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KAPPHAN + PARTNER

Wirtschaftspriifer « Steuerberater « Rechtsanwalt

August-Reitz-Stral’e 40
78054 VS-Schwenningen

Tel. 07720 8322-0
info@kapphan-partner.de

www.kapphan-
partner.de

Kanzlei
* Griindung 1974
e aktuell 35 Mitarbeiter

Leistungen

* Steuer- und Steuergestaltungsberatung

* Wirtschaftsprifung

* Betriebswirtschaftliche Beratung

* Rechtsberatung, u.a. Immobilien- und Baurecht
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1. Wohnungskauf CAPPHAN + PARTNER

irtschaftspriifer « Steuer! berater « Rechtsanwa! It

Haus vs. Wohnungskauf

« Alleineigentum * Sondereigentum / Anteil Gemeinschaftseigentum
* volle Entscheidungsfreiheit * eingeschrankte Entscheidungsfreiheit
« volle Verantwortung + Kostentragung * geteilte Verantwortung / Kosten
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1. Wohnungskauf - Checkliste

* Recht und Eigentum =/ Finanzen
e Grundbuchauszug * Jahresabrechnung (3 Jahre)
* Teilungserklarung, GO, Teilungspldne * Wirtschaftsplan (3 Jahre)

* Vermogensbericht

. WEG und Beschliisse £ Verwaltung und Vertrige
* Protokolle der ETV / AOETV .

Verwaltervertrag

* Beschlusssammlung  Versicherungen

* Hausordnung



KAPPHAN + PARTNER

Wirtschaoftspriifer « Steuerberater « Rechtsanwalt

1. Wohnungskauf - Checkliste

’ 2 Q Dokumente
E' Gebaudeunterlagen Dokumente
i i Objektdokumente
* Energieausweis

* Baugenehmigung
e Ausfuhrungsplane

Eigentimerinfo (1)

Schwarzes Brett

Energie / Energieausweis (2)

 Wohnflachenberechnung _—
Grundrisse und Plane (1)
¢ AbnahmeprOtOkO”e Nachrichten

Objektdokumente (1)

|B Dokumente
Protokolle und Berichte (1)

Berichte
Teilungserklarung / Gemeinschaftsordnung (1)

Versammlungen
Versammlungsunterlagen 2025 (1)

Versicherungen (1) H 0 M E
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1. Wohnungskauf — Eigentumsibergang und Kostentragung o 0
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Eigentumsubergang und Kostentragung

Neubau/Bautrager:
Auflassungsvormerkung + Abnahme der Wohnung

Bestand: Regelungen im Kaufvertrag
Ab Grundbucheintrag betreffen nur das

Innenverhdltnis zwischen Kdaufer
Bsp. Sonderumlage: und Verkdufer.

maldgeblich ist Zeitpunkt der Falligkeit,
nicht Beschlussfassung
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2. Gestaltung des Mietvertrages

il
x|

Vertragsmuster

» Schriftlich, auf Aktualitat achten
 Woher?
* Achtung AGB!

# Klassische Regelungen im MV

* Befristungen, Verzicht auf ordentliche Kindigung
e Schoénheitsreparaturen

* Haustierhaltung

* Haftpflichtversicherung

* Umlage Betriebs- und Nebenkosten
 Hausordnung
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irtschaftspriifer « Steuer berater * Rechtsanwalt

A
1) HausaGrund:

Wohnraum-Mietvertrag

A " -

It Haus & Grund® ©Hwssaundi NOWES!

ST RMEWLANDWESTFALEN  Aschensr S, 172, 40223 Disssidor
Ve n mbH  wwwvereg-hausundgrund.de

STFALEN Vedag und

Senvios Gentd

Bsp. Vorlage Haus&Grund
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2. Gestaltung des Mietvertrages

2. Abrechnung fur lhre Einheit 01.01.2024 - 31.12.2024

Gesamtbetrdage Verteilerschliissel lhr Anteil in EUR
Abrechnungsposten Gesamt Verteilungsrel Gesamt Anteilig
evante
Betrage
Heizkosten/Wasserkosten -5.348,55 -5.348,55 Anlage/HK-Abr. -999,00
Hausmeister -3.108,25 -3.108,25 1000,0000 194,0000 MEA Gesamt -603,00
Millentsorgung -316,90 -316,90 1000,0000 194,0000 MEA Gesamt -61,48
Sach-/Haftpflichtversicherung -1.056,36 -1.056,36 1000,0000 194,0000 MEA Gesamt -204,93
Niederschlagswasser 91,12 -91,12 1000,0000 194,0000 MEA Gesamt -17,68
Allgemeinstrom -383,47 -383,47 1000,0000 194,0000 MEA Gesamt -74,39
Wartung Haustechnik -166,60 -166,60 1000,0000 194,0000 MEA Gesamt -32,32
RWM Wartung -46,41 -46,41 1000,0000 194,0000 MEA Gesamt -9,00
-10.517,66 -10.517,66
Summe der umlagefﬁhigen Kosten/[CO2-Kosten Eigentiimer noch in Abzug zu bringen, siehe HK-Abr -2.001,80
Aufwand Sondereigentum -64,89 -64,89 Festbetrag 0,00
Verwaltervergitung -1.627,92 -1.627,92 6,0000 1,0000 WHG -271,32
Reparaturen bis 300,00 Euro -337,99 -337,99 1000,0000 194,0000 MEA Gesamt -65,57
Kontoflihrungsgebihren -130,80 -130,80 1000,0000 194,0000 MEA Gesamt -25,38
Sonstige Kosten -634,87 -634,87 1000,0000 194,0000 MEA Gesamt -123,16
RWM Miete -60,01 -60,01 1000,0000 194,0000 MEA Gesamt -11,64
-2.856,48 -2.856,48
ISumme der nicht umlagefahigen Kostenl -497,07
25.04.2026 21. Rebholz Ratgeber-Forum
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Auszug Betriebskostenabrechnung
WEG Treuhand Rebholz GmbH
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KAPPHAN + PARTNER

Wirtschaftsprifer « Steuerberater < Rechtsanwalt

2. Gestaltung des Mietvertrages

HAUSORDNUNG
Eigentiimergemeinschaft VORLAGE, 78073 Bad Diirrheim

Individualvereinbarungen

1. Allgemeines

Die } g soll unter den 1 ein allseitig gutes Einvemehmen sowie zufrieden stellende Verhiltnisse
in den Woh i | i . Sie ergénzt die gen des
zes und der insch g. Die Hauserdnung wurde um inen Rahmen zu geben, in dem sich

das gemeinschaftiiche Leben rEgEJn lasst Heffen EIE mit, dass das Zusammenleben nicht durch Ihr Verhalten ge-
stirt wird. Gegenseitige Ricksichtnshme und Erfullung der von Ihnen zu iibernehmenden Plichten bieten die beste
‘Garantie, dass der Hausfrieden gewahrt bleibt. Alle Bewohner sollen sich verpflichtet fiihlen, auf die Einhaltung

* Rechtlich schwierig umzusetzen SIS

2. Einhalten der Hausordnung
Die Ruhe in einem Mehrfamilienhaus ist auch bei guter Schalldémmung vem riicksichtsvallen Verhalten der Bewoh-
ner abhangig

* Bespiele: B e vesstn

Tiren und Fenster E und nicht 1.

Lsutsprecher nur auf Zimmerlautstérke sinzustellan.

23
. I ! a u C hve r b Ot Schwere technische Gerfite. wie N&h-. i und Fitr ate sowie instrumente bei Benut-
zung auf schalldémpfende Unterlagen zu steHen bzw. dabei SMaIIuampfer zu bEnulzen und dar(iber hinaus alle

notwendigen Varkehrungen zu treffen, um 2 van nzu
4

Auf den Balkonen, Terassen und Gérten sowie bei gedffneten Fenstem jeden stérenden Larm zu vermeiden.

.
* Haustierverbot
Erforderliche Tatigkeiten. bei welchen sich eine Larmentwicklung nicht ausschlieflen Iasst. nur werktags von 08.00

Uhr bis 13.00 Uhr und von 14.00 Uhr bis 20.00 Uhr, durchzufihren. An Sonn- und Feiertagen ist jede mit Larment-
wicklung verbundene Tétigkeit zu unterlassen.

. . . .
I,‘ f |_‘ 26
[ ] Ve r Z I ( : t a l I O rd e I’ l l I I ( : e Kl I n d I u n Die Kinder zu Ruhe, Ordnung und Reinlichkeitim Hause und auf dem Grundstick anzuhalten und Spielen im Trep-
penhaus und in den Fluren nicht zu gestatten.

3. Wohnungen und Kellerrdume
Die Wohnungen sowie Kelleméume stehen im Sondereigentum. Schéden am Sendereigentum hat der Eigentiimer

* Hausordnung: Hausordnungsanderung, e

Der HEusmelstEr oder Hausmei: ist fir das nicht zusténdig. Treten Schaden am Gemein-
auf, ist die \ g sofort schritlich zu versténdigen. Mister haben Schaden dem Wohnungs-
elgentumer zu mEldEn Durch die Ahﬂussl:lacker\ won Kiiche, Bad, WC dirfen weder Abfalle, Hygiene-Artikel, schad-

Vorran gM ietvertra g et s oo -

4. des
Flure, Gange und Treppenhauser. die derAIIgememhelt =ur lz'en‘ugung stehen, sind pfleglich zu behandeln.
Das Abstellen von In, Ki Phianzen usw. ist nicht edaubt.
Kinderwagen und sind im

5. Reinigung von Textilien
Klopfen, Ausschitteln oder Reinigen von Betten, Matratzen, Decken, Kleidungsstiicken, Schube usw. ist in den
Treppenhéusem und Fluren sowie aus den Fenstern und Gber den Brustungen der Balkane strikt untersagt. Auf
den Balkonen sind diese Tétigkeiten nur gestattet, wenn eine aL ist. Auf
den Balkonen darf Wasche nur so sufgehéngt werden, dass sie von aullen nlchl sichtbar ist.

6. Tierhaltung
Das Halten von Hunden und anderen klelnen Hausllereﬂ mit Ausnahme von Kaninchen und Federvieh, ist gestattet.
50I|1e jednch elnes dieser Tiere durch 1 Larm, Ver .oder aus Griinden die Mit-
so kann die | inschaft mit Sti . ob das Tier weiter geduldet
werden soll oder nicht. Kampfhunde, Repiilien und giftige oder gefihriche Tiers sind nicht gestatiet.
Auf dem gemeinschafilichen Grundstiick sind Hunde stets anzulzinen.

7. Miill- und andere Abfille
Sémtliche Abfélle insbesendere Biomill sind in einem verpackten Zustand (Papier) in die dafiir vorhandenen Ml
behilter zu entsorgen. Achten Sie bitte sus hygienischen Grilnden darsuf, dass die Umgsbung der Milltonnen nicht
verunreinigt wird.

Fiir die Gewerbeei und g stehen sigene Milltonnen zur\)'erfugung Es ist nicht erlaubt, dass
diese Bewohner/Mister den Ml in die Hausmiill darf nur in den
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3. Mieterhdhung

2 Sache des Vermieters

Mietspiegel 2024
¢ Modernisierung B
« Nach Modernisierung gemiR § 555b BGB AR R D

¢ Vergleichsmiete (§§ 558 ff. BGB)

* Formalien und Fristen

e Zustimmung erforderlich, notfalls Klage
» Klassiker qualifizierter Mietspiegel
Links:

https://online-mietspiegel.de/villingen-schwenningen/
https://online-mietspiegel.de/bad-duerrheim/

STADTPLANUNGSAMT
STATISTIKSTELLE

Bad Durrheim )
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4. Untervermietung

IT Zulassigkeit

* Anspruch bei berechtigtem Interesse des
Mieters, § 553 BGB

& Reaktionsmoglichkeiten des Vermieters
 Abmahnung, Kiindigung

=m  Nutzung & Beschrankungen

* Ferienwohnung (z.B. AirBnB)
* Gewerbliche Nutzung

25.04.2026 21. Rebholz Ratgeber-Forum
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5. Pflichtverletzung des Mieters

1 Rechte & Pflichten des Eigentiimers

* Gegenlber WEG und Mieter

) Lirm & Geruch

e Geruchsbelastigungen (Rauchen, Cannabis,
Grillen, Liften in Hausflur)
* Larmbelastigung

& Schaden am Gemeinschaftseigentum

* Bauliche Veranderungen
* Bepflanzungen



6. Modernisierungsmallnahmen

£ Mieterhéhung infolge Modernisierung

In Kombination mit Erhohung auf ortsubliche Vergleichsmiete
moglich
Abgrenzung zur Erhaltung

* nur bestimmte MalBnahmen (§ 555b Nr. 1,3,4,5 oder 6 BGB)
 Formalien

ik

Duldungspflicht des Mieters

* Rechtzeitige Ankiindigung

[a7 Privilegierte MaRnahmen

* Barrierereduzierung, Elektromobilitat,
Einbruchsschutz, Telekommunikation, Solargerate

eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee



. . y . o
7. Gewahrleistungsanspriiche / Rechte des Mieters CAPPHAN - PARTNER

€  Mietminderung & Zuriickbehaltungsrecht

Rechtliche Voraussetzungen
Schimmel

Wasserschaden

Bauliche MaRnahmen am Objekt

s= Reaktionsmoglichkeiten als Vermieter
* Gesprach suchen! Ortstermin, Ursachenermittlung
* 2.B. Thermografie / Datenlogger
e Ggf. Zuruckweisung, Kindigung

Thermografieaufnahme

25.04.2026 21. Rebholz Ratgeber-Forum 16
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8. Kiindigung

* Ordentliche Kindigung, insbesondere wegen Eigenbedarfs

* Rechtliche Voraussetzungen
 Formalien, Fristen
* Haftung des Vermieters bei Wegfall Eigenbedarf

2 Fristlose Kiindigung

* Rechtliche Voraussetzungen
 Formalien
 MalBnahmen im Vorfeld

e Larmprotokoll

* Abmahnung



9. Abwicklung beendetes Mietverhaltnis

KAPPHAN + PARTNER
Wirtschaoftspriifer « Steuerberater « Rechtsanwalt
-| Feststellung des Zustandes
* Ubergabeprotokoll
* Abgrenzung normale Abnutzung und Beschadigung
e Achtung! Kurze Verjahrung
lhre Verbrauchswerte
Heizung in Einheiten
RAUMBEZEICHNUNG GERATENUMMER BEWERTUNG ANF.-STAND ABLESUNG FAKTOR VERBRAUCH BEMERKUNG
Wohnzimmer 19761 (A) 100 0 11 59 siehe Erlauterungen
Wohnzimmer 60344 (N) 291 0 115 115
Gastezimmer 19756 (A) 100 o 2 5 siehe Erauterungen
Gastezimmer 60349 (N) 184 0 46 46
Schlafzimmer 19748 (A) 100 0 6 13 siehe Erauterungen
Schlafzimmer 95106 (N) 214 0 28 28
Kiche 19737 (A) 100 0 53 142 siehe Erauterungen
Kiiche 95107 (N) 178 0 357 357
Esszimmer 19725 (A) 100 0 442 1.303 siehe Erauterungen
Esszimmer 85105 (N) 198 0 1.842 1.842
Bad 70620335 (A) 100 0 1.051 1.212 siehe Erauterungen
Bad 07626 (N) 060 0 558 558
Summe Heizung 5.680

Auszug Heizkostenabrechnung
25.04.2026 21. Rebholz Ratgeber-Forum
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9. Abwicklung beendetes Mietverhaltnis

&, Kaution & Abrechnung

e Zuruckbehaltungsrecht des Vermieters

* Frist Erstellung Betriebskostenabrechnung, folgen der
Verfristung

* Kontaktdatenabfrage

Auszug Heizkostenabrechnung
25.04.2026 21. Rebholz Ratgeber-Forum
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Noch Fragen?
Dann schielRen Sie los ...
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Rebholz
Architekten u. Ing. GmbH

Treuhand
Rebholz GmbH

KAPPHAN + PARTNER

Wirtschaftspriifer « Steuerberater « Rechtsanwalt

25.04.2026

Linda Rebholz

Architektin und Geschaftsfiihrung
Rebholz Architekten u. Ing. GmbH
Zehntstr. 1

78073 Bad Diirrheim

Stefan Wiedenmaier
Verwaltungsleiter und Prokurist
Treuhand Rebholz GmbH
Zehntstr. 1

78073 Bad Diirrheim

Christian Grafe

Rechtsanwalt fiir WEG- und Mietrecht
Kanzlei Kapphan + Partner
August-Reitz-StraRRe 40

78054 VS-Schwenningen
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Tel. 07720 8322-0
graefe@kapphan-partner.de
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