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Sehr geehrte Leserinnen & Leser,

wir freuen uns sehr, Ihnen in diesem Frühjahr 2024 
unseren Marktbericht mit den aktuellen Zahlen 
zum Immobilienmarkt im Berchtesgadener Land 
und Umgebung an die Hand geben zu dürfen. 
Darüber hinaus haben wir informative Themen 
rund um Ihre Immobilie für Sie zusammengestellt.

Die derzeitige Situation am Markt wird bestimmt 
von einer hohen Unsicherheit bei Käufern und 
Verkäufern. Schwankende Zinsen, schwindende 
Immobilienwerte und die allgemeinen wirtschaft-
lichen Konstellationen erschweren oft die 
Entscheidung rund um das Thema Immobilie. In 
unserem Marktbericht beleuchten wir die aktuelle 
Lage und zeigen Ihnen die Möglichkeiten auf, wie 
der Traum von der eigenen Immobilie dennoch 
wahr werden kann. Des Weiteren erhalten Sie in 
einem exklusiven Interview Einblicke, wie wir bei 
ALPHAUS Immobilien die gegenwärtige Situation 
bewerten. Zusätzlich dürfen Sie sich auf Infos 
zum Thema Denkmalgerechte Sanierung, Grünes 
Wohnen und Zweitwohnung in Österreich freuen.

Viel Spaß beim Lesen!

Niko Caspers
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*Durchschnittliche statistische Werte | ** Index (1. Quartal 2005 = 100)

ETW = Eigentumswohnung | EZFH = Ein- oder Zweifamilienhaus

Kaufpreise für ETW (alle Baujahre)**

Berchtesgadener Land (LK)

Kaufpreise für EZFH in EUR/Objekt
Neubau alle Baujahre

Relative Entwicklung Kaufpreise (ETW) & Mieten**

Kaufpreise (ETW) Mieten
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Berchtesgadener Land
Marktübersicht

1	 Berchtesgaden	 5.350 €	 4.400 €	 10,30 €

2	 Marktschellenberg	 3.750 €	 4.200 €	 9,80 €

3	 Schönau a. Königsee	 6.750 €	 5.500 €	 11,00 €

4	 Ramsau b. Berchtesgaden	  4.600 €	 4.100 €	 10,80 €

5	 Bischofswiesen	 4.800 €	 4.520 €	 10,70 €

6	 Bayerisch Gmain	 4.700 €	 4.600 €	 10,70 €

7	 Schneizlreuth	 4.600 €	 3.100 €	 10,80 €

8	 Bad Reichenhall	 4.800 €	 4.300 €	 11,00 €

9	 Piding	 4.400 €	 3.970 €	 10,00 €

10	 Anger	 4.480 €	 4.120 €	 10,20 €

11	 Ainring	 4.150 €	 4.150 €	 10,60 €

12	 Freilassing	 4.650 €	 4.450 €	 10,00 €

13	 Saaldorf-Surheim	  4.170 €	 4.000 €	 9,80 €

14	 Teisendorf	 4.400 €	 3.850 €	 10,20 €

15	 Laufen	 3.300 €	 3.800 €	 10,00 €

Ortsteil	 Ø Kaufpreis	 Ø Kaufpreis	 Ø Mietpreis
		  Haus / m²	 Wohnung / m²	 Wohnung / m²

Angebotsdaten aller gängigen Immobilien-Onlineportale der vergangenen 12 Monate ermittelt im Vergleichswertverfahren, wobei die 
teuersten und günstigsten 10% der Angebote statistisch gekürzt wurden, um extreme Sonderfälle zu bereinigen. Preise sind jeweils der Median. 
Datenstichtag ist der 10.03.2024.
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Legende Ø Hauskauf

€ 2.000 - € 3.500

€ 3.500 - € 4.500

€ 4.500 - € 5.500

€ 5.500 - € 6.500

€ 6.500 - € 7.500

€ 7.500 - € 9.000

Ein ALPHAUS-Makler berät 
Sie gerne umfassend und 
individuell zu ihrer Immobilie. 
Rufen Sie uns noch heute an 
und vereinbaren Sie einen 
unverbindlichen Termin. 

Tel. 08651 9549940

Jede Immobilie 
ist anders 
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Kaufpreise für ETW (alle Baujahre)**

Traunstein (LK)
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Relative Entwicklung Kaufpreise (ETW) & Mieten**

Kaufpreise (ETW) Mieten
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Landkreis Traunstein
Marktübersicht

1	 Inzell	 4.640 €	 3.800 €	 10,00 €

2	 Ruhpolding	 5.200 €	 4.600 €	 10,00 €

3	 Reit im Winkl	 5.200 €	 4.700 €	 10,00 €

4	 Unterwössen	 4.950 €	 4.420 €	 9,00 €

5	 Schleching	 4.750 €	 4.550 €	 9,00 €

6	 Marquartstein	 4.675 €	 4.150 €	 9,00 €

7	 Grassau	 5.640 €	 5.330 €	 9,00 €

8	 Staudach-Egerndach	 5.400 €	 4.800 €	 9,00 €

9	 Bergen	 4.160 €	 3.000 €	 9,00 €

10	 Übersee	 4.060 €	 4.600 €	 12,00 €

11	 Grabenstätt	 5.450 €	 3.680 €	 10,00 €

12	 Vachendorf	 5.300 €	 4.300 €	 10,50 €

13	 Siegsdorf	 4.700 €	 3.750 €	 12,10 €

14	 Surberg	 4.650 €	 3.900 €	 10,10 €

15	 Traunstein	 5.800 €	 5.300 €	 12,80 €

16	 Nußdorf	 5.100 €	 4.300 €	 11,00 €

17	 Chieming	 5.550 €	 5.350 €	 11,40 €

18	 Wonneberg	 4.900 €	 4.500 €	 11,10 €

19	 Petting	 4.700 €	 4.350 €	 9,70 €

20	 Waging am See	 4.250 €	 4.100 €	 12,00 €

21	 Traunreut	 4.350 €	 3.600 €	 11,40 €

22	 Seeon-Seebruck	 5.200 €	 4.800 €	 13,30 €

23	 Pittenhart	 4.800 €	 3.650 €	 9,60 €

24	 Kirchanschöring	 4.550 €	 4.150 €	 9,80 €

25	 Taching am See	 3.800 €	 3.700 €	 9,30 €

26	 Fridolfing	 4.050 €	 3.100 €	 7,90 €

27	 Tittmoning	 4.450 €	 3.700 €	 10,00 €

28	 Palling	 4.000 €	 3.500 €	 9,00 €

29	 Trostberg	 3.000 €	 4.650 €	 9,00 €

30	 Altenmarkt	 3.900 €	 3.650 €	 10,20 €

31	 Kienberg	 3.700 €	 3.350 €	 9,00 €

32	 Obing	 3.960 €	 4.150 €	 10,50 €

33	 Schnaitsee	 4.800 €	 4.200 €	 10,00 €

34	 Tacherting	 3.600 €	 3.380 €	 9,40 €

35	 Engelsberg	 4.050 €	 3.400 €	 9,00 €

Ortsteil	 Ø Kaufpreis	 Ø Kaufpreis	 Ø Mietpreis
		  Haus / m²	 Wohnung / m²	 Wohnung / m²

Angebotsdaten aller gängigen Immobilien-Onlineportale der vergangenen 
12 Monate ermittelt im Vergleichswertverfahren, wobei die teuersten und 
günstigsten 10% der Angebote statistisch gekürzt wurden, um extreme Sonder-
fälle zu bereinigen. Preise sind jeweils der Median. Datenstichtag ist der 10.03.2024.
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Legende Ø Hauskauf

€ 2.000 - € 3.500

€ 3.500 - € 4.500

€ 4.500 - € 5.500

€ 5.500 - € 6.500

€ 6.500 - € 7.500

€ 7.500 - € 9.000

€ 9.000 - € 10.500

€ 10.500 - € 13.500

€ 13.500 - € 16.500

Ein ALPHAUS-Makler berät 
Sie gerne umfassend und 
individuell zu ihrer Immobilie. 
Rufen Sie uns noch heute an 
und vereinbaren Sie einen 
unverbindlichen Termin. 

Tel. 08651 9549940

Jede Immobilie 
ist anders 
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*Durchschnittliche statistische Werte | ** Index (1. Quartal 2005 = 100)

ETW = Eigentumswohnung | EZFH = Ein- oder Zweifamilienhaus

Kaufpreise für ETW (alle Baujahre)**
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Relative Entwicklung Kaufpreise (ETW) & Mieten**

Kaufpreise (ETW) Mieten
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Landkreis Altötting
Marktübersicht

1	 Altötting	 3.420 €	 3.600 €	 9,60 €

2	 Teising	 3.600 €	 3.700 €	 10,00 €

3	 Töging	 3.750 €	 3.100 €	 10,00 €

4	 Winhöring	 3.400 €	 3.100 €	 9,00 €

5	 Pleiskirchen	 3.700 €	 3.050 €	 7,80 €

6	 Reischach	 3.200 €	 2.950 €	 8,20 €

7	 Erlbach	 3.150 €	 3.300 €	 8,50 €

8	 Perach	 2.950 €	 3.400 €	 8,40 €

9	 Neuötting	 3.150 €	 3.300 €	 9,50 €

10	 Marktl	 2.900 €	 3.300 €	 8,20 €

11	 Stammham	 3.100 €	 3.300 €	 8,00 €

12	 Haiming	 3.550 €	 3.650 €	 8,60 €

13	 Burghausen	 3.550 €	 3.700 €	 10,10 €

14	 Mehring	 3.750 €	 3.750 €	 9,50 €

15	 Emmerting	 3.050 €	 3.350 €	 9,30 €

16	 Kastl	 3.050 €	 3.450 €	 8,20 €

17	 Tüßling	 3.450 €	 3.900 €	 9,80 €

18	 Unterneukirchen	 3.100 €	 3.200 €	 8,60 €

19	 Burgkirchen	 3.350 €	 3.300 €	 10,00 €

20	 Halsbach	 2.700 €	 3.800 €	 8,50 €

21	 Garching	 3.050 €	 2.850 €	 8,50 €

22	 Kirchweidach	 3.900 €	 3.200 €	 8,00 €

23	 Feichten	 3.400 €	  3.200 €	 9,00 €

24	 Tyrlaching	 2.900 €	 3.100 €	 8,00 €

Ortsteil	 Ø Kaufpreis	 Ø Kaufpreis	 Ø Mietpreis
		  Haus / m²	 Wohnung / m²	 Wohnung / m²

Angebotsdaten aller gängigen Immobilien-Onlineportale der vergangenen 12 Monate ermittelt im Vergleichswertverfahren, wobei die 
teuersten und günstigsten 10% der Angebote statistisch gekürzt wurden, um extreme Sonderfälle zu bereinigen. Preise sind jeweils der Median. 
Datenstichtag ist der 10.03.2024.

Legende Ø Hauskauf

€ 2.000 - € 3.500
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Ein ALPHAUS-Makler berät 
Sie gerne umfassend und 
individuell zu ihrer Immobilie. 
Rufen Sie uns noch heute an 
und vereinbaren Sie einen 
unverbindlichen Termin. 

Tel. 08651 9549940

Jede Immobilie 
ist anders 
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Kaufpreise für ETW (alle Baujahre)**
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Neubau alle Baujahre
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Marktübersicht

1	 Aubing - Lochhausen - Langwied	 8.650 €	 9.100 €	 22,20 €

2	 Allach - Untermenzing	 9.600 €	 9.150 €	 23,30 €

3	 Pasing - Obermenzing	 8.800 €	 9.600 €	 24,80 €

4	 Feldmoching	 9.150 €	 7.500 €	 20,60 €

5	 Moosach	 13.350 €	 13.350 €	 23,60 €

6	 Neuhausen	 16.300 €	 9.950 €	 24,60 €

7	 Laim	 9.350 €	 8.400 €	 20,70 €

8	 Hadern	 9.600 €	 8.500 €	 21,80 €

9	 Milbertshofen	 8.900 €	 8.200 €	 22,90 €

10	 Schwabing West	 12.700 €	 10.650 €	 26,10 €

11	 Maxvorstadt	 7.700 €	 11.850 €	 28,40 €

12	 Schwanthaler Höhe	 9.750 €	 10.200 €	 22,30 €

13	 Sendling-Westpark	 9.600 €	 8.500 €	 21,80 €

14	 Thalkirchen - Obersendling	 10.050 €	 10.750 €	 25,20 €

15	 Sendling	 9.800 €	 9.950€	 23,60 €

16	 Ludwigsvorstadt	 7.350 €	 15.250 €	 33,00 €

17	 Altstadt	 10.750 €	 14.050 €	 28,40 €

18	 Schwabing - Freimann	 10.950 €	 8.550 €	 22,70 €

19	 Bogenhausen	 9.100 €	 8.800 €	 21,10 €

20	 Berg am Laim	 8.350 €	 8.600 €	 23,30 €

21	 Trudering	 8.800 €	 8.600 €	 20,60 €

22	 Ramersdorf	 9.550 €	 8.400 €	 20,80 €

23	 Obergiesing	 9.050 €	 8.200 €	 20,70 €

24	 Untergiesing	 12.050 €	 10.400 €	 24,10 €

25	 Au-Haidhausen	 10.650 €	 12.850 €	 24,50 € 

Ortsteil	 Ø Kaufpreis	 Ø Kaufpreis	 Ø Mietpreis
		  Haus / m²	 Wohnung / m²	 Wohnung / m²

Angebotsdaten aller gängigen Immobilien-Onlineportale der vergangenen 12 Monate ermittelt im Vergleichswertverfahren, wobei die 
teuersten und günstigsten 10% der Angebote statistisch gekürzt wurden, um extreme Sonderfälle zu bereinigen. Preise sind jeweils der Median. 
Datenstichtag ist der 10.03.2024.

München

Legende Ø Hauskauf

€ 5.500 - € 6.500

€ 6.500 - € 7.500

€ 7.500 - € 9.000

€ 9.000 - € 10.500

€ 10.500 - € 13.500

€ 13.500 - € 16.500

Ein ALPHAUS-Makler berät 
Sie gerne umfassend und 
individuell zu ihrer Immobilie. 
Rufen Sie uns noch heute an 
und vereinbaren Sie einen 
unverbindlichen Termin. 

Tel. 089 277827070

Jede Immobilie 
ist anders 
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Marktübersicht

1	 Aigen	 6.300 €

2	 Altstadt	 6.900 €

3	 Elisabeth Vorstadt	 4.400 €

4	 Gneis	 8.400 €

5	 Itzling	 5.500 €

6	 Langwied-Kasern 	 6.300 €

7	 Lehen	 4.300 €

8	 Leopoldskron	 6.100 €

9	 Liefering	 5.300 €

10	 Maxglan	 5.400 €

11	 Morzg	 6.500 €

12	 Mülln	 5.700 €

13	 Neustadt	 6.400 €

14	 Nonntal	 6.900 €

15	 Parsch	 5.800 €

16	 Riedenburg	 5.900 €

17	 Salzburg-Süd	 5.300 €

18	 Schallmoos	 5.300 €

19	 Taxham	 4.300 €

Bezirk	 Ø Kaufpreis
		  Wohnung / m²

Angebotsdaten aller gängigen Immobilien-Onlineportale der vergangenen 12 Monate ermittelt im Vergleichswertverfahren, wobei die 
teuersten und günstigsten 10% der Angebote statistisch gekürzt wurden, um extreme Sonderfälle zu bereinigen. Preise sind jeweils der Median. 
Datenstichtag ist der 10.03.2024.

Salzburger Land

Legende Ø Wohnungskauf

€ 3.500 - € 4.500 € 4.500 - € 5.500 € 5.500 - € 6.500

€ 6.500 - € 7.500 € 7.500 - € 9.000

Ein ALPHAUS-Makler berät 
Sie gerne umfassend und 
individuell zu ihrer Immobilie. 
Rufen Sie uns noch heute an 
und vereinbaren Sie einen 
unverbindlichen Termin. 

Tel. +43 664 93315987

Jede Immobilie 
ist anders 

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12
13

14

15

16

17

18
19

Ø Kaufpreise für Häuser / m² in Salzburg

Häuser sind in Salzburg sehr individuell zu bewerten und variieren preislich zw. 750.000 - 1.800.000 € 
(bei 300-600 m² Grundstück, sowie 100-140 m² Wohnfläche).

Seite 23Seite 22



Nach einer langen Periode des Immobilienbooms 
ging mit der Zinswende eine Abschwächung des 
Markts einher. Deutschlandweit sind die Preise im 
Vergleich zur „Spitze“ der Nachfrage im zweiten 
Quartal 2022 bereits um zehn Prozent gesunken. 
Besonders deutlich ist der Rückgang in den großen 
Metropolen: Hier sank das Preisniveau von Ein-und 
Zweifamilienhäusern um bis zu 20 Prozent. Woran die 
Preisentwicklung liegt, erklärt Alphaus-Geschäfts-
führer Niko Caspers im Interview mit der Passauer 
Neuen Presse. 

Herr Caspers, bei der Betrachtung der Preis-
entwicklung in Südostbayernfällt auf, dass das 
Berchtesgadener Land nicht dem allgemeinen 
Trend zum Preisrückgang folgt. Woran liegt das?
Niko Caspers: Eine pauschale Aussage lässt sich 
hier nicht treffen, viel eher sind bestimme Orte wie 
Bad Reichenhall oder Freilassing bei den Salzburgern 
aufgrund der niedrigeren Immobilienpreise nach 
wie vor beliebt.

In den Landkreisen Traunstein und Altötting 
hingegen ist laut Ihrer Zahlen – Sie beziehen sich 
auf Statista und das Bundesamt für Statistik – 
das Preisniveau deutlich gesunken. Doch wenn 
man in Immobilienportale schaut, hat man diesen 
Eindruck gar nicht …
Caspers: In den Immobilienportalen werden oft 
Angebotspreise als Grundlage für den eigenen 
Immobilienwert angesetzt und somit entsteht auch 
eine massive Verzerrung durch Angebotspreise und 
tatsächlichen Verkaufspreisen. Die Zeiten, in denen 
Verkäufer ihre Immobilie ohne Probleme für 15 bis 
20 Prozent über Verkehrswert verkaufen konnten, 
sind erstmal vorbei. Ein seriöser Makler kann bei der 
richtigen Preisfindung maßgeblich unterstützen.

Warum fällt das Verkäufern selbst oft so schwer?
Caspers: Viele Hausbesitzer entwickeln oft eine 
starke emotionale Bindung zu ihrer Immobilie, die 
Erinnerungen und persönliche Erfahrungen wider-
spiegelt und den materiellen Wert übersteigt. Diese 
Bindung kann jedoch zu unrealistischen Preisvor-
stellungen führen, da Eigentümer den Wert ihrer 
Immobilie durch diese persönliche Verbindung 
sehen. Diese emotionale Perspektive kann 
Verhandlungen mit potenziellen Käufern erschweren 
und den Verkaufsprozess stagnieren lassen, 

besonders wenn unterschiedliche Vorstellungen 
über die Nutzung der Immobilie bestehen.

Ist der Tiefpunkt des Preisrückgangs bereits 
erreicht worden?
Caspers: In vielen Regionen ist der Tiefpunkt 
überwunden, und die Immobilienpreise stabilisieren 
sich, mit einer abnehmenden Zahl von Städten, die 
Preisrückgänge verzeichnen. Die Entwicklung deutet 
auf positive Aussichten für 2024 hin, begleitet von 
einem Anstieg der Kaufinteressenten. Politische 
Entscheidungen können jedoch die zukünftige 
Dynamik am Immobilienmarkt sowohl positiv als 
auch negativ beeinflussen.

Anders gefragt: Sollten Verkäufer jetzt handeln, 
oder abwarten?
Caspers: Ein optimaler Zeitpunkt für den Verkauf einer 
Immobilie lässt sich nicht pauschal bestimmen, da 
dieser stark von individuellen Umständen abhängt. 
Für Verkäufer, die nicht unter Verkaufsdruckstehen, 
ist es empfehlenswert, den Verkaufsprozess ohne 
Zeitdruck zu gestalten. Es ist jedoch ratsam, sich 
einen persönlichen Zeitrahmen für den Verkauf zu 
setzen, um eine Notlage kurz vor dem gewünschten 
Verkaufszeitpunkt, die zu einem unter Wert liegenden 
Verkauf führen könnte, zu vermeiden. Die Dauer für 
die Vermarktung von Immobilien hat sich signifikant 
verlängert, was insbesondere bei älteren Gebäuden 
und Sanierungsobjekten berücksichtigt werden 
sollte. Durchschnittlich sollte derzeit ein Zeitraum 
von mindestens drei bis sechs Monaten eingeplant 
werden, um einen adäquaten Käufer zu finden.

Und wie sieht es auf Käufer-Seite aus? Bieten sich 
jetzt gute Chancen für Leute mit Eigenkapital, ein 
Schnäppchen zu machen?
Caspers: Es ist unbestreitbar, dass der gegenwärtige 
Immobilienmarkt als Käufermarkt charakterisiert 
werden kann, in dem Kaufinteressenten mit einer 
Vielzahl von Mitbewerbern konkurrieren. Diese 
Marktdynamik unterscheidet sich deutlich von der 
Situation vor einem Jahr, als Verkäufer sich glücklich 
schätzen konnten, überhaupt einen potenziellen 
Käufer zu finden. Vor diesem Hintergrund wird 
Kaufinteressenten geraten, aktive Schritte zu 
unternehmen, indem sie Immobilien besichtigen, 
Gespräche mit Immobilienmaklern führen und 
Angebote unterbreiten.

Was kosten Immobilien nahe der Alpen?

Die meisten Käufer müssen sich verschulden, 
um sich Wohnraum leisten zu können. Die 
Anforderungen der Banken, um kreditwürdig zu 
sein, werden immer strenger. Führt das dazu, dass 
künftig die potenzielle Käufergruppe noch kleiner 
wird und damit auch der erzielbare Preis?
Caspers: Die Verschärfung der Kreditvergabe-
richtlinien hat zu einer Reduktion der potenziellen 
Käuferschaft geführt, was bis zu einem gewissen 
Grad zutrifft. Jedoch betrachte ich die Anpassung 
der Kreditrichtlinien nicht als primären hinderlichen 
Faktor, sondern verweise vielmehr auf das anhaltend 
hohe Zinsniveau als bedeutendere Einfluss-
größe. Der Ausschluss einer geringen Prozentzahl 
potenzieller Käufer erscheint in Anbetracht der nach 
wie vor relativ hohen Nachfrage in unserer Region 
als minimal. Am Ende kann ohnehin nur ein Käufer 
die gewünschte Immobilie erwerben. So beein-
trächtigt eine kleinere Käufergruppe nicht zwangs-
läufig den Markt.

Im Zuge der gestiegenen Zinsen ist häufig vom 
geplatzten Traum vom Eigenheim die Rede. Was 
ist Ihr Eindruck: „Lebt“ der Traum vom Eigenheim?
Caspers: Ja, aufgrund der gestiegenen Möglich-
keiten für versierte Käufer auf dem Immobilien-

markt, ist es nun nicht nur möglich, Immobilien zu 
günstigeren Preisen zu erwerben, sondern auch 
Objekte in begehrteren Lagen zu sichern. Tatsächlich 
hat sich die Dynamik des Marktes verändert, was 
von Käufern eine gewisse Flexibilität verlangt. Diese 
Flexibilität kann sich in verschiedenen Formen 
widerspiegeln, beispielsweise durch die Bereit-
schaft, in einen anderen, preislich attraktiveren 
Landkreis umzuziehen, sich mit einer geringeren 
Wohnfläche zu arrangieren oder Eigenleistungen bei 
der Renovierung und Instandhaltung der Immobilie 
zu erbringen.

Interview: Johannes Geigenberger,  
Passauer Neue Presse
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