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Sparkasse Bad Tölz-Wolfratshausen  

Immobilien wieder stärker nachgefragt 

• Nach dem aktuellen „Wohnmarktbericht 2025 für den Landkreis Bad 
Tölz-Wolfratshausen“ entwickeln sich die Kaufpreise für hochwertige 
Immobilien stabil bis leicht steigend 

• Entscheidend sind Lage, Ausstattung, Zustand, Energieeffizienz und Fi-
nanzierbarkeit 

• Auch auf dem Mietmarkt trifft eine hohe Nachfrage auf ein begrenztes 
Angebot, was höhere Mietpreise zur Folge hat 

 
Ob im eigenen Haus oder zur Miete: Der Landkreis Bad Tölz-Wolfratshausen bleibt 
als Wohnort weiterhin äußerst attraktiv. Die hohe Lebensqualität, die Nähe zur 
Landeshauptstadt München und der hohe Freizeitwert lassen auch künftig einen 
weiteren Zuzug erwarten. Eine steigende Nachfrage trifft also auf ein begrenztes 
Angebot, wodurch die Preise bei hochwertigen Immobilien tendenziell steigen. 
Diese verfügen über eine gute Lage, qualitative Ausstattung und hohe Energieef-
fizienz. Objekte, die bei diesen Kriterien nicht überzeugen, müssen sich im Preis 
anpassen, um weiterhin ausreichend nachgefragt zu bleiben. Diese und weitere 
Analysen sowie Preisentwicklungen im Landkreis beschreibt der neu aufgelegte 
„Wohnmarktbericht 2025“ der Sparkasse Bad Tölz-Wolfratshausen, der gemein-
sam mit dem unabhängigen iib Dr. Hettenbach-Institut erstellt wurde. 
 

 
 
Präsentieren den neuen Wohnmarktbericht 2025 für den Landkreis Bad Tölz-Wolfratshausen: (links) 
Christian Spindler (stv. Vorstandsvorsitzender) und Martin Harbalik (Abteilungsleiter Immobilen 
und Versicherung).                      Foto: Sparkasse Bad Tölz-Wolfratshausen.  

 



 
 
 
 
Wohneigentum rückt wieder mehr in den Fokus 
 
„Nach wie vor werden Immobilien in attraktiven Lagen, mit einer hochwertigen 
Ausstattung sowie gutem Zustand stark nachgefragt. Im Einzelfall ist die Preis-
entwicklung stark von der Qualität des jeweiligen Gebäudes abhängig“, fasst 
Christian Spindler, stellvertretender Vorstandsvorsitzender der Sparkasse Bad 
Tölz-Wolfratshausen, die aktuelle Lage auf dem Immobilienmarkt im Landkreis 
zusammen. Martin Harbalik, Abteilungsleiter Versicherung und Immobilien, Spar-
kasse Bad Tölz-Wolfratshausen, ergänzt: „Wohneigentum ist bei vielen Menschen 
wieder mehr in den Fokus gerückt. Ein Grund hierfür ist, dass sich die Zinsen ins-
gesamt auf ein im langjährigen Vergleich moderates Niveau eingependelt ha-
ben.“ Im langfristigen Bereich ist das Zinsniveau mit der beschlossenen höheren 
Staatsverschuldung aktuell leicht gestiegen. 
 
Auf dem Mietmarkt wirkt das gleiche Prinzip wie bei Kaufimmobilien: Wenig ver-
fügbare Wohnungen bei gleichzeitig vielen Wohnungssuchenden führt zu höhe-
ren Mietpreisen. Martin Harbalik: „Aktuell werden schlichtweg zu wenige Woh-
nungen gebaut. Die Bauwirtschaft ist anspruchsvollen Rahmenbedingungen aus-
gesetzt. Und auch kurzfristig ist nicht davon auszugehen, dass wesentlich mehr 
Wohnungen gebaut oder fertiggestellt werden.“ 
 
Die Immobilienpreise im Landkreis Bad Tölz-Wolfratshausen in der Übersicht  
 
Der „Wohnmarktbericht 2025“ untersucht die Orte Bad Tölz, Geretsried, Wolfrats-
hausen, die Regionen Bad Heilbrunn, Dietramszell, Kochel, Lenggries und 
Münsing. Angegeben werden Orientierungswerte für Bestandsimmobilien (älter 
als drei Jahre). Die Prozentwerte beschreiben die Preisentwicklung basierend auf 
Quadratmeter-Preisen der letzten 12 Monate. Alle Angaben mit Stand 1. Februar 
2025; bei den Angaben handelt es sich um Durchschnittswerte, so dass sich im 
Einzelfall Abweichungen nach oben oder unten ergeben können: 
 

• In Bad Tölz (mit Ortsteilen Ellbach und Gewerbegebiet) sank der durch-
schnittliche Kaufpreis für ein Haus um 8,7 Prozent auf 6.150 Euro pro m2, 
für eine Wohnung stieg der durchschnittliche Kaufpreis um 2,6 Prozent 
auf 5.240 Euro pro m2. 
 

• In Geretsried (mit Ortsteilen Buchberg, Gartenberg, Gelting und Schwaig-
wall) sank der durchschnittliche Kaufpreis für ein Haus um 5,6 Prozent auf 
5.530 Euro pro m2, für eine Wohnung um 6,1 Prozent auf 5.100 Euro pro 
m2. 
 

• In Wolfratshausen (mit Ortsteilen Nantwein und Waldram) sank der 
durchschnittliche Kaufpreis für ein Haus um 6,6 Prozent auf 5.810 Euro 
pro m2, für eine Wohnung um 2,9 Prozent auf 5.010 Euro pro m2. 
 

• In der Region Bad Heilbrunn (mit den Gemeinden Bad Heilbrunn, Königs-
dorf und Wackersberg) sank der durchschnittliche Kaufpreis für ein Haus 
um 4,7 Prozent auf 5.760 Euro pro m2, für eine Wohnung um 4,3 Prozent 
auf 4.610 Euro pro m2. 

  



 
 
 

• In der Region Dietramszell (mit den Gemeinden Dietramszell, Egling, 
Greiling, Reichersbeuern und Sachsenkam) sank der durchschnittliche 
Kaufpreis für ein Haus um 1,6 Prozent auf 6.320 Euro pro m2, für eine Woh-
nung um 5,1 Prozent auf 4.650 Euro pro m2. 
 

• In der Region Kochel am See (mit den Gemeinden Benediktbeuern, Bichl, 
Jachenau und Kochel am See) sank der durchschnittliche Kaufpreis für ein 
Haus um 6,9 Prozent auf 5.570 Euro pro m2, für eine Wohnung um 6,6 Pro-
zent auf 4.710 Euro pro m2. 
 

• In der Region Lenggries (mit Gemeinde Gaißach und Lenggries) sank der 
durchschnittliche Kaufpreis für ein Haus um 3,7 Prozent auf 6.210 Euro 
pro m2, für eine Wohnung um 2,5 Prozent auf 4.360 Euro pro m2.  
 

• In der Region Münsing (mit Gemeinden Eurasburg, Icking und Münsing) 
sank der durchschnittliche Kaufpreis für ein Haus um 4,6 Prozent auf 8.990 
Euro pro m2, für eine Wohnung stieg der durchschnittliche Kaufpreis um 
0,2 Prozent auf 5.820 Euro pro m2. 

 
Klarheit über Heizungsanlage  
 
Die Energieeffizienz eines Gebäudes wirkt sich nicht nur auf den Immobilienpreis 
aus, sondern mittel- und langfristig auch auf die laufenden Betriebskosten. „Eine 
positive Entwicklung ist, dass endlich Ruhe rund um die Novelle des Gebäu-
deenergiegesetzes eingekehrt ist und es wieder Klarheit darüber gibt, welche 
Heizungsanlage im Haus bleiben darf und welche nicht“, sagt Martin Harbalik. Po-
tenzielle Käufer haben nun eine gute Entscheidungsgrundlage bekommen. Anfal-
lende Kosten für energetische Sanierungsmaßnahmen können seitdem zielge-
richtet im Vorfeld berechnet werden und die Frage, ob man sich eine Wunschim-
mobilie leisten kann oder nicht, lässt sich so einfacher beantworten. 
 
Zur Info: Methode des Wohnmarktberichts 
 
Für jedes Wohnquartier werden Preislagen ermittelt, für die vier Faktoren relevant sind: Immobi-
lienpreise, Arbeitslosenquote, Einkommen der Anwohner und Wohnwert. Die Preislagen gehen mit 
30 Prozent in die Gesamtwertung ein. Die restlichen 70 Prozent ergeben sich aus einem umfangrei-
chen Kriterienkatalog, der folgende Faktoren berücksichtigt: städtebauliche Faktoren (Gebäudezu-
stand, Straßenbild), Verkehr (Haltstellen, Parkplätze), Versorgung (Schulen, Geschäfte), Umwelt 
(Lärmbelastung, Grünflächen) und Soziales (Leerstand, Straftaten).  

 
Sparkasse Bad Tölz-Wolfratshausen 
Mit einem Marktanteil von rund 45 Prozent der Hauptbankverbindungen ist die Sparkasse der wich-
tigste Finanzdienstleister in der Region. Mit flächendeckenden Beratungs-Centern, Geschäftsstellen 
und Selbstbedienungs-Centern ist sie immer direkt in der Nähe ihrer Kunden. Parallel dazu gibt es 
viele digitale Angebote, die von den Kunden immer mehr genutzt werden – vom Beratungs-Center 
Digital bis zur Sparkassen-App. Mit einer Bilanzsumme von rund 3,3 Mrd. Euro und über 60.000 Kun-
den ist die Sparkasse ein starker Partner und wichtiger Wirtschaftsfaktor. Als öffentlich-rechtliches 
Institut ist sie dem Gemeinwohl und der Wirtschaftsförderung in der Region verpflichtet. Einlagen und 
Kredite bleiben im regionalen Wirtschaftskreislauf. Die Sparkasse ist mit rund 430 Mitarbeitern ein 
großer und attraktiver Arbeitgeber und wichtiger Ausbildungsbetrieb. 
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