
Wohnung kaufen & vermieten
Fakten, Fallstricke und Praxistipps
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Herzlich Willkommen zum
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www.rebholz.de

Zehntstr. 1

78073 Bad Dürrheim

Tel. 07726 9210-0

info@rebholz.de

Rebholz

Immobiliengruppe
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Kanzlei
• Gründung 1974
• aktuell 35 Mitarbeiter

www.kapphan-

partner.de

August-Reitz-Straße 40

78054 VS-Schwenningen

Tel. 07720 8322-0

info@kapphan-partner.de

Leistungen
• Steuer- und Steuergestaltungsberatung
• Wirtschaftsprüfung
• Betriebswirtschaftliche Beratung
• Rechtsberatung, u.a. Immobilien- und Baurecht



Themenübersicht

1. Wohnungskauf

2. Gestaltung Mietvertrag

3. Mieterhöhung

4. Untervermietung

5. Pflichtverletzungen des Mieters

6. Modernisierungsmaßnahmen

7. Gewährleistungsansprüche & Rechte des Mieters

8. Kündigung

9. Abwicklung beendetes Mietverhältnis
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1. Wohnungskauf
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• Alleineigentum 
• volle Entscheidungsfreiheit 
• volle Verantwortung + Kostentragung

• Sondereigentum / Anteil Gemeinschaftseigentum 
• eingeschränkte Entscheidungsfreiheit 
• geteilte Verantwortung / Kosten

Haus vs. Wohnungskauf
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1. Wohnungskauf - Checkliste

Finanzen

Verwaltung und VerträgeWEG und Beschlüsse

Recht und Eigentum 

• Grundbuchauszug
• Teilungserklärung, GO, Teilungspläne 

• Protokolle der ETV / AOETV
• Beschlusssammlung
• Hausordnung

• Jahresabrechnung (3 Jahre)
• Wirtschaftsplan (3 Jahre)
• Vermögensbericht

• Verwaltervertrag
• Versicherungen
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1. Wohnungskauf - Checkliste

• Energieausweis
• Baugenehmigung 
• Ausführungspläne 
• Wohnflächenberechnung
• Abnahmeprotokolle

Gebäudeunterlagen 



25.04.2026 21. Rebholz Ratgeber-Forum 8

1. Wohnungskauf – Eigentumsübergang und Kostentragung

Neubau/Bauträger: 
Auflassungsvormerkung + Abnahme der Wohnung

Bestand: 
Ab Grundbucheintrag

Bsp. Sonderumlage: 
maßgeblich ist Zeitpunkt der Fälligkeit, 
nicht Beschlussfassung 

Regelungen im Kaufvertrag
betreffen nur das 

Innenverhältnis zwischen Käufer 
und Verkäufer.

Eigentumsübergang und Kostentragung
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2. Gestaltung des Mietvertrages

Klassische Regelungen im MV

Vertragsmuster

• Schriftlich, auf Aktualität achten
• Woher?
• Achtung AGB!

• Befristungen, Verzicht auf ordentliche Kündigung
• Schönheitsreparaturen
• Haustierhaltung
• Haftpflichtversicherung
• Umlage Betriebs- und Nebenkosten 
• Hausordnung

Bsp. Vorlage Haus&Grund
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2. Gestaltung des Mietvertrages

Auszug Betriebskostenabrechnung 
WEG Treuhand Rebholz GmbH
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2. Gestaltung des Mietvertrages

Individualvereinbarungen
 

• Rechtlich schwierig umzusetzen
• Bespiele:
• Rauchverbot
• Haustierverbot
• Verzicht auf ordentliche Kündigung
• Hausordnung: Hausordnungsänderung, 

Vorrang Mietvertrag
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3. Mieterhöhung

Sache des Vermieters

Modernisierung 

• Nach Modernisierung gemäß § 555b BGB

Vergleichsmiete (§§ 558 ff. BGB)

• Formalien und Fristen
• Zustimmung erforderlich, notfalls Klage
• Klassiker qualifizierter Mietspiegel
Links: 
https://online-mietspiegel.de/villingen-schwenningen/
https://online-mietspiegel.de/bad-duerrheim/

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

Zulässigkeit

• Anspruch bei berechtigtem Interesse des 
Mieters, § 553 BGB

Reaktionsmöglichkeiten des Vermieters

• Abmahnung, Kündigung 

Nutzung & Beschränkungen

• Ferienwohnung (z.B. AirBnB) 
• Gewerbliche Nutzung 
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5. Pflichtverletzung des Mieters

Rechte & Pflichten des Eigentümers

Lärm & Geruch

• Geruchsbelästigungen (Rauchen, Cannabis, 
Grillen, Lüften in Hausflur)

• Lärmbelästigung

Schäden am Gemeinschaftseigentum 

• Bauliche Veränderungen
• Bepflanzungen

• Gegenüber WEG und Mieter
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6. Modernisierungsmaßnahmen

Mieterhöhung infolge Modernisierung

• In Kombination mit Erhöhung auf ortsübliche Vergleichsmiete 
möglich

• Abgrenzung zur Erhaltung
• nur bestimmte Maßnahmen (§ 555b Nr. 1,3,4,5 oder 6 BGB)
• Formalien

Duldungspflicht des Mieters

• Rechtzeitige Ankündigung

Privilegierte Maßnahmen

• Barrierereduzierung, Elektromobilität, 
Einbruchsschutz, Telekommunikation, Solargeräte
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7. Gewährleistungsansprüche / Rechte des Mieters

Mietminderung & Zurückbehaltungsrecht

• Rechtliche Voraussetzungen
• Schimmel
• Wasserschäden
• Bauliche Maßnahmen am Objekt 

Reaktionsmöglichkeiten als Vermieter

• Gespräch suchen! Ortstermin, Ursachenermittlung
• z.B. Thermografie / Datenlogger
• Ggf. Zurückweisung, Kündigung

Thermografieaufnahme
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8. Kündigung

Ordentliche Kündigung, insbesondere wegen Eigenbedarfs

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

Fristlose Kündigung

• Rechtliche Voraussetzungen
• Formalien
• Maßnahmen im Vorfeld 

• Lärmprotokoll
• Abmahnung 
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9. Abwicklung beendetes Mietverhältnis

Feststellung des Zustandes

• Übergabeprotokoll
• Abgrenzung normale Abnutzung und Beschädigung
• Achtung! Kurze Verjährung

Auszug Heizkostenabrechnung
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9. Abwicklung beendetes Mietverhältnis

Kaution & Abrechnung

• Zurückbehaltungsrecht des Vermieters 
• Frist Erstellung Betriebskostenabrechnung, folgen der 

Verfristung  
• Kontaktdatenabfrage 

Auszug Heizkostenabrechnung



Noch Fragen?
Dann schießen Sie los …
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Linda Rebholz
Architektin und Geschäftsführung
Rebholz Architekten u. Ing. GmbH
Zehntstr. 1
78073 Bad Dürrheim

Tel. 07726 9210-0
info@rebholz.de
www.rebholz.de

Stefan Wiedenmaier
Verwaltungsleiter und Prokurist
Treuhand Rebholz GmbH
Zehntstr. 1
78073 Bad Dürrheim

Tel. 07726 9210-0
info@rebholz.de
www.rebholz.de

Christian Gräfe
Rechtsanwalt für WEG- und Mietrecht
Kanzlei Kapphan + Partner
August-Reitz-Straße 40
78054 VS-Schwenningen

Tel. 07720 8322-0
graefe@kapphan-partner.de
www.kapphan-partner.de
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