beobachtbaren Treibern
zusammen, die aus Portaldaten allein nicht ablesbar sind. Erstens bleibt die Zinsentwicklung — bei
aktueller Bauzinsspanne um 3,5 bis 4,0 % — der Hauptfaktor fir die Kauferseite; ein weiterer
Ruckgang wirde die Eigentumswohnungs-Nachfrage zusatzlich beleben, der Einfamilienhaus-Markt
reagiert mit zeitlichem Versatz. Zweitens setzt sich der Berliner Zuzug ins Ruppiner Land fort, getragen
von Remote-Work-Strukturen, der RE6-Achse Berlin—Neuruppin—Wittstock und der relativen
Preisattraktivitdt gegentber dem Speckgirtel. Drittens verschiebt die hohe Brandenburger
Grunderwerbsteuer (6,5 %, hochster Satz bundesweit) Transaktionen in Richtung sorgfaltig
vorbereiteter Verkaufe und reduziert spekulative Kurzhaltefristen.

Die Sachverstandigen-Einschatzung von Dirk Pospiech kommt zu einer differenzierten Erwartung: Im
ETW-Segment sind moderate Aufwartsbewegungen (+3 bis +6 % p.a.) wahrscheinlich, getragen von
Mietniveau und Zuzug. Im EFH-Segment Stadt ist eine Seitwartsbewegung mit leichten
Aufwartstendenzen ab Q4 2026 plausibel. Im Wasserlage-Segment halt die strukturelle Knappheit
hochwertiger Lagen die Preise stabil oder leicht steigend. Férderprogramme — KfW 261, BEG-EM,
sowie regionale Sanierungszuschiisse — werden zunehmend zum preisrelevanten Faktor bei
Bestandsobjekten mit Sanierungsbedarf.

Was das bedeutet: Wer 2026 verkauft, profitiert vom Zuzug — vorausgesetzt, der Bericht zur eigenen
Immobilie ist genauso sorgféltig vorbereitet wie dieser.

Zitieren Sie diesen Bericht. Verlinken Sie ihn. Nehmen Sie die Zahlen in Ihre Unterlagen. Quelle: Marktblick Ruppiner Land
01/2026 — neuruppin.immobilien & Immobilien Pospiech GbR.
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