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Preislandkarten

Kaufpreise für Baugrundstücke sowie für neue und gebrauchte Wohnimmobilien

Informationen zur Angebots- und Nachfragesituation, aktuelle Preistendenzen

Immobilienumsätze

Nachdruck und Vervielfältigung ist (auch auszugsweise) nur mit Genehmigung der Sparkassen-Immobilien und Quellenangabe gestattet. Der Marktspiegel ba-
siert auf der Befragung der Sparkassen in Bayern sowie öffentlicher Stellen; eine Gewähr für die Richtigkeit der Angaben kann nicht übernommen werden.

Bilder Umschlag: Deutscher Sparkassenverlag, Stand: März 2014, Schutzgebühr: 50,– EUR
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Preise für freistehende Ein- / 
Zweifamilienhäuser 

(gebraucht, mittlere bis bevorzugte Lage,  
mittlerer Wert, 2012)

700.000 € und mehr

550.000 € bis unter 700.000 €

450.000 € bis unter 550.000 €

350.000 € bis unter 450.000 €

250.000 € bis unter 350.000 €

200.000 € bis unter 250.000 €

bis unter 200.000 €
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Kaufpreise Neubaumarkt  Oberbayern

  Altötting

  Bad Tölz-Wolfratshausen

  Berchtesgadener Land

        Raum Bad Reichenhall

        Raum Berchtesgaden

       Raum Freilassing

  Dachau Stadt

  Dachau Land

107.960

122.854

103.330

141.162
(Stadt + 

Lkr.)

Stadt-/Landkreis               Einwohner        Lage 1-Zimmer-Eigentums-
wohnung € / m² Wfl.

2-Zimmer-Eigentums-
wohnung € / m² Wfl.

3-Zimmer-Eigentums-
wohnung € / m² Wfl.

4-Zimmer-Eigentums-
wohnung € / m² Wfl.

Baugrundstück
€ / m²

Doppelhaushälfte / 
Reihenhaus €

 von bis  von bis  von bis  von bis  von bis  von bis

80 120 200.000 200.000 2.000 2.300 2.000 2.300 2.000 2.300 2.000 2.300 

120 180 210.000 240.000 2.300 2.500 2.300 2.500 2.300 2.500 2.400 2.500 

200 250 250.000 300.000 2.500 2.800 2.500 2.800 2.500 2.800 2.500 2.800 

220 320 350.000 400.000 2.600 3.000 2.600 3.000 2.800 3.200 2.700 3.100 

320 550 400.000 450.000 3.000 3.500 3.000 3.500 3.200 3.500 3.100 3.400 

550 750 450.000 550.000 3.500 4.200 3.500 4.200 3.500 4.200 3.400 4.000 

150 200 300.000 320.000 0 0 2.600 2.800 2.600 2.800 2.600 2.800 

250 350 330.000 350.000 0 0 3.000 3.200 3.000 3.200 3.000 3.200 

350 450 350.000 400.000 0 0 3.300 3.800 3.300 3.800 3.300 3.800 

130 200 220.000 300.000 2.000 2.400 2.000 2.400 2.000 2.400 2.100 2.450 

170 260 250.000 350.000 2.250 2.600 2.250 2.600 2.300 2.600 2.300 2.700 

250 500 320.000 375.000 2.400 2.800 2.400 2.800 2.400 2.800 2.500 2.900 

210 240 290.000 300.000 2.600 2.700 2.600 2.700 2.600 2.700 2.600 2.700 

240 260 300.000 320.000 2.700 2.800 2.700 2.800 2.700 2.800 2.700 2.800 

260 290 320.000 350.000 2.800 2.900 2.800 2.900 2.800 2.900 2.800 2.900 

600 650 370.000 450.000 3.400 3.600 3.400 3.600 3.400 3.600 3.400 3.600 

700 800 450.000 520.000 3.600 3.800 3.600 3.800 3.600 3.800 3.600 3.800 

800 900 520.000 620.000 3.800 4.200 3.800 4.200 3.800 4.200  3.800 4.200  

290 330 280.000 340.000 2.800 3.000 2.800 3.000 2.800 3.000 2.800 3.000 

330 400 320.000 390.000 3.000 3.100 3.000 3.100 3.000 3.100 3.000 3.100 

400 550 360.000 430.000 3.100 3.300 3.100 3.300 3.100 3.300 3.100 3.300 

einfach

mittel

bevorzugt

einfach

mittel

bevorzugt

einfach

mittel

bevorzugt

einfach

mittel

bevorzugt

einfach

mittel

bevorzugt

einfach

mittel

bevorzugt

einfach

mittel

bevorzugt
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Angebot / Nachfrage / Preistendenz Neubaumarkt  Oberbayern

Stadt-/Landkreis       
Baugrund-

stück
Doppelhaushälfte /  

Reihenhaus
1-Zimmer-Eigentums-

wohnung
2-Zimmer-Eigentums-

wohnung
3-Zimmer-Eigentums-

wohnung
4-Zimmer-Eigentums-

wohnung

Angebot Nachfrage Preise Angebot Nachfrage Preise Angebot Nachfrage Preise Angebot Nachfrage Preise Angebot Nachfrage Preise Angebot Nachfrage Preise

  Angebot / Nachfrage:      a gering;   c mäßig;   g ständig;   i groß;   „+“ markieren Zwischenwerte;  „leer“ keine Angaben              
Preise:  1 steigen;   2 steigen leicht;   3 bleiben konstant;   4 fallen leicht;  5 fallen; „leer“ keine Angaben 

  Altötting

  Bad Tölz-Wolfratshausen

  Berchtesgadener Land

        Raum Bad Reichenhall

        Raum Berchtesgaden

        Raum Freilassing

  Dachau Stadt

  Dachau Land

  Ebersberg

  Eichstätt

  Erding

  Freising

        Raum Freising

        Raum Moosburg

  Fürstenfeldbruck

  Garmisch-Partenkirchen

        Raum Garmisch-Partenk.

        Raum Murnau

  Ingolstadt

  Landsberg am Lech

g g 2 a g 2 c g 2 c g 2 c g 2 c g 2

a i 1 c g 1 c g 2 c i 1 c i 1 c i 1

a g 2 a c 2 a a 3 g g 2 g g 2 g g 2

c i 2 c c 3 a a 3 c i 2 c i 2 c i 2

a g 2 a i 2 a c 3 g g 1 g g 1 c g 1

a i 1 c i 1 c c 1 c i 1 c i 1 c i 1

c i 1 c i 1 a c 2 a g 1 c g 1 c g 1

a i 1 a i 1 a g 2 c i 1 c i 1 a i 1

c i 1 c i 1 a i 1 a i 1 c g 2 a c 2

a i 1 g g 2 g g 2 g g 2 g g 2 c c 2

a i 1 a i 2 a i 1 a i 1 a i 2 a i 2

c g 2 c g 2 a g 2 a i 2 c g 2 c g 2

a i 1 c i 1 a c 2 g i 1 g i 1 c i 1

a i 2 a i 2 a g 2 a i 2 a i 2 a g 2

a i 1 a i 1 a i 1 a i 1 a i 1 a i 1

a i 1 a i 1 a c 1 c g 1 g i 1 a g 1

a i 1 a i 1 a i 1 a i 1 a i 1 a i 1
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Immobilienumsätze in Mio. €  Oberbayern

Stadt-/Landkreis Jahr  2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Veränderung  

12 zu 11 (in %)

Altötting 113 128 176 131 153 175 162 158 183 15,5%

Bad Tölz-Wolfratshausen 287 308 299 326 309 315 289 353 400 13,4%

Berchtesgadener Land 134 142 241 191 178 203 234 245 233 -4,7%

Dachau 302 352 350 372 331 318 422 404 476 18,0%

Ebersberg 390 360 482 389 307 317 484 566 499 -11,7%

Eichstätt 166 179 165 161 199 162 223 225 250 11,0%

Erding 315 242 259 283 294 263 256 327 367 12,0%

Freising 462 393 428 500 495 362 442 432 436 0,9%

Fürstenfeldbruck 517 622 564 592 518 581 679 901 778 -13,7%

Garmisch-Partenkirchen 159 219 211 269 224 236 253 314 302 -3,8%

Ingolstadt 306 274 357 392 397 435 392 417 480 15,1%

Landsberg am Lech 241 295 240 266 261 300 336 310 371 19,4%

Miesbach 261 330 344 332 366 269 327 403 441 9,3%

Mühldorf am Inn 160 146 149 169 134 203 152 206 202 -2,1%

München (Stadt) 6.029 5.177 8.435 9.603 8.288 6.720 7.620 9.524 9.788 2,8%

München (Land) 1.472 1.927 1.683 3.083 1.691 1.343 1.947 1.918 1.752 -8,7%

Neuburg-Schrobenhausen 97 101 115 130 146 135 150 148 168 13,7%

Pfaffenhofen an der Ilm 174 187 196 188 170 168 200 275 307 11,5%

Rosenheim 659 587 658 646 679 666 765 789 872 10,6%

Starnberg 464 574 509 626 546 598 562 607 730 20,2%

Traunstein 244 274 274 340 301 269 303 327 419 28,2%

Weilheim-Schongau 238 268 340 230 134 262 301 282 377 33,6%

Oberbayern Gesamt 13.191 13.083 16.475 19.218 16.122 14.303 16.498 19.131 19.829 3,6%

Sparkassen-Immobilien
Vermittlungs-GmbH

Karolinenplatz 1 · 80333 München
Telefon 089 74648-0 · Telefax 089 74648-111
info@sparkassen-immo.de · www.sparkassen-immo.de
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und ihre Veränderung 
zum Vorjahr

Bayern
38,48 Mrd. €

Immobilienumsätze 
in Bayern 2013

und ihre Veränderung und ihre Veränderung 

BayernBayern
38,48 Mrd. €38,48 Mrd. €

Immobilienumsätze Immobilienumsätze 

Schwaben
4,40 Mrd. €

Niederbayern
2,21 Mrd. €

Oberpfalz
1,99 Mrd. €

Oberfranken
1,43 Mrd. €Unterfranken

2,05 Mrd. €

Mittelfranken
4,30 Mrd. €

Oberbayern
22,10 Mrd. €

12,0 %
-0,2 %

6,6 %

-5,0 %

-4,1 %

12,3 %

11,4 %

7,5 %
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Immobilienumsatz in Bayern steigt auf neue 
Rekordmarke

Mit einem Anstieg um 7,6 Prozent ist 2013 das 
grunderwerbsteuerpfl ichtige Immobilientransakti-
onsvolumen auf das neue Rekordniveau von 38,5 Mil-
liarden Euro gestiegen. Zu den Umsatzsteigerungen 
im vierten Jahr in Folge führten die anhaltend hohe 
Nachfrage von Privatpersonen nach Wohnimmobi-
lien, eine belebte Nachfrage nach gewerblichen Im-
mobilien sowie der Handel mit größeren Immobilien-
portfolios. 

In vier der sieben Regierungsbezirke stieg das Trans-
aktionsvolumen zum Teil deutlich an, wie in Nieder-
bayern mit + 12,3 Prozent, in Unterfranken mit + 12,0 
Prozent sowie in Oberbayern mit + 11,4 Prozent. In 
Mittelfranken wuchs der Immobilienumsatz um 6,6 
Prozent leicht unterdurchschnittlich. Konstant bis 
leicht rückgängig entwickelten sich die Immobili-
enumsätze in Oberfranken (- 0,2 Prozent), Schwaben 
(- 4,1 Prozent) sowie in der Oberpfalz (- 5,0 Prozent).

Oberbayern ist innerhalb des Freistaats der mit 
Abstand umsatzstärkste Immobilienmarkt. 2013 
wurden 57 Prozent des Marktvolumens in diesem 
Regierungsbezirk umgesetzt. Ein gutes Drittel des 
bayerischen Immobilienumsatzes wurde dabei allein 

in Stadt und Landkreis München generiert. Schwaben 
trug mit zwölf, Mittelfranken mit elf Prozent zum Ge-
samtumsatz bei, die anderen Regierungsbezirke mit 
jeweils vier bis sechs Prozent. 

Der Wohnimmobilienmarkt 
in Bayern
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Immobilienumsätze 
in Bayern 2004 - 2013

Immobilienumsatz in den Regionen 
Bayerns 2013 in Prozent

Oberbayern 57 %

München 34 % 
(Stadt und Landkreis)

Oberbayern 23 %
(ohne München
Stadt und Landkreis)

Niederbayern 6 %

Schwaben 12 %

Oberpfalz 5 %

Mittelfranken 11 %

Oberfranken 4 %

Unterfranken 5 %

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Jahr

Mrd. €

40,00

35,00

30,00

25,00

20,00

15,00

10,00

  5,00

  0,00

Bild: © 2014 Bayerische Vermessungsverwaltung
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gebraucht

221.000 €

neu  

408.000 €

Häuser

+ 8 %

+ 5 %

Seite 6

Durchschnittlich erzielte
Preise in Bayern 2013

Nachfrage differenziert sich stärker

Die Regionen haben sich erneut unterschiedlich 
entwickelt. Die Nachfrage lässt tendenziell mit zu-
nehmender Entfernung zu den Ober- und Mittelzen-
tren nach. Die Nachfrage nach gebrauchten Ein- und 
Zweifamilienhäusern übersteigt in nahezu allen Re-
gionen Bayerns das Angebot. In den wirtschaftlichen 
Ballungsräumen ist die Nachfrage nach Wohnbau-
grundstücken, Eigentumswohnungen und Häusern 
– ob neu gebaut oder gebraucht – weiterhin deutlich 
größer als das verfügbare Angebot. Der Markt für 
Eigentumswohnungen konzentriert sich ebenfalls 
auf diese Regionen.

Kaufpreise im Bayerndurchschnitt weiter gestiegen

Der durchschnittliche Kaufpreis für gebrauchte Häu-
ser lag 2013 in Bayern bei 221.000 Euro und damit 
fünf Prozent über dem Vorjahreswert. Der durch-
schnittlich von den Immobilienmaklern der Spar-
kassen und LBS in Bayern erzielte Kaufpreis für eine 
gebrauchte Eigentumswohnung lag um knapp acht 
Prozent höher als noch im Jahr zuvor und betrug 
130.000 Euro. 

Die Preise für neu gebaute Eigentumswohnungen 
sind im Landesdurchschnitt um knapp elf Prozent ge-
stiegen und liegen nun bei 220.000 Euro. Käufer in-
vestieren somit für eine Neubau-Wohnung im Schnitt 
um 90.000 Euro mehr als für eine Wohnung aus dem 
Bestand. Diesen Preisunterschied begründen die 
höheren Anforderungen an Größe, Energieeffi zienz, 
Ausstattungsqualität und Lage von Neubau-Immobi-
lien. Gebaut werden Geschosswohnungen überwie-
gend in den stärker nachgefragten, vergleichsweise 
hochpreisigen Lagen.  

Für neu gebaute Einfamilien- und Reihenhäuser 
sowie Doppelhaushälften investierten Käufer im 
Bayerndurchschnitt 408.000 Euro oder um acht Pro-
zent mehr als noch im Vorjahr. 
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gebraucht

130.000 €

neu  

220.000 €

Wohnungen

+ 11 %

+ 8 %
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Die Nachfrage nach Wohnimmobilien in Bayern 
bleibt nach Einschätzung der Immobilienexperten 
von Sparkassen und LBS auch 2014 sehr hoch. Gute 
Rahmenbedingungen für Eigennutzer und Investoren 
schaffen das vorausgesagte stärkere Wirtschafts-
wachstum, ein stabiler Arbeitsmarkt, Zuwächse bei 
den Nettolöhnen sowie das weiterhin sehr niedrige 
Zinsniveau. Zusätzlich führen viele Mieter die eige-
nen vier Wände ganz oben auf ihrer persönlichen 
Wunschliste. Investoren werden sich aufgrund des 
knappen Angebotes und der hohen Preise in den 
Ballungsräumen stärker für die guten Lagen an soge-
nannten B-Standorten interessieren. Diese Standorte 
bieten zum Teil deutlich bessere Renditeaussichten. 

Voraussichtlich werden sich die regionalen Teil-
märkte in Bayern in 2014 noch weiter auseinander 
entwickeln. Die Nachfrage nach Immobilien in wirt-
schaftlich schwierigen und in der demografi schen 
Entwicklung benachteiligten Gebieten wird tenden-
ziell weiter zurückgehen. Weiter zunehmende Eng-
pässe dagegen erwarten unsere Experten in wirt-
schaftlich starken Märkten mit Nachfrageüberhang. 
Für Gering- oder Durchschnittsverdiener bezahlbare 
Mietwohnungen oder Kaufobjekte werden in diesen 
Märkten weiterhin schwer zu bekommen sein.

Durchschnittlich erzielte
Preise in Bayern 2013

Für den Großraum München, der gesondert betrach-
tet werden muss, sagen alle Prognosen weiteren, 
starken Zuzug voraus. Mittelfristig könnten sich da-
raus im gesamten Großraum nicht nur Wohnraum- 
sondern auch Infrastrukturprobleme entwickeln. Um 
dies zu vermeiden und den Wohnraum bezahlbar zu 
halten, werden in dieser extrem starken Zuzugsregi-
on weiter steigende Baufertigstellungszahlen not-
wendig sein. Die Kommunen stehen zudem vor der 
Herausforderung für die wachsende Bevölkerung die 
nötige Infrastruktur zur Verfügung zu stellen. 
 

Ausblick auf den 
Wohnimmobilienmarkt 2014



www.sparkassen-immo.de




