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Einfacher Mietspiegel fur Neckarsulm

Das Amt fur Stadtentwicklung und Gebaudewirtschaft der Stadt Neckarsulm hat unter
Berlicksichtigung des Mietspiegels der Stadt Heilbronn vom 01.08.2022 eine
Auswertung des Mietniveaus fur das Stadtgebiet Neckarsulm zusammengestellt. Es
handelt sich um einen einfachen Mietspiegel. Der Mietspiegel gilt ab 01.10.2022.

Der Mietspiegel ist eine Ubersicht Uber die Mieten, die im Stadtgebiet Neckarsulm und
den Stadtteilen fur frei finanzierte Wohnungen bezahlt werden (,ortslbliche
Vergleichsmiete®).

Im Rahmen einer Mieterhohung ist der Mietspiegel das vorrangige Mittel, um die
ortsiibliche Vergleichsmiete einer konkreten Wohnung darzustellen. Hierzu enthalt er
nach Baualtersklassen bzw. WohnungsgroRBen differenzierte Tabellen Uber die
Mietwerte.

Grundsatzlich nicht anwendbar ist der Mietspiegel zur Feststellung der Miethéhe von
geforderten Wohnungen (Sozialwohnungen), bei Werks- oder Dienstwohnungen,
Anmietungen im Familienumfeld, sofern die Wohnung bereits mobliert vermietet wird
bzw. wenn es sich um eine Untervermietung handelt. Im Falle einer geforderten
Wohnung ziehen Sie im Bedarfsfall die ,Satzung der Stadt Neckarsulm zur Begrenzung
der zuldssigen Miete im offentlich geférderten Wohnungsbau“ mit Stand vom
29.01.2009 hinzu.

Schutzgebuhr:

Fur diesen Mietspiegel wird eine Schutzgebihr in Hohe von 5,-- € erhoben. Bei
Versandwunsch fallen zusatzlich 2,- € Versandkosten an. Im Internet finden Sie den
Mietspiegel im .pdf-Format kostenlos als Download unter www.neckarsulm.de

Herausgeberin:
Stadtverwaltung Neckarsulm, Amt fur Stadtentwicklung und Gebdudewirtschaft,
MarktstralRe 18, 74172 Neckarsulm

Copyright bei der Herausgeberin

Alle Rechte vorbehalten. Eine Vervielfaltigung fiir den eigenen Gebrauch einschlieRlich
der Weitergabe an Mieter zur Begriindung von Mieterh6hungsverlangen ist gestattet.
Ansonsten ist es, ohne ausdriickliche Genehmigung des Herausgebers nicht gestattet,
diese Daten oder Teile daraus zu vervielfiltigen oder in elektronischen Systemen zu
speichern und anzubieten.

Bei der Erstellung des Mietspiegels 2022 waren beteiligt:

a) Stadt Neckarsulm
Bauverwaltungsamt, MarktstraBBe 18, 74172 Neckarsulm

b) Stadt Heilbronn
Planungs- und Baurechtsamt, CacilienstraBe 45, 74072 Heilbronn

c) Heimstattengemeinschaft Neckarsulm/Heilbronn eG
Christian-Rieker-Str. 20, 74172 Neckarsulm

d) Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau
Heusteigstralle 27/29, 70180 Stuttgart

e) Mieterbund Heilbronn-Frankene. V.
Fleiner Str. 17, 74072 Heilbronn

f) Haus-und Grundeigentiimerverein Heilbronn und Umgebunge.V.
Gymnasiumstral3e 38, 74072 Heilbronn
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Funktionen des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist eine Ubersicht tber die Ublichen Entgelte, die in Neckarsulm
vereinbart wurden. Das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand
soll durch diesen Mietspiegel transparenter werden, Auseinandersetzungen beziiglich
des ortlichen Mietniveaus zwischen Mietvertragsparteien sollen vermieden und die
Kosten der Beschaffung und Bewertung von Informationen liber Vergleichsmieten
verringert werden. Darlber hinaus kann den Gerichten die Entscheidung in
mietrechtlichen Streitfdllen erleichtert werden. Der Mietspiegel ist ein
Begriindungshinweis, der den Vertragspartnern bei bestehendem Mietverhaltnis die
Moglichkeit bietet, die Miete entsprechend der Art, GrofRe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage der Wohnung zu vereinbaren. Es konnen auch abweichende
Mieten vereinbart werden. Die Vereinbarungsfreiheit endet, wenn eine lberhohte
Miete verlangt wird (§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz).

Nettokaltmieten

Die im Mietspiegel ausgewiesenen Mieten sind monatliche Nettokaltmieten in Euro
pro Quadratmeter. Unter der Nettokaltmiete versteht man das Entgelt fiir die
Uberlassung der Wohnung einschlieRlich des Mietausfallwagnisses, der
Verwaltungskosten und der Aufwendungen fir die Instandhaltung, ohne Méblierung
und Kuchenausstattung. Nicht in diesen Mieten enthalten sind die ortsublichen
Betriebskosten. Die Kosten fiir Schonheitsreparaturen und kleine Instandhaltungen
konnen nach vertraglicher Vereinbarung auch von den Mietern tbernommen werden
und sind daher auch nicht zwingend Bestandteil der Nettokaltmiete.

Zu den Betriebskosten gehoren insbesondere:

« Heizung - Gartenpflege

« Warmwasserversorgung « Wasserversorgung

« Mullabfuhr « Versicherungen

« Hausmeister « Schornsteinfeger

« Grundsteuer « Aufzug

 Strom fur « Gemeinschaftsantenne, Kabel- oder
Gemeinschaftsanlagen Satellitenanschluss
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Vergleichsmiete — Mieterhohung

Nach § 558 BGB kann der Vermieter vom Mieter die Zustimmung zu einer Erhéhung
der Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die folgenden
Voraussetzungen vorliegen:

e Die Miete muss in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhohung eintreten soll,
mindestens 1 Jahr unverandert sein.

e Die Miete darf sich innerhalb von drei Jahren nicht um mehr als 15 Prozent
erhéhen (Kappungsgrenze). Mieterhdhungen, die wegen baulicher Anderungen
oder der Erh6hung der Betriebskosten erfolgt sind, bleiben unberucksichtigt.

Das Mieterhohungsverlangen ist dem Mieter gegentiber in Textform zu erklaren und
zu begriinden.

Zur Begrundung kann insbesondere Bezug genommen werden auf

e einen Mietspiegel (§558c, §558dBGB), eine Auskunft aus einer
Mietdatenbank (§ 558 e BGB)

e ein mit Grinden versehenes Gutachten eines offentlich bestellten oder
vereidigten Sachverstandigen oder

e entsprechende Entgelte fur drei vergleichbare Wohnungen.

Zur Begrindung einer Mieterhohung mit dem Mietspiegel genugt es, wenn die
verlangte Miete innerhalb der Mietspiegelspanne liegt. Der Mieter hat zur Prifung, ob
er der verlangten Mieterhéhung zustimmen soll, eine Uberlegungsfrist bis zum Ablauf
des zweiten Kalendermonats nach Zugang des Verlangens. Erteilt er die Zustimmung
nicht, so kann der Vermieter innerhalb von drei weiteren Monaten beim zustandigen
Amtsgericht Klage erheben. Eine Kiindigung, durch die der Vermieter eine
Mieterhohung durchsetzen will, ist nicht zulassig.

Wirksamwerden der Mieterhohung

Hat der Mieter der Erhéhung zugestimmt, wird die erhohte Miete vom Beginn des
dritten Kalendermonats an geschuldet, der auf den Zugang des Erhohungsverlangens
folgt. Fir Mieterh6hungen nach Modernisierungsmalinahmen gelten abweichende
Vorschriften.
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Modernisierungen

Ubliche Modernisierungen, die der Instandhaltung der vorhandenen Ausstattung
dienen, fuhren in der Regel zu einer Veranderung der Miethohe innerhalb der
Mietpreisspanne der entsprechenden Ausstattungskategorie. Bei Modernisierungen,
durch die die Ausstattung der Wohnung verbessert wird (z.B. die Verlegung eines
Parkettbodens anstatt eines Teppichbodens durch den Vermieter) kann fiir die
Miethohenbestimmung nach der Modernisierung eine entsprechend hohere
Ausstattungskategorie gewahlt werden.

Mindestbaukosten in €/m2 Wohnflache fiir

Modernisierungs umfa§sende negbaugleiche
Seitraum Modernisierung (1/3 ~ Modernisierung (2/3 der
der Neubaukosten Neubaukosten)
1985-1987 270 540
1988-1990 310 620
1991 390 780
1992 450 900
1993-1994 540 1.080
1994-2002 580 1.160
2003-2011 690 1.380

Neubaugleiche Modernisierung

Bei einer ,neubaugleichen“ Modernisierung kann die Wohnung in die Baujahresklasse
eingruppiert werden, in der die Modernisierung erfolgte. Den fiir eine neubaugleiche
Modernisierung notwendigen Umfang der Investitionssumme konnen Sie
obenstehender Tabelle entnehmen.

Eine neubaugleiche Modernisierung ist zu unterstellen, wenn seit 1991 eine
umfassende Erneuerung von Fenstern, Elektro- und Sanitarausstattung, Heizung und -
sofern nicht bereits vorhanden - Warmedammung erfolgt ist. Dartiber hinaus
ubersteigen die entstandenen Baukosten zwei Drittel der fir einen Neubau
aufzuwendenden Kosten, bedingt durch damit verbundene Aus- oder
Umbaumalinahmen, z.B. Grundrissveranderungen, neue Decken und Boden,
Trittschallddmmung und dergleichen.

Umfassende energetische Sanierungen seit 1998

Fiir Wohnungen, die 1998 oder spater ,umfassend” energetisch saniert wurden, ist
gegenuber energetisch nicht sanierten, ansonsten aber vergleichbaren Wohnungen
ein Kaltmietaufschlag von etwa 5 Prozent festzustellen. Eine umfassende energetische
Sanierung hat damit die Preiswirkung eines stark aufwertenden Merkmals in der
Ausstattungsbewertung.
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Eine ,umfassende“ energetische Sanierung liegt vor, wenn drei der vier folgenden
Sanierungsmafnahmen 1998 oder spater am Gebaude erfolgt sind:

e Warmedammung der AuBenwande

¢ Dachdammung / Dammung der obersten Geschossdecke

e Kellerddmmung / Dammung der untersten Geschossdecke
e Heizungserneuerung

Eine im Rahmen von Sanierungsmalnahmen erfolgte Fenstererneuerung (Einbau von
Warmeschutzfenstern) ist als leicht aufwertendes Merkmal bereits in der
Ausstattungsbewertung erfasst und wird daher an dieser Stelle nicht als
Sanierungsmalinahme berlicksichtigt. Eine umfassende energetische Sanierung kann
bei der Anwendung des Mietspiegels auf drei Weisen berlcksichtigt werden:

e entweder durch die Hinzurechnung eines stark aufwertenden Merkmals bei
der Ausstattungsbewertung (insbesondere in Fillen, bei denen die Sanierung
bereits erfolgt ist) ,

e einen Zuschlag von 5 Prozent zur ortsiblichen Vergleichsmiete oder

e durch Anwendung der zuvor abgedruckten Tabelle

Wurde aufgrund einer ,neubaugleichen“ Modernisierung die Wohnung in eine dem
Modernisierungsjahr entsprechende Baujahreskategorie eingruppiert oder fiir eine
solche MaRBnahme nach 1998 eine Modernisierungsumlage gem. § 559 ff. BGB
erhoben, ist ein zusatzlicher Zuschlag fiir eine umfassende energetische Sanierung
nicht gerechtfertigt.

Méoblierung und Kichenausstattung

Bei mobliert vermietetem Wohnraum ist der Mietwert der unmoblierten Wohnung
festzustellen und mit einem entsprechenden Zuschlag nach dem Wert der Méblierung
zu erhohen. Zu berucksichtigen ist dabei, die voraussichtliche Nutzungsdauer und eine
angemessene Verzinsung des fur die Moblierung eingesetzten Kapitals. Dies gilt auch
fir die vom Vermieter gestellte Klichenausstattung.
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Grundlage Heilbronner Mietspiegel

Das Planungs- und Baurechtsamt der Stadt Heilbronn hat zum 01.08.2022 den
aktuellsten Mietspiegel fiir die Stadt Heilbronn herausgegeben. Dieser ist ein
qualifizierter Mietspiegel im Sinne von § 558 d BGB, d. h. er wurde nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt. Die in den Tabellen dargestellten Mieten sind
Durchschnittswerte, sie sind daher Richtwerte und keine amtlichen Festsetzungen.
Differenziert werden die angegebenen Werte hinsichtlich der WohnungsgréR3e in funf
Kategorien und des Baujahrs in ebenfalls funf Kategorien.

Die Einstufung des Mietspiegels als ,qualifiziert” gilt fir Wohnungen im Stadtgebiet
Heilbronn. In benachbarten Stadten und Gemeinden kann der Mietspiegel ebenfalls
Anwendung finden, dann allerdings als ,einfacher” Mietspiegel und nicht als
»qualifizierter®.

Bereits seit etlichen Jahren gibt es fur die umliegenden Stadte des Oberzentrums
pauschale Abschlagswerte um die Mietpreise an die wissenschaftlich ermittelten
Werte von Heilbronn anzulehnen.

Auf der Basis der Heilbronner Werte wurde ein Mietspiegel fir Neckarsulm abgeleitet,
indem pauschal ein Abschlag von 5% der dort angegebenen Werte (inklusive der
Preisspannen) angenommen wurde. Dieser Wert ergab sich aus einer Umfrage unter
der Gesamtbevolkerung der Stadt Neckarsulm sowie unter Beteiligung der
Heimstatten Gemeinschaft Neckarsulm/Heilbronn eG. Die Umfrage wurde zwischen
September und November 2015 durchgefiihrt und zwischen Marz und Juni 2022
wiederholt. Mit in die Auswertung eingeflossen sind dabei auch alle Daten die durch
die Versendung von Fragebogen durch die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
nach Erhalt eines Wohnungseigentumskaufvertrags zusammen gekommen sind.

Diese so erhaltenen Durchschnittswerte fiir das gesamte Stadtgebiet Neckarsulm
lassen sich mit Hilfe der Bodenrichtwerte (BRW) und der Beriicksichtigung eines
Bodenrichtwert-Koeffizienten auf einzelne Gebiete bzw. Stadtteile umrechnen. Sie
finden daher nachfolgend zunachst die Ermittlungsberechnung zu den BRW-
Koeffizienten sowie anschlieBend die Einteilung der Mietpreise in verschiedene Zonen
der Stadt Neckarsulm.
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Mietpreisbremse

Die Verordnung der Landesregierung zur Bestimmung der Gebiete mit Begrenzung der
zuldssigen Miethohe bei Mietbeginn (Mietpreisbremse) ist am 4. Juni 2020 in Kraft
getreten. In der Folge darf die Miete in 89 Stadten und Gemeinden in Baden-
Wiirttemberg mit angespannten Wohnungsmarkten zu Beginn des Mietverhaltnisses
die ortsubliche Vergleichsmiete héchstens um 10 Prozent libersteigen. Dies gilt nach
den Regelungen des Buirgerlichen Gesetzbuchs allerdings nicht fur Neubauten und fur
umfassend modernisierten Wohnungen.

Die 89 Stadte und Gemeinden mit angespannten Wohnungsmarkten (darunter auch
die Stadt Neckarsulm), die sogenannte ,Gebietskulisse“ der Verordnung, wurden in
einem aufwandigen Verfahren nach landesweit einheitlichen Kriterien gutachterlich
ermittelt. Dazu hatte ein Gutachterbliro umfangreiche Daten aller 1.101 Stadte und
Gemeinden erhoben und anhand von flinf Indikatoren ausgewertet:

(1) dem Wohnungsversorgungsgrad (Verhdltnis von Wohnungsnachfrage zum
Wohnungsangebot),

(2) der Wohnungsversorgung fiir Neublirger (Verhadltnis von Wohnungsneubau zur
Haushaltsentwicklung),

(3) der Mietbelastungsquote (Verhaltnis von verfiigbarem Nettoeinkommen zur
Bruttowarmmiete),

(4) der Hohe und Entwicklung der Angebotsmieten 2012/2013 bis 2017/2018 sowie

(5) der  Mietpreisdifferenz (Differenz zwischen  Vergleichsmieten  fiir
Bestandsmietvertrage und Angebotsmieten fiir Neuvertrage) bzw. absoluten Hohe
der Angebots- und Vergleichsmieten

Sind mindestens vier der funf Indikatoren bei einer Stadt bzw. Gemeinde erfiillt, liegt
ein angespannter Wohnungsmarkt vor.

Detaillierte Informationen dazu konnen der amtlichen Verordnungsbegriindung samt
Anlagen
(https://wm.baden-wuerttemberg.de/de/bauen/wohnungsbau/mietpreisbremse/)
entnommen werden:

Die bisherige Mietpreisbremse aus dem Jahr 2015 umfasste 68 Stadte und Gemeinden.
Aus deren Gebietskulisse sind 31 Stadte und Gemeinden herausgefallen und 52 Stadte
und Gemeinden neu hinzugekommen.

Die Begriundung der Landesverordnung 2015 wurde bei deren Erlass nicht
veroffentlicht. Das Landgericht Stuttgart beanstandete dies im Nachhinein als
Formfehler und erklarte die Verordnung deshalb fiur unwirksam. Dies gab
Veranlassung fur die Landesregierung, die Mietpreisbremse vorzeitig vor dem Ablauf
deren Geltungsdauer im Oktober 2020 neu zu erlassen und nach Festlegung einer
neuen  Gebietskulisse ~anhand  aktualisierten = Datenmaterials  Uber die
Wohnungsmarkte in Baden-Wurttemberg durch die jetzt geltende Mietpreisbremse zu
ersetzen
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Zum Stichwort Mietpreisbremse sind folgende Begriffe zu unterscheiden:

1. Mietpreisbremse:

- Bei Neuvermietungen von Bestandswohnungen darf der Mietpreis kiinftig
hochstens 10 % lUber dem Niveau der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen
(= Mietpreisbremse).

Ausnahmen:

- Die Mieten fur den Erstbezug von Neubauten sollen auch kunftig frei
vereinbar sein, um die Investitionsbereitschaft in den Wohnungsneubau
nicht zu belasten.

- Nach umfassenden Modernisierungen kann der Vermieter auf die Miete,
die nach der Mietpreisbremse zuldssig ware, einen Zuschlag wegen
Modernisierung ansetzen.

2. Kappungsgrenze fiir bestehende Mietvertrige:

Die Mieten sollen kiinftig bei bestehenden Mietvertrdgen (MV) innerhalb von 3
Jahren nur noch max. 15 % erhoht werden.
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Wohnlagenkategorien
In der Ubersicht tiber die ortstiblichen Vergleichsmieten auf den Seiten 12 ff sind vier
Lagekategorien ausgewiesen. Es gelten folgende Lagen:

* Neckarsulm (Stadt), mit Neuberg
¢ Amorbach

¢ Obereisesheim

¢ Dahenfeld
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Die Lagezu- bzw. -abschlage fiir die einzelnen Wohnlagenkategorien berechnen sich
entsprechend der Bodenrichtwerte zum status quo, namlich dem erstmaligen Erstellen
des einfachen Neckarsulmer Mietspiegels aus dem Jahr 2016. Dieser Multiplikator ist
der Anteilswert des Bodenrichtwerts am durchschnittlichen Bodenrichtwert der
gesamten Stadt Neckarsulm (220,36 €/m?). Die Multiplikatoren wurden im Jahr 2022
erstmalig um den Faktor 10 angepasst.

Die Regionalisierung liber Bodenrichtwerte ist damit erstmals deutlich weniger stark
gewichten, als dies bisher der Fall war. Das bedeutet fir Neckarsulm (Innenstadt)
beispielsweise einen Aufschlag auf den Neckarsulmer Wert von 1,97 % anstatt bisher
19,7 %. Damit liegen die Innenstadtwerte rund 3 % unter Heilbronner Niveau (5 % -
~2. Flr Obereisesheim ergibt sich daraus im Wesentlichen keine Anderung, von 0,97 %
Aufschlag auf 0,097 % wird sich keine wesentliche Veranderung bemerkbar machen.
Die Dahenfelder Werte hingegen relativieren sich ebenfalls und liegen statt bei - 14 %
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nun mit -1,4% und damit rund 6,5 % unter Heilbronner Niveau auch in einem
reprasentativen Umfeld.

Bezeichnung @ BRW Multiplikator
Neckarsulm (Stadt) 263,93 €/m? 101,98 %
Amorbach 205,00 €/m? 99,30%
Dahenfeld 191,00 €/m?2 98,67%
Obereisesheim 222,50 €/m? 100,00%

220,36 €/m? 100,00 %

Mietpreisspannen

In der Ubersicht tber die ortsiiblichen Vergleichsmieten auf den Seiten 12-16 sind
Mietpreisspannen angegeben. Damit wird Besonderheiten der einzelnen Wohnung
Rechnung getragen, wie zum Beispiel dem qualitativen Zustand der Ausstattung in der
Wohnung.

Die Mietpreisspanne resultiert zudem aus Flachen- und Baujahresunterschieden der
Wohnungen, die dem gleichen Tabellenfeld zugeordnet sind. So ist zum Beispiel - bei
sonst gleichen Voraussetzungen was die Lage, Flache und Ausstattung einer Wohnung
angeht - fir eine 1994 gebaute Wohnung ein hoherer Mietpreis als fiir eine 1985
gebaute wahrscheinlich. Gleiches gilt bei Flachenunterschieden innerhalb eines
Tabellenfeldes: Im Normalfall ist — unter sonst gleichen Bedingungen - die Miete pro
Quadratmeter bei einer Wohnflache von 59 m2 niedriger als bei einer Wohnflache von
50 m2.

Die angegebenen Spannen sind von dem Mietspiegel der Stadt Heilbronn abgeleitet.
Es wurden neben den Mittelwerten der Mieten auch die Spannen jeweils mit einem
Abschlag von 5% versehen, um eine Anpassung an Neckarsulm zu erreichen (siehe
auch Seite 7).

Hinweis: Ein Richtwert, der mithilfe der Bodenrichtwerte errechnet wurde, kann
aullerhalb der Mietspanne liegen! In diesem Fall hat die Lage innerhalb Neckarsulms
einen besonders groBen Einfluss auf die Hohe des Mietniveaus, z. B. Wohnungen im
Bereich Neuberg IV.
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Ortsubliche Vergleichsmieten
(ohne lagespezifische Zu-/ Abschlage vgl. S. 10 Wohnlagekategorien)

Neckarsulm (gesamt)
Einheit: €/gm/Monat bezogen auf Netto-Kaltmiete fiir die gesamte Stadt Neckarsulm inkl. der

Seite

Stadtteile
. .. . mehr als 45 mehr als 60 mehr als 75 mehr als
Baujahr  GroRe bis 45 qm bis 60 gm bis 75 gm bis 90 gm 90 gm
Mittelwert 7,53 7,74 7,37 7,50 7,12
Bis 1959 | spanne 702 - 905 | 660 - 922 | 624 - 869 | 633 - 923 | 596 - 938
Spanne 93% - 120% | 85% - 119% | 85% - 118% | 84% - 123% | 84% - 132%
Mittelwert 9,65 8,21 7,68 7,99 7.21
900 | spanne 741 - 1205| 700 - 946 | 648 - 934 | 669 - 9,79 | 603 - 866
Spanne 77% - 125% | 85% - 115% | 84% - 122% | 84% - 123% | 84% - 120%
Mittelwert 9,88 8,40 8,07 7,79 7,40
11997952 Spanne 808 - 1275 | 7,53 - 1004 | 698 - 9,15 | 686 - 934 | 638 - 867
Spanne 82% - 129% | 90% - 120% | 87% - 113% | 88% - 120% | 86% - 117%
Mittelwert 9,35* 8,93 8,42 8,14 8,17
12%9051' Spanne 871 - 1094 | 778 - 10,61 | 7,71 - 934 | 7,32 - 979 | 710 - 9,95
Spanne 93% - 117% | 90% - 113% | 91% - 115% | 91% - 113% | 89% - 111%
Mittelwert 8,78 9,37 9,05 9,93
ove | spanne 7,56 - 1051 | 7,93 - 11,16 | 7,90 - 10,51 | 7,75 - 11,4
Spanne 86% - 120% | 85% - 119% | 87% - 116% | 78% - 112%
Mittelwert 10,79* 10,70* 10,40 11,17
one | spanne 955 - 13,14 | 9,78 - 1142 | 9,38 - 12,88 10,00 - 1345
Spanne 89% - 122% | 91% - 107% | 90% - 124% | 90% - 120%
Mittelwert 13,66* 13,06* 11,87* 11,86 11,61
2008 | spanne 13,28 - 1496 | 10,93 - 1403 | 9,77 - 14,20 | 10,06 - 13,19 | 948 - 13,54
Spanne 97% - 110% | 84% - 107% | 82% - 120% | 85% - 111% | 82% - 117%

*  Fiir Felder mit 10-29 Datensdtzen ist die Aussage eingeschrdnkt, hier sind auch die
Mietspannen benachbarter Mietspiegelfelder zu beachten. Bei leeren Feldern (weniger als 10
Fdlle) knnen aufgrund einer zu geringen Datenbasis keine statistisch belastbaren Aussagen

getroffen werden.
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Die nachfolgenden Tabellen berticksichtigen jeweils lagespezifische Zu- und Abschlage
auf Grundlage der Wohnlagekategorien (vgl. S. 10)

Neckarsulm (Stadt)

Werte-Einheit: €/gm/Monat bezogen auf Netto-Kaltmiete fiir die Kernstadt Neckarsulm

Multiplikator:

1,0198 =101,98% = 101,98/100

. .. . mehr als 45 mehr als 60 mehr als 75 mehr als
Baujahr /- GroRe bis 45 qm bis 60 gm bis 75 gm bis 90 gm 90 qm
Mittelwert 7,68 7,90 7,52 7,64 7,26
Bis 1959 Spanne 7,46 - 9,23 6,73 - 9,41 |6,36 - 8,86 6,45 - 9,42 6,07 - 9,56
Spanne 93% - 120% | 85% - 119% |85% - 118% | 84% - 123%| 84% - 132%
6 Mittelwert 9,84 8,37 7,83 8,15 7,35
:;99707- Spanne 7,56 - 12,28 | 7,14 - 9,65 |6,61 - 9,52 6,82 - 9,99 6,15 - 8,84
Spanne 77% - 125% | 85% - 115%|84% - 122%| 84% - 123%| 84% - 120%
Mittelwert 10,08 8,56 8,22 7,94 7,55
115;7952 Spanne 8,24 - 13,00 | 7,68 - 10,24|7,12 - 933 | 699 - 9,52 | 6,51 - 884
Spanne 82% - 129% 90% - 120%|87% - 113%| 88% - 120%| 86% - 117%
Mittelwert 9,53* 9,11 8,58 8,30 8,33
12%%51_ Spanne 8,88 - 11,16 | 7,93 - 10,82|7,87 - 9,52 | 7,47 - 9,99 | 7,24 - 10,14
Spanne 93% - 117% | 92% - 126%|94% - 113%| 90% - 120%| 84% - 118%
Mittelwert 8,95* 9,55* 9,23 10,12
22%%29' Spanne 7,71 - 10,71|8,09 - 11,38 | 8,06 - 10,71| 7,91 - 11,36
Spanne 86% - 120%|85% - 119% | 87% - 116% | 78% - 112%
Mittelwert 11,01* 10,91* 10,61 11,39
22001:-[05_ Spanne 9774 - 13;40 9;97 - 11764 9756 - 13;14 10;20 - 13;72
Spanne 89% - 122%|91% - 107%| 90% - 124%| 90% - 120%
Mittelwert 13,93* 13,32* 12,10* 12,09 11,84
22%12%_ Spanne 13,54 - 15,26 |11,15 - 14,31|9,96 - 14,48 10,26 - 13,45| 9,67 - 13,81
Spanne 97% - 110% | 84% - 107%|82% - 120%| 82% - 120%| 82% - 117%

*

Fiir Felder mit 10-29 Datensdtzen ist die Aussage eingeschrdnkt, hier sind auch die
Mietspannen benachbarter Mietspiegelfelder zu beachten. Bei leeren Feldern (weniger als 10
Félle) kbnnen aufgrund einer zu geringen Datenbasis keine statistisch belastbaren Aussagen

getroffen werden.
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Werte-Einheit: €/qm/Monat bezogen auf Netto-Kaltmiete fiir Amorbach

. . . mehr als 45 mehr als 60 mehr als 75 mehr als
Baujahr /- GroRe bis 45 qm bis 60 gm bis 75 gm bis 90 gm 90 qm
Mittelwert 7,48 7,69 7,32 7,44 7,07
Bis 1959 | Spanne 6,97 - 8,99 6,56 - 9,16 |6,20 - 8,63 |6,28 - 9,47 |591 - 9,31
Spanne 93% - 120% | 85% - 119% |85% - 118% |84% - 123% |84% - 132%
Mittelwert 9,58 8,15 7,62 7,93 7,16

1996707_ Spanne 7736 - 11;96 6795 - 9;40 6;43 - 9727 6764 - 9;73 5;99 - 8,60
Spanne 77% - 125% | 85% - 115% |84% - 122% |84% - 123%|84% - 120%
Mittelwert 9,81 8,34 8,01 7,74 7,35

15-997984_ Spanne 8,03 - 12,66 7,48 - 9;97 6;93 - 9708 6781 - 9'27 6’34 - 8’61
Spanne 82% - 129% 90% - 120% |87% - 113% |88% - 120% |86% - 117%
Mittelwert 9,28* 8,87 8,36 8,08 8,11

12%%51 Spanne 8,65 - 10,87 | 7,73 - 10,54|7,66 - 9,27 |7,27 - 9,73 |7,05 - 9,88
Spanne 93% - 117% | 92% - 126%|94% - 113% |90% - 120% |84% - 118%
Mittelwert 8,72* 9,30* 8,99 9,86

22%%29' Spanne 7,51 - 10,43|7,88 - 11,08|7,85 - 10,43|7,70 - 11,07
Spanne 86% - 120%|85% - 119% |87% - 116%|78% - 112%
Mittelwert 10,72* 10,62* 8,99 9,86

2010-

Sors | spanne 9,48 - 13,05|9,71 - 1134 9,31 - 12,79(9,93 - 13,36
Spanne 89% - 122%|91% - 107%|90% - 124%|90% - 120%
Mittelwert 13,57* 12,97* 11,78* 11,77 11,53

22%12%' Spanne  |1319 - 14,86 |10,86 - 13,93|9,70 - 14,10(9,99 - 13,09 (9,41 - 13,44
Spanne 97% - 110% | 84% - 107%|82% - 120%|85% - 111% |82% - 117%

*

Fiir Felder mit 10-29 Datensdtzen ist die Aussage eingeschrdnkt, hier sind auch die

Mietspannen benachbarter Mietspiegelfelder zu beachten. Bei leeren Feldern (weniger als 10
Félle) k6nnen aufgrund einer zu geringen Datenbasis keine statistisch belastbaren Aussagen
getroffen werden.
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Dahenfeld

Werte-Einheit: €/gm/Monat bezogen auf Netto-Kaltmiete fiir Dahenfeld

. . . mehr als 45 mehr als 60 mehr als 75 mehr als
Baujahr /- GroRe bis 45 qm bis 60 gm bis 75 gm bis 90 gm 90 qm
Mittelwert 7,43 7,64 7,27 7,40 7,02
Bis 1959 | Spanne 6,93 - 8,93 6,51 - 9,10 | 6,16 - 8,58 |6,24 - 9,11 |588 - 9,25
Spanne 93% - 120% | 85% - 119% |85% - 118% |84% - 123% |84% - 132%
Mittelwert 9,52 8,10 7,57 7,88 7,11

1 -

o Ispanne 731 - 1189 | 691 - 934 |639 - 921 |660 - 9,66 |595 - 855
Spanne 85% - 115% | 85% - 115% |84% - 122% |84% - 123%|84% - 120%
Mittelwert 9,75 8,29 7,96 7,69 7,30

11%7952 Spanne 798 - 12,58 | 7,43 - 9,91 (6,89 - 9,03 (677 - 9,21 |630 - 856
Spanne 82% - 129% 90% - 120% |87% - 113% |88% - 120% |86% - 117%
Mittelwert 9,22* 8,81 8,30 8,03 8,06

12%%51_ Spanne 860 - 10,80 | 7,68 - 1047|761 - 9,21 [7,23 - 9,66 |7,00 - 9,81
Spanne 93% - 117% | 92% - 126%|94% - 113% |90% - 120% |84% - 118%
Mittelwert 8,66* 9,24* 8,93 9,80

ooy | spanne 7,46 - 10,37|7,83 - 11,01|7,80 - 10,37 (7,65 - 10,99
Spanne 86% - 120%|85% - 119% |87% - 116%|78% - 112%
Mittelwert 10,65* 10,55 10,26 11,02

22%1105_ Spanne 9,42 - 12,96|9,65 - 11,27(9,25 - 12,71|9,87 - 13,27
Spanne 89% - 122%|91% - 107%|90% - 124%|90% - 120%
Mittelwert 13,48" 12,89* 11,71* 11,70 11,45

22%12%_ Spanne 13,10 - 14,76 |10,79 - 13,84|9,64 - 14,01/9,93 - 13,01|9,35 - 13,36
Spanne 97% - 110% | 84% - 107%|82% - 120%|85% - 111% |82% - 117%

*

Fiir Felder mit 10-29 Datensdtzen ist die Aussage eingeschrdnkt, hier sind auch die

Mietspannen benachbarter Mietspiegelfelder zu beachten. Bei leeren Feldern (weniger als 10
Félle) k6nnen aufgrund einer zu geringen Datenbasis keine statistisch belastbaren Aussagen
getroffen werden.
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Werte-Einheit: €/gm/Monat bezogen auf Netto-Kaltmiete fiir Obereisesheim

. .. . mehr als 45 mehr als 60 mehr als 75 mehr als
Baujahr/  GroRe bis 45 qm bis 60 gm bis 75 gm bis 90 gm 90 gm
Mittelwert 7,54 7,75 7,38 7,50 7,12
Bis 1959 | Spanne 7,03 - 9,06 6,61 - 9,23 |6,25 - 370 | 6,33 - 9,24 596 - 9,39
Spanne 93% - 120% 85% - 119% |85% - 118% | 84% - 123%| 84% - 132%
Mittelwert 9,66 8,22 7,68 8,00 7,22
1267(; Spanne  |7.42 - 12,06 | 7,01 - 9,47 |649 - 935 | 6,69 - 9,80 | 6,04 - 867
Spanne 77% - 125% | 85% - 115% |84% - 122%| 84% - 123%| 84% - 120%
Mittelwert 9,89 8,41 8,07 7,80 7,41
115;7952 Spanne 809 - 12,76 | 7,54 - 10,05|6,99 - 9,17 | 6,87 - 9,35 | 639 - 868
Spanne 82% - 129% | 90% - 120%|87% - 113%| 88% - 120%| 86% - 117%
Mittelwert 9,36 8,94 8,43 8,15 8,18
12%%51- Spanne 8,72 - 1095 | 7,79 - 10,62(7,72 - 9,35 | 7,33 - 9,80 | 7,10 - 9,96
Spanne 93% - 117% | 92% - 126%|94% - 119%| 87% - 116%| 78% - 112%
Mittelwert 8,79" 9,38" 9,06 9,94
22%%29 Spanne 7,57 - 10,52|7,94 - 11,17| 7,91 - 10,52 7,76 - 11,15
Spanne 86% - 120%|85% - 119%| 87% - 116%| 87% - 112%
Mittelwert 10,80* 10,71* 10,41 11,18
22%1105- Spanne 9,56 - 13,15|9,78 - 11,43 | 9,39 - 12,89 (10,01 - 1347
Spanne 89% - 122%[91% - 107%| 90% - 124%| 90% - 120%
Mittelwert 13,67 13,08* 11,88* 11,87 11,62
22%12% Spanne (13,29 - 14,98 | 10,95 - 14,05|9,78 - 14,22(10,07 - 13,20 9,49 - 13,55
Spanne 97% - 110% | 84% - 120%|82% - 120%| 85% - 111%| 82% - 117%

*

Fiir Felder mit 10-29 Datensdtzen ist die Aussage eingeschrdnkt, hier sind auch die

Mietspannen benachbarter Mietspiegelfelder zu beachten. Bei leeren Feldern (weniger als 10
Félle) k6nnen aufgrund einer zu geringen Datenbasis keine statistisch belastbaren Aussagen
getroffen werden.
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Weitere Auskinfte und Informationen

Weitere Informationen und eine umfassende Beratung zur Anwendung des
Mietspiegels der Stadtverwaltung Neckarsulm erhalten Sie beim

Amt fir Stadtentwicklung und
Gebaudewirtschaft

Manuel Heer

Amtsleiter

MarktstraRRe 18

74172 Neckarsulm

Tel: +497132-35313
E-Mail: manuel.heer@neckarsulm.de

Offnungszeiten:

vormittags
Mo. bis Fr. 8.00 - 12.00 Uhr

nachmittags
Montag 13.30 - 15.30 Uhr
Mittwoch 13.30 - 17.00 Uhr

Schutzgebuhr:
Fur diesen Mietspiegel wird eine Schutzgebiihr in Hohe von 5,-- € erhoben. Bei

Versandwusch fallen zusatzlich 2,- € Versandkosten an. Im Internet finden Sie den
Mietspiegel im .pdf-Format kostenlos als Download unter www.neckarsulm.de

Anmerkung in eigener Sache:

Falls Sie uns bei der Fortschreibung unseres Mietspiegels unterstitzen mochten,
konnen Sie die nachfolgende Seite heraustrennen oder kopieren und uns ausgefullt
zukommen lassen.

Bitte nehmen Sie sich kurz die Zeit und unterstitzen Sie uns. Sie konnen den
Fragebogen gleich beim Burgerbiro oder den Verwaltungsstellen abgeben, oder Sie
leiten ihn per Email, Fax, oder Post an uns weiter. Es besteht ebenfalls die Moglichkeit
den Fragebogen direkt im Internet auszufullen.

Gehen Sie dazu auf die Seite: http://www.neckarsulm.de/mietspiegel

Ihre Daten werden selbstverstandlich komplett anonym erfasst und unterliegen den
geltenden datenschutzrechtlichen Bestimmungen. Bitte beachten Sie, dass nur ein
moglichst vollstandig ausgefullter Fragebogen zur Auswertung beitragen kann.

01. Oktober 2022


mailto:manuel.heer@neckarsulm.de
http://www.neckarsulm.de/
http://www.neckarsulm.de/mietspiegel

oder per FAX an: 07132/ 3511 313
oder per Email an:
kgm@neckarsulm.de

Stadt Neckarsulm

Kaufm. Gebaudemanagement
Marktstralde 18

74172 Neckarsulm

Angaben fur den Mietspiegel

1. Allgemeine Informationen

Stadtteil: © Neckarsulm o Amorbach o Dahenfeld o Obereisesheim

Strafle/Hausnr.:

Wohnungsnummer:
(falls bekannt)

2. Gebaude

Baujahr des Gebaudes?:

Falls Thnen das Baujahr nicht bekannt ist, schatzen Sie bitte das Baujahr und
ordnen Sie das Gebaude einer der folgenden Kategorien zu:

] bis 1959 ] 1960-1977 ] 1978-1994

[1 1995-2001 ] 2002-2009 ] 2010-2015 ] 2016-2020

3. Wohnung
Wie grol} ist die Wohnung? m? Wohnfliche
Wie hoch ist die Nettokaltmiete? € pro Monat

(Miete ohne Nebenkosten, ohne Garage/Stellplatz und ohne ErmaRigungen)
Wann wurde der Mietvertrag
abgeschlossen?

(Datum, ggf. nur Jahr)
Wann war die letzte Mieterhohung? (Datum, ggf. nur Jahr)

Hinweis: Mit der Ubersendung des Fragebogens an die Stadtverwaltung Neckarsulm erklaren
Sie sich damit einverstanden, dass lhre freiwilligen Angaben ausschlielRlich fiir den Zweck der
Erstellung eines Mietspiegels fiir Neckarsulm verwendet werden und auch nur in
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