
Bodenrichtwerte blieben stabil
Die natur-, siedlungs- und wirtschaftsräumliche Heterogenität der 
Metropolregion Nürnberg zeigt sich in den erheblichen Preisspan-
nen der vorliegenden Bodenrichtwerte. Insgesamt lässt sich der 
Zusammenhang niedriger Preise mit steigender Entfernung zum 
großstädtischen Zentrum Nürnberg erkennen, wobei lokale Maxima 
in den größeren Städten - als Zentren der an die Metropole angren-
zenden ländlichen Räume - und punktuell auch entlang der Auto-
bahnachsen sowie der S-/Regionalbahnlinien des Großraums beste-
hen. Aber auch in den großen Städten können sehr weit auseinander 
liegende Bodenrichtwertniveaus nachgewiesen werden, was auf die 

ganz unterschiedlichen Lagequalitäten zurückzuführen ist, die sich 
fast zwangsläufig in jeder größeren Stadt – nicht zuletzt als Zeugnis 
ihrer spezifischen Historie und Siedlungsentwicklung – ausbilden. 
So sind beispielsweise Mischbauflächen in Erlangen in einer Spanne 
der Bodenrichtwerte von EUR 135,- bis EUR 1.200,- pro qm und in 
Amberg von EUR 55,- bis EUR 865,- pro qm anzutreffen. Insgesamt 
handelt sich bei der Bodenwertsituation in der Metropolregion unter 
Berücksichtigung der Entwicklung der sich verändernden Beschäf-
tigtenzahl und der Pendlerströme um ein stabiles Gefüge.

Mietpreise sind tendenziell gestiegen
Auch bei den Mietpreisen können große Unterschiede im Kernraum 
der Metropolregion beobachtet werden, und zwar gleichermaßen für 
Wohnungsmieten wie für Büro-/ Praxismieten, Einzelhandelsmie-
ten oder Mieten für Produktions-/ Logistik-/ Lagerhallen. So liegt 
etwa das Einstiegsniveau für Wohnungsmieten bei nur ca. EUR 3,00 
pro qm im Monat – unsanierte Altbaubestände einfachster Ausstat-
tung in Fürth und Zirndorf werden nach Mietspiegel sogar bereits 
ab EUR 1,50 pro qm im Monat vermietet –, während das obere Ende 
der Preisspanne mit ca. EUR 12,50 pro qm im Monat z.B. für Top-
Neubauobjekte in Nürnberger Vorzugslagen erreicht wird.

Kaufpreise für Eigentumswohnungen
Eigentumswohnungen werden in der Metropolregion Nürnberg mit 
erheblichen regionalen Preisunterschieden verkauft, bewegt sich 
doch die Spanne insgesamt zwischen ca. EUR 600 pro qm bis ca. EUR 
3.000 pro qm. Aber selbst in den Städten Fürth, Erlangen und Nürn-
berg liegt das Einstiegsniveau mit ca. EUR 600 bzw. EUR 850 bzw. 
EUR 900 pro qm noch teils deutlich im dreistelligen Bereich, was auf 
den vorhandenen Umfang größerer (nicht oder nur gering sanierter) 
Altbestände zurückzuführen ist, welcher in der Regel in den Um-
landgemeinden nicht existiert. Ein Quadratmeterpreis von ca. EUR 
3.000 pro qm gilt derzeit als Grenze des Erreichbaren, dürfte jedoch 
in Top-Lagen bei sehr guter Ausstattung gut überschreitbar sein.

Überregionale Sicht beim Investment in Wohnimmobilien in der 
Region
Im Ergebnis einer aktuellen Studie von CB Richard Ellis (2009) zum 
Chancen-Risiko-Profil für Investments in deutsche Wohnimmobili-
enmärkte haben unter allen wohnwirtschaftlich untersuchten 413 
Stadt- und Landkreisen Deutschlands die mittelfränkischen Zent-
ren Nürnberg und Erlangen Spitzenpositionen mit besonders hohen 
Steigerungspotenzialen der Marktmieten erreicht, während bei-
spielsweise in München oder Hamburg die positiven Parameter des 
Standortraums längst (über-)eingepreist sind.

Wohnimmobilien – 
Mietpreise und Bodenwerte in der Metropolregion Nürnberg

Die Metropolregion bietet Investitionschancen auch in der Krise

Zum nunmehr dritten Mal hat die NCGroup Appraisal & Advisory GmbH Nürnberg in Kooperation mit dem Grund- und Hausbesitzerverein 
Nürnberg und Umgebung e.V. sowie dem qm-magazin einen Überblicksatlas zu den Bodenrichtwerten sowie für die Wohn- und Gewerbemie-
ten im Kernraum der Metropolregion Nürnberg (Landkreise und Städte der Regierungsbezirke Mittelfranken, Oberfranken und Oberpfalz) 
erarbeitet.

TEXT: EDUARD PAUL · MRICS, DR. CHRISTIAN CALLIES
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Multiplikatioren für Mehrfamilienhäuser

Metropolregion insges. ca. 9,0 - 14,5 -fach

Stadt Erlangen 12,0 - 14,5 -fach

Stadt Fürth 10,5 - 13,0 -fach

Stadt Nürnberg 11,5 - 14,5 -fach

Stadt Schwabach 9,0 - 14,0 -fach

Stadt Bamberg 11,5 - 12,5 -fach

Stadt Bayreuth 9,0 - 12,5 -fach

Stadt Neumarkt bis 13,0 -fach

Kaufpreis für Eigentumswohnungen in ca. €/qm

Metropolregion insges. rd 600 – 3.000

Stadt Ansbach 1.100 – 2.300 Stadt Bamberg 900 – 2.350

Stadt Erlangen 850 – 3.000 Stadt Bayreuth 700 – 2.100

Stadt Fürth 600 – 2.650 Stadt Forchheim bis zu 2.300

Stadt Nürnberg 900 – 2.750 Stadt Amberg 1.000 – 2.000

LK Fürth 900 – 2.050 LK Amberg-Sulzbach bis zu 2.000

LK Nürnberger Land 1.050 – 2.500 LK Neumarkt 1.000 – 2.200

LK Weißenburg-GUN 1.000 – 2.200 Stadt Neumarkt 800 – 2.300

Stadt Lauf a. d. Peg. 1.200 – 2.400 Stadt Zdf/OAS/Stein 1.000 – 2.350

Stadt Schwabach 500 – 2.200 Stadt Sulzb.-Ros. 900 – 2.000
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metropolregion Nürnberg
Immobilienwert Spezial

In Kooperation mit der NCGroup Appraisal & Advisory GmbH in Nürnberg 
und dem Grund- und Hausbesitzerverein Nürnberg und Umgebung e.V.
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Information ist wichtiger Faktor

Um auch als privater Investor am Markt bestehen zu können, ist 
Information wichtiger den je. Haus & Grund ist deshalb nicht nur 
politischer Interessenvertreter, sondern durch sein umfangreiches 
Angebot an Beratung und Information, immer mehr Dienstleister 
für seine Mitglieder. Unser Bemühen ist, in schwierigen Zeiten ge-
rade den privaten Teilnehmern am Markt hierdurch wieder mehr 
Chancen einzuräumen. Sie, liebe Leser, können sich einen ersten 
Überblick durch den Vergleich Ihrer Immobilie mit den Preisen in 
der Metropolregion verschaffen.

Rechtsanwalt Gerhard 
Frieser 1. Vorsitzender  
von Haus & Grund 
Redaktion der HBZ

Kaufpreismultiplikatoren	 ca.

Handelsimmobilien 9,0 – 13,5 -fach

City-/Geschäftshäuser 11,0 – 16,0 –fach

Gewerbe-/Industrieimmobilien, Hallen 7,0 – 12,0 –fach

Lager-/Logistikimmobilien 8,0 – 13,0 –fach

Mietpreise Lager/Logistik 	 in ca. €/qm  p. M.

Metropolregion insgesamt ca. 500

Nürnberg 2,00 –5,50

E u r o h y p o  Ag

Karlstraße 10
80333 München

Tel: 089.205086-22923

michael.kopper@eurohypo.com

Metropolregion
insgesamt rd.

3,00 - 120,00 €/qm
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Stadt
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Landkreis
Erlangen-
Höchstadt
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Dipl.-Kfm. Eduard Paul
Chartered Surveyor 

Großweidenmühlstraße 34  
D - 90419 Nürnberg
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Mobil:+49 179/ 2 20 10 49  
Mail:   epaul@ncgroup.de
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für Wert- und Mietpreisfragen
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Schnieglinger Str. 225/B · 90427 Nürnberg
Tel: 0911/971 90 80 · Fax: 0911/971 90 88
info@sic-immoconsult.de · www.sic-immoconsult.de

Vermietung  |  Investments  |  Projektberatung
Praxisplanung  |  Tenant Representation
Property Management  |  Expansionsmanagement

SCHMITT

IMMOBILIEN

CONSULTING

Stadt
Bamberg

5,00 - 8,50 €/qm

Stadt
Erlangen

5,50 - 9,00 €/qm

Landkreis
Neustadt/Aisch
Bad Windsheim

4,50 - 6,50 €/qm

Landkreis
Nürnberger
Land

4,00 - 6,50 €/qm

Stadt
Fürth

5,00 - 8,00 €/qm

Landkreis
Fürth

4,00 - 6,00 €/qm

Stadt
amberg

4,00 - 10,00 €/qm

Landkreis
Erlangen-
Höchstadt

4,00 - 10,00 €/qm

Stadt
Nürnberg

5,00 - 13,00 €/qm

Stadt
Neustadt/Aisch

5,50 - 7,00 €/qm

Landkreis
amberg-
Sulzbach

4,00 - 7,00 €/qm

Stadt
Neumarkt

4,00 - 6,50 €/qm

Landkreis
Ansbach

4,00 - 5,00 €/qm

Landkreis
Neumarkt i.d.
Oberpfalz

3,00 - 6,00 €/qm

Landkreis
Forchheim

3,50 - 8,00 €/qm

Landkreis
WeiSSenburg-
Gunzenhausen

4,00 - 5,00 €/qm

Landkreis
Bamberg

4,00 - 6,00 €/qm

Mietpreise
Büro

Stadt
Ansbach

3,50 - 9,00 €/qm

Stadt
Zirndorf, Stein
OBerasbach

5,00 - 10,00 €/qm

Landkreis
Bayreuth

4,00 - 6,00 €/qm

Stadt
Schwabach

5,00 - 12,00 €/qm

Stadt
Bayreuth

5,00 - 6,00 €/qm

Landkreis
Roth

4,50 - 6,00 €/qm

Stadt
Gunzenhausen

4,00 - 6,00 €/qm

Büromultiplikatoren Metropolreg.

Metropolregion gesamt ca. 9,0 – 15,0 -fach

Stadt Erlangen 12,0 –fach

Stadt Fürth 10,5 –fach

Stadt Nürnberg 13,0 –fach

Stadt Schwabach 11,5 –fach

Streuung ca. +/- 2,0 –fach

Stabile Investments

Die Grundstückssituation ist in der Krise stabil 
geblieben, die Mietpreise sind in den Städten 
der Metropolregion generell leicht angestie-
gen. Aus überregionaler Sicht besteht weite-
res Steigerungspotenzial der Marktmieten, 
insbesondere im Wohnimmobilienbereich, 
während beispielsweise in München oder 
Hamburg die positiven Parameter des Stand-
ortraums längst (über-) eingepreist sind.

Dipl. Kfm. Eduard Paul,
Geschäftsf. Gesellschafter 
der NCGroup Appraisal & 
Advisory GmbH, Nürnberg

Dr. Christian Callies, 
Research, NCGroup 
Appraisal & Advisory 
GmbH, Nürnberg
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STRABAG Facility Management GmbH

Kilianstraße 120 · D-90425 Nürnberg

Tel.: +49 (0) 911/8336 – 522
Fax: +49 (0) 911/8336 - 529

ottokar.plundrich@strabag.com
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Bauflächen in Nürnberg in ca. €/qm

mit Geschäftslage (Geschäftskernn Nebenzeiten) 440 – 5.000 geschäftlich geprägte Bauflächen 250 – 1.700

Lagen mit überw. geschäftl. Nutzung des EG 260 – 970 drei o. mehrgeschossige Bauweise (Misch/Wohnnutzung) 190 – 750

ein o. zweigeschossige Bauweise (Misch/Wohnutzung) 150 – 620 für höherwertige gewerbl. Nutzung 200 – 450

für allgemein gewerbliche Nutzung 80 – 260 Bauerwartungsland und Freiflächen 35 – 150

LK ForchheimStadt Forchheim LK Bayreuth Stadt Bayreuth

21 – 115

k. A.

22 – 203

Stadt Erlangen

70 – 245

135 – 1.200

160 – 765

Stadt Sulzb.-R.

27 – 50

k. A.

30 – 165

Stadt Roth

45

65 – 190

95 – 240

Stadt Lauf

90 – 110

k. A.

75 – 360

Stadt Herzogena.

160 – 165

k. A.

75 – 350

Stadt NEA/Bad Wi.

30

k. A.

25 – 180

Stadt Zirndorf

55 – 60

k. A.

145 – 310

Stadt WeiSSenb.

23 – 95

25 – 200

30 – 185

Stadt Rothenb.

30 – 35

20 – 200

30 – 130

95 – 155

k. A.

110 – 1.415

80 – 450

150 – 5.000

150 – 620

30 – 165

k. A.

30 – 350

25 – 125

k. A.

25 – 360

13 – 30

k. A.

20 – 110

20 – 54

k. A.

25 – 130

30 – 150

55 – 865

40 – 240

65 – 165

365 – 1.510

55 – 315

10 – 35

13 – 120

17 – 140

23 – 90

k. A.

28 – 165

75 – 100

90 – 185

180 – 285

20 – 60

35 – 120

27 – 150

15 – 160

20 – 255

20 – 320

45 – 125

360 – 1.050

105 – 315

18 – 35

17 – 140

20 – 150

35 – 80

32 – 180

35 – 235

35 – 115

23 – 190

50 – 185

55 – 115

85 – 295

95 – 250

LK Erlangen-H. LK Nürnb. Land

40 – 60

k. A.

35 – 290

LK Fürth

Stadt amberg

Stadt Bamberg Stadt Nürnberg

LK Neustadt/A. LK amberg-Sulz.

90 – 230

140 – 850

195 – 460

Stadt Fürth

Stadt Neumarkt

LK Ansbach LK Neumarkt i.d.O

30 – 180

25 – 275

28 – 190

Stadt ANsbach

LK WUG-GUN

Boden-
richtwerte

Stadt GUNzen. Stadt Schwabach LK Roth
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Gewerbliche Bauflächen Gemischte Bauflächen Wohnbauflächen in €/qm

Anm.: 
Es handelt sich um erschließungsbeitragsfreie Bodenrichtwertspannen zum Stand 31. Dezember 2008 
(ohne Sonderbau- und sonstige Flächen), die den Bodenrichtwertkarten/-listen der jeweiligen 
Gutachterausschüsse entnommen wurden. Die gewählte Darstellung dient lediglich der Gewinnung eines 
Überblicks und kann die Bodenrichtwertkarten bzw. -listen der Gutachterausschüsse nicht ersetzen, 
insbesondere nicht für die Gewinnung orts-/ objektkonkreter Aussagen.

Zur Vergleichbarkeit wurden die von einigen Gutachterausschüssen erschließungsbeitragspflichtig ange-
gebenen Bodenrichtwerte um Erschließungskosten mit pauschal EUR 15,- pro qm Grundstücksfläche 
erhöht.

Bei Ausweis von Einzelwerten für kreisangehörige Städte beziehen sich die angegebenen Werte für den 
zugehörigen Landkreis auf die festgestellten Spannen ohne die betreffende Stadt. 
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