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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. 
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Preise für freistehende Ein- / Zweifamilienhäuser 
(gebraucht, mittlere bis bevorzugte Lage, mittlerer Wert, 2015)

  Oberbayern

800.000 € und mehr

600.000 € bis unter 800.000 €

500.000 € bis unter 600.000 €

350.000 € bis unter 500.000 €

bis unter 350.000 €
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Kaufpreise Neubaumarkt  Oberbayern

  Altötting

  Bad Tölz-Wolfratshausen

  Berchtesgadener Land

        Raum Bad Reichenhall

        Raum Berchtesgaden

       Raum Freilassing

  Dachau Stadt

  Dachau Land

107.757

123.735

103.445

147.409
(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

80 120 240.000 260.000 2.200 2.400 2.200 2.400 2.200 2.400 2.200 2.400

120 180 260.000 280.000 2.400 2.600 2.400 2.600 2.400 2.600 2.400 2.600

250 400 280.000 400.000 2.800 3.200 2.800 3.200 2.800 3.200 2.800 3.200

250 400 400.000 450.000 3.200 3.800 3.200 3.800 3.100 3.600 3.100 3.600

400 650 450.000 520.000 3.800 4.300 3.800 4.300 3.600 4.000 3.600 4.000

650 1.100 520.000 780.000 4.300 5.500 4.300 5.500 4.000 5.300 4.000 5.000

150 200 320.000 340.000 0 0 2.600 2.800 2.600 2.800 2.600 2.800

250 350 350.000 380.000 0 0 3.000 3.400 3.000 3.400 3.000 3.400

350 450 400.000 450.000 0 0 3.400 3.800 3.400 3.800 3.400 3.800

120 200 220.000 300.000 2.000 2.400 2.000 2.400 2.000 2.400 2.100 2.450

170 260 250.000 340.000 2.250 3.000 2.250 3.000 2.300 3.000 2.400 3.000

250 600 320.000 450.000 2.800 3.600 2.800 3.800 2.800 4.000 2.800 4.000

280 300 350.000 380.000 3.000 3.200 3.000 3.200 3.000 3.200 3.000 3.200

300 330 370.000 390.000 3.200 3.300 3.200 3.300 3.200 3.300 3.200 3.300

330 370 420.000 450.000 3.300 3.500 3.300 3.500 3.300 3.500 3.300 3.500

850 900 550.000 650.000 4.800 4.900 4.800 4.900 4.800 4.900 4.800 4.900

900 1.000 650.000 700.000 4.900 5.100 4.900 5.100 4.900 5.100 4.900 5.100

1.000 1.100 700.000 750.000 5.100 5.300 5.100 5.300 5.100 5.300 5.100 5.300

300 400 400.000 450.000 3.400 3.600 3.400 3.600 3.400 3.600 3.400 3.600

400 600 450.000 500.000 3.600 3.900 3.600 3.900 3.600 3.900 3.600 3.900

600 700 500.000 600.000 3.900 4.300 3.900 4.300 3.900 4.300 3.900 4.300

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

a i 1 c g 1 c i 2 c i 2 c i 2 c i 2
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Immobilienumsätze in Mio. €  Oberbayern

Stadt-/Landkreis Jahr  2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Veränderung  

14 zu 13 (in %)

Altötting 176 131 153 175 162 158 183 188 327 73,5 %

Bad Tölz-Wolfratshausen 299 326 309 315 289 353 400 412 404 -1,8 %

Berchtesgadener Land 241 191 178 203 234 245 233 240 376  56,9 %

Dachau 350 372 331 318 422 404 476 537 541 0,8 %

Ebersberg 482 389 307 317 484 566 499 601 1.220 102,9 %

Eichstätt 165 161 199 162 223 225 250 258 298 15,6 %

Erding 259 283 294 263 256 327 367 444 729 64,2 %

Freising 428 500 495 362 442 432 436 627 516 -17,7 %

Fürstenfeldbruck 564 592 518 581 679 901 778 880 772 -12,2 %

Garmisch-Partenkirchen 211 269 224 236 253 314 302 305 275 -9,9 %

Ingolstadt 357 392 397 435 392 417 480 452 494 9,2 %

Landsberg am Lech 240 266 261 300 336 310 371 427 341 -20,0 %

Miesbach 344 332 366 269 327 403 441 490 567 15,8 %

Mühldorf am Inn 149 169 134 203 152 206 202 235 220 -6,4 %

München (Stadt) 8.435 9.603 8.288 6.720 7.620 9.524 9.788 10.984 10.640 -3,1 %

München (Land) 1.683 3.083 1.691 1.343 1.947 1.918 1.752 2.102 2.180 3,7 %

Neuburg-Schrobenhausen 115 130 146 135 150 148 168 185 197 6,8 %

Pfaffenhofen an der Ilm 196 188 170 168 200 275 307 306 323 5,5 %

Rosenheim 658 646 679 666 765 789 872 946 1.392 47,2 %

Starnberg 509 626 546 598 562 607 730 761 803 5,5 %

Traunstein 274 340 301 269 303 327 419 383 618 61,4 %

Weilheim-Schongau 340 230 134 262 301 282 377 336 338 0,5 %

Oberbayern Gesamt 16.475 19.218 16.122 14.303 16.498 19.131 19.829 22.098 23.571 6,7 %

18umsaetze.indd   71 07.04.2015   14:37:18
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Erneut Rekordmarke für Immobilienumsätze 
in Bayern

Das anhand des Grunderwerbsteueraufkommens  
errechnete Immobilientransaktionsvolumen in Bayern 
erreichte mit 44,9 Milliarden Euro zum fünften Mal in 
Folge eine neue Rekordmarke. Der Umsatzzuwachs 
von zehn Prozent resultiert aus weiteren Preis-
steigerungen sowie aus gestiegenen Umsätzen bei 
Gewerbeobjekten. Aufgrund des knappen Angebotes 
stagnierte in einigen der nachgefragten Regionen 
die Zahl der verkauften Wohnimmobilien.  

Die positive Marktentwicklung 2015 führte in allen 
bayerischen Regierungsbezirken zu einem Zuwachs 
bei den grunderwerbsteuerpflichtigen Immobilien-
umsätzen. Überdurchschnittlich erhöhte sich das 
Marktvolumen in Niederbayern (+ 25 Prozent), Mit-
telfranken (+ 20 Prozent), Unterfranken (+ 16 Pro-
zent), Schwaben (+ 13 Prozent) und der Oberpfalz  
(+ 12 Prozent). In Oberbayern stieg es um sechs  
sowie in Oberfranken um drei Prozent. 

Oberbayern hat mit einem Anteil von 56 Prozent das 
mit Abstand größte Marktvolumen in Bayern.  Allein 
die Stadt und der Landkreis München tragen auf-
grund der dort sehr hohen Immobilienpreise und des 
höheren Anteils an gewerblichen Transaktionen mit 

34 Prozent zum Umsatz am bayerischen Immobilien-
markt bei. Der Anteil Schwabens und Mittelfrankens 
liegt bei jeweils zwölf Prozent. Die Umsatzanteile der 

Immobilienumsätze in Bayern 2006 - 2015

Der Wohnimmobilienmarkt 
in Bayern

40,7 Rekordmarke

44,9 Rekordmarke

38,5 Rekordmarke

35,8 Rekordmarke

33,7 Rekordmarke

Mrd. €

Jahr

anderen Regierungsbezirke liegen zwischen vier und 
sechs Prozent. 
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Schwaben
5,39 Mrd. €

Niederbayern
2,84 Mrd. €

Oberpfalz
2,20 Mrd. €

Oberfranken
1,77 Mrd. €

Unterfranken
2,42 Mrd. €

Mittelfranken
5,18 Mrd. €

Oberbayern
25,07 Mrd. €

Bayern
44,87 Mrd. €

+ 10,2 %
0 5 10 15

+ 16,2 %
0 5 10 15 20

+ 3,2 %
0 5

+ 19,8 %
0 5 10 15 20

+ 12,1 %
0 5 10 15

+ 12,6 %
0 5 10 15

+ 24,6 %
0 5 10 15 20 25

+ 6,4 %
0 5 10

und ihre Veränderung 
zum Vorjahr

Immobilienumsätze 
in Bayern 2015

Seite 5

Immobilienumsatz in den Regionen  
Bayerns 2015 in Prozent

6 % Niederbayern

5 % Oberpfalz

5 % Unterfranken 4 % Oberfranken

12 % Schwaben

12 % Mittelfranken

56 % Oberbayern

34 % München 
(Stadt + Landkreis)

22 % Oberbayern 
(ohne München)

Kaufpreise steigen im bayernweiten Durchschnitt 

Die Preise der von der Sparkassen-Finanzgruppe 
vermittelten Immobilien sind 2015 im Durchschnitt 
erneut gestiegen. Für gebrauchte Einfamilien- und 
Reihenhäuser sowie Doppelhaushälften investierten 
Käufer durchschnittlich 263.000 Euro und damit  
elf Prozent mehr als im Vorjahr. Gebrauchte Eigen-
tumswohnungen wechselten durchschnittlich für 
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+/- 0 %

Durchschnittlich erzielte
Preise in Bayern 2015

Häuser

452.000 €

263.000 €

0

neu

gebraucht
+8 %

Durchschnittlich erzielte
Preise in Bayern 2015

Wohnungen

242.000 €

151.000 €

0 5

+8 %

0 5

neu

gebraucht
+11 %

0 5 10

Seite 6

Nach den aktuellen Wirtschafts- und Finanzpro-
gnosen bleiben die Rahmenbedingungen für den 
Wohnimmobilienmarkt Bayern in 2016 stabil. Ins-
besondere das sehr niedrige Zinsniveau stützt die 
Nachfrage von Eigennutzern und Kapitalanlegern. 
Die geringe Inflation bei gleichzeitig zum Teil deut-
lichen Lohnerhöhungen ließ zuletzt die Reallöhne 
steigen. So lassen sich vielerorts auch die gestie-
genen Kaufpreise kompensieren. Im Hinblick auf 
Sicherheit und Rentabilität bewerten private und 
institutionelle Anleger Immobilien im Vergleich 
zu alternativen Anlageformen weiterhin als sehr  
attraktiv. 

Der Nachfrage-Trend wird sich weiter in Richtung 
Städte bzw. stadtnahes Umfeld mit gutem Angebot 
an Infrastruktur und guter Verkehrsanbindung ent-
wickeln. Für die Nachfrage wirkt die aktuelle demo-
grafische Entwicklung als zusätzlicher Treiber: Die 
Einwohnerzahl Bayerns wird aufgrund der Binnen-
wanderung aus anderen Bundesländern und dem 
Zuzug aus der EU weiter steigen. Der Trend zur 
Singularisierung lässt zusätzlich die Anzahl der 
Haushalte steigen. Eine weitere Stütze der Nach-
frage bildet die zunehmende Bedeutung von Wohn- 
eigentum für die Altersvorsorge und zur Absiche-
rung der zukünftigen Wohnsituation. Inwieweit 
sich die steigende Anzahl der Flüchtlinge in Bayern 

151.000 Euro den Besitzer, das sind acht Prozent 
mehr als im Vorjahr. Auch die Preise für neu gebaute 
Eigentumswohnungen sind landesweit um acht Pro-
zent gestiegen und lagen 2015 bei durchschnitt-
lichen 242.000 Euro. Lediglich der erzielte Kauf-
preis für neu gebaute Häuser blieb im bayernweiten 
Durchschnitt nahezu unverändert bei 452.000 Euro. 
Die Anzahl der von unseren Maklern vermittelten neu 
gebauten Häuser bildet nach Stückzahlen den kleins-
ten Teil der von uns vermittelten Immobilienarten.  
Statistische Schwankungen sind bei der Ermittlung 
der Durchschnittszahlen bei dieser Objektart daher 
nicht auszuschließen.

Käufer investieren für eine Neubau-Wohnung im 
Durchschnitt um 91.000 Euro mehr als für eine Woh-
nung aus dem Bestand. Für ein neu gebautes Haus 
wendeten Käufer im bayernweiten Durchschnitt um 
189.000 Euro mehr auf als für ein Haus aus dem  
Bestand. Bei gebrauchten Immobilien fallen zusätz-
lich zum Kaufpreis jedoch oftmals noch hohe Ko-
sten für die Renovierung und Modernisierung an. 
Auch höhere Anforderungen an die Größe, Bau- und 
Ausstattungsqualität einer Immobilie führen zu hö-
heren Preisen bei Neubau-Immobilien. Zudem wer-
den Neubau-Immobilien vor allem in hochpreisigen  
Regionen zum Kauf angeboten, während gebrauchte 
Immobilien in allen Regionen gehandelt werden. 

Ausblick auf den 
Wohnimmobilienmarkt 2016
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+/- 0 %

Durchschnittlich erzielte
Preise in Bayern 2015

Häuser

452.000 €

263.000 €

0

neu

gebraucht
+8 %

Durchschnittlich erzielte
Preise in Bayern 2015

Wohnungen

242.000 €

151.000 €

0 5

+8 %

0 5

neu

gebraucht
+11 %

0 5 10
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auf die Nachfrage nach Kaufimmobilien auswirken 
wird, lässt sich mittelfristig noch nicht abschätzen. 
Wir erwarten, dass zunächst die ohnehin ange-
spannten Mietwohnungsmärkte in den Ballungs-
räumen einem noch stärkeren Druck ausgesetzt 
werden. 

Das Angebot an Bestandsimmobilien entsteht 
konjunkturunabhängig, weil meist biografische 
Anlässe wie ein Arbeitsplatzwechsel, eine Schei-
dung oder ein Erbfall zum Verkauf einer Immobilie 
führen. Daher rechnen wir auch in 2016 mit einer 
stabilen Anzahl der zum Verkauf kommenden Woh-
nimmobilien. Die Anzahl der 2015 in Bayern zum 
Bau genehmigten Wohnungen stieg erneut leicht 
um fünf Prozent gegenüber dem Vorjahr an. Damit 
ist auch ein konstantes bis leicht steigendes Ange-
bot an Neubau-Immobilien zu erwarten. 

Im bayernweiten Durchschnitt gehen wir von 
einem weiteren, jedoch moderaten Anstieg der 
Kaufpreise aus. Für stark nachgefragte Lagen oder 
Projekte kann es auch zu deutlicheren Preissteige-
rungen kommen. Für wenig nachgefragte Objekte, 
die Nachteile bei der Lage oder beim baulichen  
Zustand aufweisen, wird es auch weiterhin zu 
Preisabschlägen kommen. 

Die zahlreichen neu erlassenen gesetzlichen Regu-
lierungen für die Maklertätigkeit werden das Image 
der Branche weiter verbessern. Zudem läuft derzeit 
ein Gesetzgebungsverfahren, das die Berufszulas-
sung für Immobilienmakler regeln wird. Geplant 
ist, einen Sachkundenachweis für Immobilienmak-
ler einzuführen. Nur gelegentlich tätige, nicht aus-
gebildete Makler müssen sich dann nachqualifizie-
ren, um ihre Tätigkeitserlaubnis nicht zu verlieren. 
Die Sparkassen-Finanzgruppe Bayern begrüßt die 
Absichten zur Beschränkung der Berufszulassung 
sehr und sieht sich mit ihrem hohen Ausbildungs- 
und Qualitätsstandards für die Herausforderungen 
am Immobilienmarkt ausgezeichnet gerüstet.
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Allgemeines
Der Marktspiegel 2016 gibt Auskunft über die Immo-
bilienumsätze in Bayern sowie die am Markt realisier-
ten Kaufpreise von baureifen Grundstücken, Eigen-
heimen und Eigentumswohnungen – bezogen auf 
den Neubau – und den Gebrauchtwohnungsmarkt. 
Mehrfarbige Preislandkarten geben einen Überblick 
über den Wert von gebrauchten Ein-/Zweifamilien-
häusern. Alle Daten sind geordnet nach Regierungs-
bezirken und Landkreisen und wurden im Zeitraum 
Dezember 2015 bis Februar 2016 bei unseren mehr 
als 200 Vermittlungsstellen in Bayern erhoben. Trotz 
sorgfältigster Überprüfung können wir für die veröf-
fentlichten Daten keine Gewähr übernehmen.

Immobilienumsätze
Die Umsatzzahlen der Jahre 2007 bis 2015 bezie-
hen sich auf die Geldwerte aller Erwerbs- bzw. Ver-
äußerungsvorgänge von unbebauten und bebauten 
Grundstücken für wohnwirtschaftliche und gewerb-
liche Zwecke. Sie ermitteln sich aus der Hochrech-
nung der Grunderwerbsteuerzahlungen an die baye-
rischen Finanzämter.

Preisangaben
Die angegebenen Kaufpreisspannen berücksichtigen 
unbebaute und bebaute Grundstücke in bevorzugten, 
mittleren und einfachen Lagen. Es handelt sich bei 
den bevorzugten Lagen um Objekte, die in Gebieten 

Erläuterungen und wichtige  
Hinweise

mit reiner Wohnbebauung und guter bis sehr guter 
Infrastruktur liegen. Die mittleren Lagen bezeichnen 
so genannte Durchschnittswohngebiete mit gemisch-
ter Bebauung und einfache Lagen sind sehr ländliche 
Räume oder Lagen mit überwiegend gewerblich ge-
nutzter Bebauung. Um bei den Kaufpreisangaben 
sinnvolle Vergleiche zu ermöglichen, sind nur Preise 
für Objekte einbezogen, die heutigen durchschnitt-
lichen Ansprüchen an die Wohnungsqualität entspre-
chen und in einwandfreiem baulichen Zustand sind. 
Extreme Höchst- oder Niedrigpreise wurden hierbei 
nicht berücksichtigt. Die angegebenen Preise beru-
hen auf einer Momentbetrachtung, weshalb es sich 
lediglich um Orientierungswerte handelt. Wir können 
nicht garantieren, in der Zukunft Immobilien zu den 
genannten Preisen zu vermitteln.

Baugrundstücke
Die Preisangaben für Baugrundstücke beziehen sich 
auf baureife Grundstücke in der Größenordnung 
von 600 m² bis 800 m² für die Errichtung von frei-
stehenden Ein- und Zweifamilienhäusern, mit einer 
Geschossflächenzahl (GFZ) zwischen 0,25 und 0,40. 
Die Erschließungskosten (nach BauGB) sind in den 
Preisen enthalten, nicht jedoch die Anschlusskosten.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser
Den Preisangaben für freistehende Ein- und Zwei-
familienhäuser liegen Grundstücksgrößen von ca.  

800 m² im ländlichen Raum und Wohnflächen zwi-
schen 125 m² und 150 m² zugrunde. In Ballungsräu-
men sind die Grundstücke entsprechend kleiner.

Doppelhaushälften und Reihenhäuser
Die Preisangaben für Doppelhaushälften und Rei-
henhäuser beziehen sich auf Objekte durchschnitt-
licher Größe von 100 bis 120 m² Wohnfläche bei 
Grundstücksanteilen bis ca. 400 m² in ländlichen Re-
gionen, in Ballungsräumen mit entsprechend kleine-
ren Grundstücken.

Eigentumswohnungen
Die Preise für Eigentumswohnungen beziehen sich 
auf den Quadratmeter Wohnfläche im nicht vermie-
teten Zustand. Tiefgaragenplätze oder Stellplätze im 
Freien blieben unberücksichtigt.

Angebot, Nachfrage, Preistendenz
Abzulesen ist hier das Verhältnis von Angebot und 
Nachfrage zueinander sowie die relative Marktgröße 
und die voraussichtliche Preisentwicklung. Ein Lese-
hinweis befindet sich jeweils am Ende der Tabelle.

Preislandkarten
Die Preislandkarten zeigen die regionalen Unter-
schiede im Preisniveau für gebrauchte freistehende 
Ein-/Zweifamilienhäuser. Zugrunde gelegt wurde hier 
der häufigste Wert aus mittlerer und bevorzugter 
Lage, der bei den Kaufpreisen zu beobachten war.
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Preise für freistehende Ein- / 
Zweifamilienhäuser 

(gebraucht, mittlere bis bevorzugte Lage,  
mittlerer Wert, 2015)

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 €




