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mergemeinschaft. Offene ansprüche
müssen auf getrenntem Weg durchge-
setzt werden (Bundesgerichtshof,
urteil vom 14. november 2025, akten-
zeichen: V zr 190/24).

Vermieter haften für
unwirksame Kündigung
Wer einen langfristigen mietvertrag
ohne tragfähigen grund kündigt, muss
dem mieter den daraus entstehenden
Schaden ersetzen. eine Hautärztin hat-
te 2014 Praxisräume für zehn Jahre fest
gemietet. 2020 erwarb eine neue
eigentümerin das gebäude und kün-
digte kurz darauf ordentlich, mit der
Begründung, der mietvertrag weise
Formfehler auf.
Die ärztin widersprach der kündi-

gung, suchte aber vorsorglich neue
räume und schloss wenige Wochen
später einen deutlich teureren mietver-
trag ab. als die Vermieterin auf räu-
mung klagte, verlor sie rechtskräftig.
Die ärztin verlangte daraufhin ersatz
der mehrkosten für die neuen Praxis-
räume.
Das gericht gab ihr recht. Die kün-

digung war unwirksam. ein Formfehler
lag nicht vor. Wer ohne ausreichenden
grund kündigt, verletzt seine Pflich-
ten. ein Vermieter dürfe dem mieter
nicht einfach das recht zum gebrauch
der räume absprechen.
Vermieter müssen sorgfältig prüfen,

ob ihre rechtsauffassung standhält.
Das risiko einer Fehleinschätzung tra-
gen sie selbst. Dass zwei anwaltskanz-
leien die kündigung zuvor als vertret-
bar eingestuft hatten, entlastete die
Vermieterin nicht.
auch ein mitverschulden der miete-

rin verneinte das gericht. Sie musste
keinen langen Prozess abwarten, son-
dern durfte rechtzeitig ersatzräume su-
chen. Die dadurch entstandenen mehr-
kosten gehen zulasten der Vermieterin.
eine vorschnelle kündigung kann

für Vermieter erhebliche finanzielle
Folgen haben. Betroffene mieter soll-
ten alle durch eine strittige kündigung
entstehenden kosten sorgfältig doku-
mentieren (Oberlandesgericht mün-
chen, Beschluss vom 23. Juli 2025, ak-
tenzeichen: 32 u 3422/24e).

Fiona Ruby ist Rechtsanwältin der Kanzlei
Bethge in Hannover.

Hausgeld bleibt auch ohne
Jahresabrechnung Pflicht
Wohnungseigentümer dürfen ihre mo-
natlichen Hausgeldzahlungen nicht zu-
rückhalten. Das ändert sich auch nicht,
wenn die gemeinschaft seit Jahren kei-
ne Jahresabrechnungen vorlegt. in die-
sem Fall forderte eine eigentümerge-
meinschaft von einem mitglied rund
18.500 euro für ausstehende zahlungen
aus vier monaten – gestützt auf einen
zuvor beschlossenen Wirtschaftsplan.
Seit 2012 hatte die gemeinschaft al-

lerdings keine Jahresabrechnungen
mehr erstellt. Für das Jahr 2019 lag so-
gar ein rechtskräftiges urteil vor, das
sie zur erstellung verpflichtete. Der
eigentümer sah sich deshalb berech-
tigt, seine zahlungen so lange einzube-
halten, bis die ausstehenden abrech-
nungen vorliegen.
Dieser ansicht erteilte der Bundesge-

richtshof (BgH) eine absage. zwar ha-
be jeder eigentümer einen anspruch
auf ordnungsgemäße abrechnung. Die
beschlossenen monatlichen Vorschüsse
sind aber unabhängig davon zu zahlen.
Der grund liegt darin, dass diese Beiträ-
ge die laufende Finanzierung der ge-
meinschaft sichern. Verweigern mehre-
re eigentümer gleichzeitig ihre zahlun-
gen, kann die gemeinschaft schnell in
eine finanzielle Schieflage geraten.
entscheidend ist dabei nicht, ob die

konkrete gemeinschaft im einzelfall
noch zahlungsfähig wäre. Schon die
strukturelle gefährdung des gemein-
schaftlichen Finanzierungssystems
reicht den richtern als Begründung.
auch ein rechtskräftiges urteil, wel-
ches die abrechnung erzwingt, ändert
daran nichts.
Wer seinen anspruch durchsetzen

will, muss diesen notfalls vollstrecken
lassen. Die laufenden Beiträge dürfen
nicht verweigert werden. Die Botschaft
des urteils: Das Hausgeld ist kein
Druckmittel im Streit mit der eigentü-
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kreis mühldorf am inn mit 3744 euro, in
der kreisstadt kaufbeuren mit 3524 euro,
im kreis unterallgäu mit 3500 euro und
im kreis altötting mit 3408 euro. es han-
delt sich um durchschnittliche angebots-
preise, die je nach lage in denkreisen und
Städten noch unterschiedlich sein können.
Wie zu erwarten liegen die Preise in der
zweiten alpenreihe überwiegend niedri-
ger als in direkter alpennähe. Der land-
kreis Ostallgäu bildet das Schlusslicht der
ersten reihe mit 4356 euro.
martin althaus, geschäftsstelleninha-

ber im Berchtesgadener land, berichtet,
dass viele gemeinden wie Bad reichen-
hall eine zweitwohnsitzsteuer eingeführt
haben oder generell keine neubegründung
von zweitwohnsitzen mehr erlauben wie
Schleching und unterwössen. „Die vor-
wiegendekaufmotivation ist ganz klar, die
landschaftlich attraktive region mit ihren
vielfältigen Freizeitaktivitäten als alters-
ruhesitz zu nutzen“, sagt er. auch dafür
sind die Berge geeignet.

G anz im Süden Deutschlands ra-
gen die Berge empor. Die baye-
rischen alpen ziehen urlauber
an, und kaufinteressenten, die

sich mit dem Blick auf die natur niederlas-
sen wollen. Dadurch sind die immobilien-
preise in der region in den vergangenen
Jahren zum teil deutlich gestiegen. Von
lindau am Bodensee bis nach mühldorf
am inn und vom münchner umland bis in
den unterallgäu zeigen sich allerdings
auch starke Preisschwankungen. in einem
landkreis kann das Häuschen doppelt so
viel kosten wie in einem anderen.
So wohnen am tegernsee zahlreiche

Prominente, Politiker, Wirtschaftslenker
und Sportler wie Bayern-münchen-Vete-
ran uli Hoeneß. neben der aussicht dürf-
te der andrang die Preise in der oft ex-
klusiven Wohnlage treiben. im gesamten
landkreis miesbach wurden Häuser und
Wohnungen im vergangenen Jahr im
Durchschnitt für 7702 euro je Quadratme-
ter zum kauf angeboten. Das ist ein Plus
von knapp zehn Prozent innerhalb von
fünf Jahren – und der höchste Wert
in einer neuen auswertung alpennaher
Standorte. eine Wohnfläche mit
130 Quadratmetern kostet dann rund eine
million euro. Weniger als die Hälfte wer-
den für einfamilienhäuser, zweifamilien-
häuser und eigentumswohnungen dage-
gen im landkreis altötting, unterallgäu,
kaufbeuren odermühldorf aufgerufen, die
allerdings auch in „zweiter alpenreihe“
liegen. Hier sind es im Durchschnitt 3408
euro bis 3744 euro je Quadratmeter.
zu den Vorteilen des bayerischen

alpenrands und des angrenzenden Vor-
alpenlands zählt Daniel ritter eine intakte
natur, Sicherheit, ganzjährigen Freizeit-
wert, eine leistungsfähige infrastruktur
und gute erreichbarkeit. „in zeiten er-
höhter globaler unsicherheiten gewinnen
regionen an Bedeutung, die einen ge-

in alpennähe in Bayern
erhöhen sich die Preise.
Doch wo es besonders
teuer ist, fällt der anstieg
geringer aus als in
mittleren Preislagen.
Von Jan Hauser,
Frankfurt

Der
Berg
ruft

Bauen in Deutschland ist zu teuer. auch
dadurch haben sich in den vergangenen
zehn Jahren die Wohnungspreise in den
Ballungsräumen teilweise mehr als ver-
doppelt. Die Politik hat dabei das serielle
Bauen als wichtigen Faktor identifiziert.
Schon Bauhaus-gründer Walter gropius
sagte voraus, dass das Haus der zukunft
ein industriell gefertigtes Serienprodukt
sein wird: zusammengesetzt aus standar-
disierten teilen wie ein auto. Vor rund
hundert Jahren hielt er dazu Vorträge.
mindestens so lange wird in Deutsch-

land seriell gefertigt. in dieser zeit hat
sich einiges verändert. Die klassische
Plattenbauweise, deren oft eintönige
umsetzung gropius nur wenig abgewin-
nen konnte, bestand meist aus massiven
Baumaterialien, aber erfüllt heute durch
Holzbaustoffe viele nachhaltigkeitsan-
forderungen. robotertechnik übernimmt
in modernen anlagen die Fertigung.
im gegensatz zu einfamilienhäusern

hat sich das vorproduzierte Bauen für
Wohnungen nur bedingt durchgesetzt.
Woran liegt das? Bei mehrfamilienwohn-
häusern sind andere Vorschriften einzu-
halten, die anforderungen an den Brand-
schutz und Schallschutz sind höher als
beim klassischen Haus für eine oder zwei
Familien. nur durch eine hohe zahl glei-
cher elemente lassen sich allerdings die
kosten entscheidend senken. Daher ist
eine serielle Bauweise nicht automatisch
günstiger – oft ist sogar das gegenteil der
Fall.
Fred gresens, Vorstandsvorsitzender

der mittelbadischen Baugenossenschaft
in Offenburg und Bezirksvorsitzender
der architektenkammer Freiburg, hat
verschiedene Bauformen untersucht: er
kommt zum ergebnis, dass der Bau von
geschosswohnungen in serieller Bauwei-
se oft teurer ist als konventionell. „um
überhaupt eine Preisgleichheit zu erzie-
len, müssten wir mindestens mehrere
Dutzend Wohneinheiten bei einem Vor-
haben realisieren, außerdem ist die Va-
rianz deutlich geringer“, sagt er.
außerdem sieht er in der zusammen-

arbeit von architekten und mittelständi-
schen Baufirmen auch heute noch Vortei-
le für eine hohe Qualität zu geringen

wissen räumlichen abstand zu diesen ge-
schehnissen, ruhe und ein dauerhaft
verlässliches lebensumfeld vermitteln“,
sagt der geschäftsführende gesellschafter
des maklernetzwerkes Von Poll immo-
bilien. Das unternehmen hat mit Daten
von empirica-regio die angebotspreise in
den Jahren von 2020 bis 2025 für die neun
südlichsten, an österreich angrenzenden
bayerischen landkreise mit direktem
alpenanschluss (siehe grafik) ausgewer-
tet sowie die Preise für weitere landkreise
in der zweiten alpenreihe betrachtet. Die
auswertung liegt der F.a.z. vorab vor.
am stärksten sind die kaufpreise dem-

nach von 2020 bis 2025 in der kreisstadt
kempten im allgäu gestiegen, um fast
21 Prozent auf 4356 euro je Quadratme-
ter, sowie im kreis lindau, im kreis
traunstein und im kreis Ostallgäu, um et-
wa 20 Prozent. ritter sieht darin ein zei-
chen für die Wertbeständigkeit dieser re-
gion. ein Plus von rund zehn Prozent und
mehr gab es auch in zahlreichen anderen
gebieten wie dem landkreis miesbach
oder im Berchtesgadener land. Die tat-
sächlichen kaufpreise können von den zu-
nächst aufgerufenen angebotspreisen ab-
weichen. Je nach nachfrage sind abschlä-
ge von zehn Prozent und mehr denkbar.
Der Preisanstieg zeigt sich weniger in

den teuersten regionen und stärker in an-
deren mit bislang geringeren Preisen. Das
kann an ausweichbewegungen liegen.
Wenn die Premiumlagen preislich un-
erreichbar werden, sehen sich kaufinte-
ressenten in nachbarregionen um.
maklerin anette lohmiller spricht zwar

von einer ungebrochenen nachfrage nach
Wohnimmobilien, aber auch davon, dass

kosten. „architekturplanungen auf der
grünen Wiese sind heutzutage eher sel-
ten“, sagt gresens. Vielmehr gehe es um
städtebauliche ergänzungen oder maß-
volle nachverdichtungen.
Der architekt Jens rannow betreibt

Büros in ulm und Friedrichshafen. „Da-
mit sich das serielle Bauen auch preislich
durchsetzen kann, braucht es universell
einsetzbare Bauteile, die in großen Stück-
zahlen produziert werden, unabhängig
vom einzelnen Projekt“, sagt er. gleich-
zeitig sollten diese eine große Varianz
aufweisen, damit keine eintönigkeit ent-
steht. in der architektenkammer Baden-
Württemberg ist er als landesvorstands-
mitglied zuständig für den themenbe-
reich Bauwirtschaft. DieWohnungsgröße
sei ein wesentlicher kostentreiber. „Dis-
kussionen um Quadratmeterpreise hel-
fen nur bedingt weiter, wir brauchen ef-
fektiv geplante grundrisse, die Flächen
optimieren und gleichzeitig alle Bedürf-
nisse des Wohnens erfüllen“, sagt er.
Die Handwerkskammer Freiburg sieht

in der kooperation einen Schlüssel zur
kostensenkung. „Die Optimierung von
Planung und Baustellenabwicklung
schafft nach unseren erfahrungen eine
kosteneinsparung von insgesamt zehn bis
15 Prozent der gesamtkosten“, sagt deren
Präsident Christof Burger. „ich selbst
arbeite seit vielen Jahren in Bauteams und
habe damit gute erfahrungen gemacht.“
Wenn architekten, ingenieure und

Handwerker auf augenhöhe zusammen-
arbeiten, lassen sich laut Burger viele
Schnittstellen lösen und dadurch kosten
senken. im umland von Freiburg wurden
so bezahlbare mietwohnungen errichtet.
Der Preis betrug inklusive grundstück,
Parkraum und Baukosten 3530 euro je
Quadratmeter.
an der ausstattung werde dabei nicht

gespart: Die Wohnungen sind mit auf-
zug, Parkettböden, Holz-alu-Fenstern
und Fußbodenheizungen ausgestattet
und wurden im kfW-effizienzhaus-Stan-
dard 55 realisiert. Weitere kosteneinspa-
rungen wären durch geringere Standards
möglich. Dabei hilft vor allem der Weg-
fall von tiefgaragen. Denn die anzahl
der Stellplätze und der Bau eines kellers

kaufinteressenten selektiver vorgingen.
energieeffizienz, lage und Objektqualität
stünden stärker im Fokus. „auch zweit-
wohnsitze werden häufiger nachgefragt“,
sagt die geschäftsstellenleiterin des mak-
lernetzwerkes in garmisch-Partenkirchen.
trotz erhöhung der zweitwohnsitz-

steuer sei das interesse in den vergangenen
fünf Jahren gestiegen. Das liege an der
Pandemie, zunehmender Stadtflucht,
etablierung von Homeoffice sowie der
steigenden Bedeutung von Freizeit und
Standortunabhängigkeit: „zweitwohnsitze
werden dabei zunehmend für längere auf-
enthalte genutzt und oft auch als per-
spektivischer alterswohnsitz gesehen. rei-
ne kapitalanlagen sind eher selten, da ho-
he kaufpreise und ein qualifizierter
mietspiegel die rendite begrenzen.“
in der zweiten alpenreihe liegt der

landkreis münchen mit einem durch-
schnittlichen angebotspreis für Wohn-
immobilien von 7461 euro je Quadratme-
ter vor dem landkreis Starnberg mit
7332 euro knapp hinter dem landkreis
miesbach. Hier dürfte sich allerdings nicht
nur die alpennähe bemerkbar machen,
sondern auch die nähe zur wirtschafts-
starken landeshauptstadtmünchen, in de-
ren umfeld die immobilienpreise steigen.
allerdings lag der Preisanstieg innerhalb
von fünf Jahren in beiden landkreisen nur
bei rund ein bis zwei Prozentpunkten.
in zweiter alpenreihe folgen der land-

kreis ebersberg mit 6188 euro je Quadrat-
meter, der kreis landsberg am lech mit
5126 euro, die kreisstadt rosenheim mit
5114 euro und der kreis Weilheim-Schon-
gau mit 4929 euro. günstiger wird es in
der kreisstadt kempten mit 4356 euro, im

sind kostentreiber. Ohne keller und tief-
garage wären kosten von 3200 euro je
Quadratmeter auch heute noch möglich.
zum Vergleich: Die kosten für miet-

wohngebäude mit grundstücksanteil und
Parkplätzen liegen aktuell im großraum
Freiburg im Durchschnitt zwischen 4600
und 5500 euro je Quadratmeter Wohn-
fläche. im neuen Stadtteil Dietenbach
dürften die kosten sogar deutlich darü-
ber liegen. Schon das grundstück kostet
im Durchschnitt rund 1700 euro je Qua-
dratmeter. Das erhöht schnell die miet-
preise im neubau.
Wer günstig bauen möchte, sollte die

gebäudetechnik auf das notwendigste
reduzieren und auf lüftungsanlagen ver-
zichten. Sämtliche baulichen erkenntnis-
se reichen in der Summe jedoch nur be-
dingt aus. „Wir brauchen einen rechts-
rahmen, der geringere Standards ermög-
licht“, sagt der Baurechtsfachmann Ste-
fan leupertz.
Der ehemalige richter am Bundesge-

richtshof berät die landesregierung Ba-
den-Württemberg im Strategiedialog
„Bezahlbares Wohnen und innovatives
Bauen“ und plädiert für individuell ge-
staltbare Verträge, in denen abweichun-
gen von den allgemein anerkannten re-
geln der technik vereinbart werden kön-
nen. „um Baukosten zu senken, müssen
wir die möglichkeit schaffen, von nor-
men abzuweichen“, sagt leupertz. er
schlägt im Strategiedialog eine rechts-
verordnungslösung vor, womit der Woh-
nungsbau skaliert kosten sparen kann,
ohne inhaltliche eingriffe in das gesetz
vornehmen zu müssen oder die Projekt-
beteiligten mit unwägbaren rechtsrisi-
ken zu belasten.
Von solchen erleichterungen würde

auch das serielle Bauen profitieren. Pio-
nier Walter gropius wollte immer Quali-
tät durch Serie und nie monotonie durch
masse. Die späteren Plattenbausiedlun-
gen in der DDr hatten wenig mit seiner
ursprünglichen idee zu tun.

Der Autor des Gastbeitrags ist Architekt in
Gutach im Breisgau und Mitglied im Strategie-
dialog „Bezahlbares Wohnen und innovatives
Bauen“ des Landes Baden-Württemberg.

Bauen kann günstiger sein
Für mehrWohnraum sind weniger Vorschriften entscheidend /Von Klaus Wehrle

in Euro je Quadratmeter in ausgewählten Landkreisen1) Veränderung 2020 bis 2025

Kaufpreise steigen in Alpennähe

1) Durchschnittliche Angebotspreise für Ein- und Zweifamilienhäuser sowie Eigentumswohnungen.
Quelle: Von Poll Immobilien Research nach Empirica-Regio / Foto: Arochau/Adobe Stock (F.A.Z.-Bearbeitung) / F.A.Z.-Grafik: fbr.
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Große 4,5 Zimmer Wohnung in Luxusre-
sidenz mit Pool, Kamin, Balkon, Seeblick,
Garage. Bj 2000 Öl, FBH, 50kwh (qm/a)
Kaufpreis 1,95 Mio Euro.

Locarno-Tessin-CH:

info@immo-cafe.com
0170/2973893

Exkl. Penthouse zw. Freiburg & Basel
Penthouse-Wohnung in Müllheim im
Markgräflerland mit Schwarzwaldblick zu
verkaufen, Wohnfläche 158m², 3 Zimmer
ID: GRTMNW immobilienmarkt.faz.net

07631 9318249, dh.wohnung@posteo.de

Hotels
zur Pacht oder zum Kauf gesucht
Wir suchen für bekannte Hotelketten so-
wie für bonitätsstarke Investoren Hotels
ab 50–300 Zimmer zur Pacht oder zum

Kauf. Ihr Angebot bitte an:
Bill Immo Hospitality GmbH,
Hotel Immobilien Management

Tel. 0761/88 14 22 00
E-Mail: info@bill-immohospitality.com,

www.bill-immohospitality.com

Teil einer Seniorenanlage
auf Erbpachtgrundstück,
Kaufpreis 1.900.000 €,

Mieteinnahmen ca. 95.000 € p. a.,
5 % Rendite, Mehrheit in WEG, von privat.

Kapitalanlage
Naturpark Bayerischer Wald

Tel. 0179 - 2045793

im Würzburger Umland, Haupthaus ca.
190 m² Wfl, ca. 3946 m² Grundstück,
Scheune, Werkstatt, Lager, Stallungen,
sehr gepflegter Zustand, KP 750.00,00
EUR. EA: B, 207,27 kWh/(m²*a), EEK: G,
Öl, Bj. 1993. Bei Interesse gerne melden!

Fränkischer Bauernhauf

Bei Interesse gerne melden! Ihre
Ansprechpartnerin: S. Engelhardt,
0173 4354139, 0931/32 93 76 25,
s.engelhardt@garant-immo.de

GARANT Immobilien

952m² Baugrund für ca. 800m² Neubau
in München – Süd von privat zu ver-
kaufen. Tolle Rendite bei Inflations-
schutz!

Kapital–Anlage

T. 0160 91 42 66 55 / reichl-klaus@o2mail.de

(Journalist in Festanstellung, Lehrerin, auf
Lebenszeit verbeamtet, Nichtraucher,
zwei Kinder, sieben und elf Jahre alt,
keine Haustiere) sucht 4-5 Zi.-Whg. in

Frankfurt-Bockenheim.

Junge Familie

☎ 0162 / 2568247

Wohnimmobilien Sonstiges

Gesuche

Gesuche

Immobilien kaufen

Der Beruf der Sekretärin
eröffnete Frauen in den
1950er-Jahren ein eigen-
ständiges Leben. Annegret
Braun erzählt anhand von
erstmals veröffentlichten
Tagebüchern, wie der Alltag
dieser Frauen aussah und
wovon sie träumten.

DIE SEKRETÄRIN
Annegret Braun
272 Seiten – 24 Euro
ISBN 978-3-96251-173-9
www.fazbuch.de
0711-7899 2044
faz@zeitfracht.de

Frauen zwischen
Tradition undModerne
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