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Einfacher Mietspiegel flr Neckarsulm

Das Amt fur Stadtentwicklung und Baurecht der Stadt Neckarsulm hat unter
Berticksichtigung des Mietspiegels der Stadt Heilbronn vom 01.08.2024 eine
Auswertung des Mietniveaus fur das Stadtgebiet Neckarsulm zusammengestellt. Es
handelt sich um einen einfachen Mietspiegel. Der Mietspiegel gilt ab 01.10.2024.

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

Im Rahmen einer Mieterhohung ist der Mietspiegel das vorrangige Mittel, um die
ortsuibliche Vergleichsmiete einer konkreten Wohnung darzustellen. Hierzu enthalt er
nach Baualtersklassen bzw. WohnungsgroBen 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.

Schutzgebihr:
Fur diesen Mietspiegel wird keine Schutzgebuhr erhoben. Bei Versandwunsch in
Papierform fallen jedoch 2,- € Versandkosten an.

Im Internet finden Sie den Mietspiegel im .pdf-Format kostenlos als Download unter
https://www.neckarsulm.de/mietspiegel

Herausgeberin:
Stadtverwaltung Neckarsulm, Amt fiir Stadtentwicklung und Baurecht,
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 Mieterhohungsverlangen ist gestattet.
Ansonsten ist es, ohne ausdriickliche Genehmigung des Herausgebers nicht gestattet,
diese Daten oder Teile daraus zu vervielfaltigen oder in elektronischen Systemen zu
speichern und anzubieten.

Bei der Erstellung des Mietspiegels 2024 waren beteiligt:

a) Stadt Neckarsulm
Amt fir Stadtentwicklung und Baurecht, MarktstraBe 18, 74172 Neckarsulm

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

c) Heimstattengemeinschaft Neckarsulm/Heilbronn eG
Gottlieb-Daimler-StraBe 36, 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 Umgebung e.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 Mietpreisgefliige im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand
soll durch diesen Mietspiegel transparenter werden, Auseinandersetzungen bezuglich
des ortlichen Mietniveaus zwischen Mietvertragsparteien sollen vermieden und die
Kosten der Beschaffung und Bewertung von Informationen uber Vergleichsmieten
verringert werden. Daruber hinaus kann den Gerichten die Entscheidung in
mietrechtlichen  Streitfallen erleichtert werden. Der Mietspiegel ist ein
Begriindungshinweis, der den Vertragspartnern bei bestehendem Mietverhaltnis die
Moglichkeit bietet, die Miete entsprechend der Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage der Wohnung zu vereinbaren. Es konnen auch abweichende Mieten vereinbart
werden. Die Vereinbarungsfreiheit endet, wenn eine Giberhohte 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 einschlieBlich des Mietausfallwagnisses, der Verwaltungskosten und der
Aufwendungen fir die Instandhaltung, ohne Méblierung und Kichenausstattung.
Nicht in diesen Mieten enthalten sind die ortstiblichen Betriebskosten. Die Kosten fur
Schonheitsreparaturen und kleine Instandhaltungen konnen nach vertraglicher
Vereinbarung auch von den Mietern iibernommen werden und sind daher auch nicht
zwingend Bestandteil der Nettokaltmiete.

Zu den Betriebskosten gehoren insbesondere:

* Heizung - Gartenpflege

« Warmwasserversorgung « Wasserversorgung

« Millabfuhr « Versicherungen

« Hausmeister « Schornsteinfeger

« Grundsteuer « Aufzug

« Strom fir » Gemeinschaftsantenne, Kabel- oder
Gemeinschaftsanlagen Satellitenanschluss

01. Januar 2026



Mietspiegel - Neckarsulm Seite _

Vergleichsmiete — Mieterhohung

Nach § 558 BGB kann der Vermieter vom Mieter die Zustimmung zu einer Erhéhung der
Miete bis zur ortsublichen 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 20 Prozent
erhéhen (Kappungsgrenze). Mieterhhungen, die wegen baulicher Anderungen
oder der Erh6hung der Betriebskosten erfolgt sind, bleiben unberiicksichtigt.

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

Zur Begrundung kann insbesondere Bezug genommen werden auf

» einen Mietspiegel (§ 558 ¢, § 558 d BGB), eine Auskunft aus einer Mietdatenbank
(§ 558 e BGB)

 ein mit Grinden versehenes Gutachten eines oOffentlich bestellten oder
vereidigten Sachverstandigen oder

e entsprechende Entgelte fiir drei vergleichbare Wohnungen.

Zur Begrindung einer Mieterhohung mit dem Mietspiegel genligt 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 Kindigung, durch die der Vermieter eine
Mieterhéhung durchsetzen will, ist nicht zulassig.

Wirksamwerden der Mieterh6hung

Hat der Mieter der Erh6hung zugestimmt, wird die erhohte Miete vom Beginn des
dritten Kalendermonats an geschuldet, der auf den Zugang des Erhéhungsverlangens
folgt. Fur Mieterhohungen nach ModernisierungsmaBBnahmen gelten abweichende
Vorschriften.

01. Januar 2026



Mietspiegel - Neckarsulm Seite

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.

Neubaugleiche Modernisierung

Bei einer ,,neubaugleichen” Modernisierung kann die Wohnung in die Baujahresklasse
eingruppiert werden, in der die Modernisierung erfolgte.

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
UmbaumalRnahmen, z.B. Grundrissveranderungen, neue Decken und Bdden,
Trittschallddmmung und dergleichen.

Umfassende energetische Sanierungen seit 1998

Fir 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.

Eine ,umfassende“ energetische Sanierung liegt vor, wenn drei der vier folgenden
SanierungsmaBnahmen 1998 oder spater am Gebaude erfolgt sind:

e Warmedammung der AuBenwande

e Dachdammung / Dammung der obersten Geschossdecke

e Kellerddammung / Ddimmung der untersten Geschossdecke
e Heizungserneuerung

Eine im Rahmen von SanierungsmalRnahmen erfolgte Fenstererneuerung (Einbau von
Warmeschutzfenstern) ist als leicht aufwertendes Merkmal bereits in der
Ausstattungsbewertung erfasst und wird daher an dieser Stelle nicht als
Sanierungsmafnahme beriicksichtigt. Eine umfassende energetische Sanierung kann
bei der Anwendung des Mietspiegels auf drei Weisen berticksichtigt 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 ortsiiblichen Vergleichsmiete oder
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Wurde aufgrund einer ,neubaugleichen“ Modernisierung die Wohnung in eine dem
Modernisierungsjahr entsprechende Baujahreskategorie eingruppiert oder fur eine
solche MaRBnahme nach 1998 eine Modernisierungsumlage gem. § 559 ff. BGB erhoben,
ist ein zusatzlicher Zuschlag fir eine umfassende energetische Sanierung nicht
gerechtfertigt.

Méblierung und Kiichenausstattung

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

Ausstattung

Entscheidend ist die Ausstattung einer Wohnung, wie sie vom Vermieter bereitgestellt
wird. Wenn ein Mieter zusatzliche Ausstattungsmerkmale auf eigene Kosten
eingebaut hat, ohne eine Kostenerstattung durch den Vermieter zu erhalten, werden
diese nicht bertcksichtigt.

Der Mietspiegel weist die ortstibliche Vergleichsmiete fiir Wohnungen aus, die
mindestens Uber folgende Merkmale verfugen:

® Fern-, Block-, Zentral- oder Etagenheizung, die alle Wohnraume beheizt
(einschlieRlich Nachtspeicherheizung, wenn in allen Wohnraumen vorhanden)

® WCin der Wohnung

® Badezimmer in der Wohnung mit Badewanne und/oder Dusche

Fur Wohnungen, die diesen Ausstattungsstandard nicht erreichen, kdnnen Abschlage
vom unteren Spannenwert vorgenommen werden.
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Grundlage Heilbronner Mietspiegel

Das Planungs- und Baurechtsamt der Stadt Heilbronn hat zum 01.08.2024 den aktuellen
Mietspiegel fur die Stadt Heilbronn herausgegeben. Dieser ist ein qualifizierter
Mietspiegel im Sinne von §558dBGB, 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 WohnungsgréBe in funf
Kategorien und des Baujahrs in ebenfalls funf Kategorien.

Die Einstufung des Mietspiegels als ,qualifiziert” gilt flir 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 zundchst die Ermittlungsberechnung zu den BRW-
Koeffizienten sowie anschlieBend die Einteilung der Mietpreise in verschiedene Zonen
der Stadt Neckarsulm.
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Mietpreisbremse (zum 01.01.2026 aufgehoben)!

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-
Wirttemberg mit angespannten Wohnungsmarkten zu Beginn des Mietverhaltnisses
die ortsiibliche Vergleichsmiete hochstens um 10 Prozent Ubersteigen. Dies gilt nach
den Regelungen des Burgerlichen Gesetzbuchs allerdings nicht fir Neubauten und fir
umfassend modernisierten Wohnungen.

smarkten (darunter auch die
ePordnung, wurden in einem
iterien gutachterlich ermittelt.
ler 1.101 Stadte und Gemeinden

Die 89 Stadte und Gemeinden mit angespannten Wohnu
Stadt Neckarsulm), die sogenannte ,,Gebietskulisse”
aufwandigen Verfahren nach landesweit einheitlic
Dazu hatte ein Gutachterbiiro umfangreiche D

erhoben und anhand von funf Indikatoren wertet

(1) dem Wohnungsversorgungsgra‘&ﬁ nlst Wohnungsnachfrage zum
Wohnungsangebot),

(2) der Wohnungsversorgun eub ge%rhaltms von Wohnungsneubau zur
Haushaltsentwmkl%

(3) der Mietbelast &Itms von verfligbarem Nettoeinkommen zur
Bruttowarm

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

(5) der  Mietpreisdifferenz  (Differenz zwischen  Vergleichsmieten  fir
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.

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 fuir unwirksam. Dies gab Veranlassung
fir 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 Gber 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:

seite IEHENE

- Bei Neuvermietungen von Bestandswohnungen darf der Mietpreis kiinftig
hochstens 10 % tiber dem Niveau der ortsUbli&\Vergleichsmiete liegen (=

Mietpreisbremse). 0

Ausnahmen:

- Die Mieten fur den Erstbezu
vereinbar sein, um die Inv
nicht zu belasten. O

nach der

sollen auch kunftig frei
in den Wohnungsneubau

brems assig ware, einen Zuschlag wegen

- Nach umfass:% @dernl %en kann der Vermieter auf die Miete, die
u

Modernisie@ nsetze”

2. Kappungsgrenze fiir bestehende Mietvertrage:

Die Mieten sollen kiinftig bei bestehenden Mietvertragen (MV) innerhalb von 3

Jahren nur noch max. 15 % erhoht werden.
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Wohnlagenkategorien

In der Ubersicht tber die ortstblichen Vergleichsmieten auf den Seiten 12 ff sind vier
Lagekategorien ausgewiesen. Es gelten folgende Lagen:

e Neckarsulm (Stadt), mit Neuberg
e Amorbach

e QObereisesheim
e Dahenfeld

Ty i)
! n%l//llll//l/n
m'”:!.*.l[/ﬂllllﬂﬁ s

’ ‘m-lun‘l-"' ‘ﬁ“‘\““ 7]
i 1?\“\%\\1\1\!“1\;;;,
w4

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?2). Die Multiplikatoren wurden im Jahr 2022
erstmalig um den Faktor 10 angepasst.

Die Regionalisierung Uber Bodenrichtwerte ist damit erstmals deutlich weniger stark
gewichten, als dies bisher der Fall war. Das bedeutet fiir 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). Fur 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 €/m2 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 ortslblichen 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 Wohnfldache 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).
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Ortsuibliche Vergleichsmieten
(ohne lagespezifische Zu-/ Abschlage vgl. S. 10 Wohnlagekategorien)

Neckarsulm (gesamt)

Werte-Einheit: €/gm/Monat bezogen auf Netto-Kaltmiete fir die gesamte Stadt Neckarsulm inklusive der Stadtteile

Baujahr bis 45qm liber 90gm
Mittelwert 8,55 * 8,08 7,54 8,19 8,00
bis 1959 YR 732 - 12,16 | 6,72 - 993 | 6,04 - 10,23 | 634 - 10,36 | 6,39 - 10,36
Spanne 86% - 142% | 83% - 123% | 80% - 136% | 77% - 126% | 80% - 130%
Mittelwert 9,50 8,65 7,89 7,82 7,91
OB YA Spanne 7,47 - 1266 | 6,51 - 10,45 | 650 - 10,17 | 631 - 10,17 | 5,99 - 10,00
Spanne 79% - 133% | 75% - 121% | 82% - 129% | 81% - 130% | 76% - 126%
|
Mittelwert 10,29 * 8,74 8,73 8,55 8,51
1978-1984 EERIE 856 - 1266 | 760 - 1094 | 7,13 - 10,17 | 626 - 10,10 | 590 - 9,81
Spanne 83% - 123% | 87% - 125% | 82% - 117% | 73% - 118% | 69% - 115%
|
Mittelwert 10,14 9,00 8,14 8,08 7,50
1985-1994 KRS 88 - 11,21 | 7,58 - 1094 | 648 - 10,17 | 6,78 - 10,34 | 6,34 - 9,85
Spanne 87% - 111% | 84% - 122% | 80% - 125% | 84% - 128% | 85% - 131%
|
Mittelwert 10,69 * 8,71 9,04 8,17 8,95
1995-2001 RYERNE 749 - 1492 | 760 - 1050| 751 - 999 | 687 - 984 |7,19 - 10,93
Spanne 70% 140% | 87% - 121% | 83% - 111% | 84% - 120% | 80% - 122%
|
Mittelwert 9,06 10,00 9,14 9,55
{727 0EM Spanne 852 - 1069 | 8,71 - 11,88 | 8,28 - 10,97 | 7,65 - 11,03
Spanne 94% - 118% | 87% - 119% | 91% - 120% | 80% - 116%
\
Mittelwert 12,81 * 9,98 9,81 10,62 10,60
2010-2015 KRl 953 - 15,15 | 9,25 - 11,78 | 9,11 - 11,99 | 9,28 - 12,27 | 9,26 - 12,58
Spanne 74% - 118% | 93% - 118% | 93% - 122% | 87% - 116% | 87% - 119%
\
Mittelwert 12,45 12,07 11,88 11,59 11,74
2016-2024 KRNl 12,45 - 19,04 | 10,84 - 14,35 | 10,19 - 13,54 | 10,08 - 13,02 | 9,82 - 13,36
Spanne 100% - 153% | 90% - 119% | 86% - 114% | 87% - 112% | 84% - 114%

*

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 Fille) kbnnen 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: €/qm/Monat bezogen auf Netto-Kaltmiete fir die Kernstadt Neckarsulm

Multiplikator: 1,0198 =101,98% = 101,98/100
Baujahr bis 45qm liber 90gm
Mittelwert 8,72 * 8,23 7,69 8,35 8,16
CICNELTER Spanne 7,47 - 12,40 6,85 - 10,12 6,16 - 10,43 6,46 - 10,56 6,52 - 10,57
Spanne 86% - 142% 83% - 123% 80% - 136% 77% - 126% 80% - 130%
|
Mittelwert 9,69 8,83 8,05 7,97 8,07
LA EYIA Spanne 7,61 - 1291 6,64 - 10,66 6,63 - 10,38 6,43 - 10,37 6,11 - 10,20
Spanne 79% - 133% 75% - 121% 82% - 129% 81% - 130% 76% - 126%
|
Mittelwert 10,49 * 8,91 8,90 8,72 8,68
VAN ELLS Spanne 8,73 - 12,91 7,75 - 11,16 7,27 - 10,38 6,38 - 10,30 6,02 - 10,01
Spanne 83% - 123% 87% - 125% 82% - 117% 73% - 118% 69% - 115%
\
Mittelwert 10,34 9,17 8,30 8,23 7,64
CELREELE Spanne 9,04 - 11,43 7,73 - 11,16 6,61 - 10,38 6,92 - 10,54 6,46 - 10,05
Spanne 87% - 111% 84% - 122% 80% - 125% 84% - 128% 85% - 131%
|
Mittelwert 10,90 * 8,88 9,22 8,33 9,13
CEER DR Spanne 7,63 - 15,22 7,75 - 10,71 7,66 - 10,19 7,00 - 10,04 7,33 - 11,14
Spanne 70% - 140% 87% - 121% 83% - 111% 84% - 120% 80% - 122%
\
Mittelwert 9,24 10,20 9,32 9,74
p Ll P2y LR Spanne 8,69 - 10,90 8,88 - 12,11 8,45 - 11,19 7,80 - 11,25
Spanne 94% - 118% 87% - 119% 91% - 120% 80% - 116%
|
Mittelwert 13,06 * 10,17 10,01 10,83 10,81
pL i1k EN Spanne 9,72 - 15,45 9,44 - 12,01 9,29 - 12,23 9,47 - 12,52 9,45 - 12,83
Spanne 74% - 118% 93% - 118% 93% - 122% 87% - 116% 87% - 119%
|
Mittelwert 12,70 12,30 12,12 11,82 11,97
2016-2024 REIIE 12,70 - 19,41 11,05 - 14,64 10,40 - 13,81 10,28 - 13,28 10,02 - 13,62
Spanne 100% - 153% 90% - 119% 86% - 114% 87% - 112% 84% - 114%

*

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 Fille) kénnen aufgrund

einer zu geringen Datenbasis keine statistisch belastbaren Aussagen getroffen werden.
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Werte-Einheit: €/gm/Monat bezogen auf Netto-Kaltmiete fiir Amorbach

Multiplikator: 0,9930 = 99,30% = 99,30/100

Baujahr

bis 45qm

liber 90gm

Mittelwert
bis 1959 EERILE

Spanne

8,49 *
7,27 - 12,07
86% - 142%

8,02
6,67 - 9,86
83% - 123%

7,49
6,00 - 10,16
80% - 136%

8,13
6,29 - 10,28
77% - 126%

7,94
6,35 - 10,29
80% - 130%

Mittelwert
1960-1977 BRI

Spanne

9,43
7,41 - 12,57
79% - 133%

8,59
6,47 - 10,38
75% - 121%

7,84
6,45 - 10,10
82% - 129%

7,76
6,26 - 10,09
81% - 130%

7,86
595 - 9,93
76% - 126%

Mittelwert
ey Ll Spanne

Spanne

10,22 *
8,50 - 12,57
83% - 123%

8,68
7,55 - 10,87
87% - 125%

8,67
7,08 - 10,10
82% - 117%

8,49
6,22 - 10,03
73% - 118%

8,45
5,86 - 9,74
69% - 115%

Mittelwert
CEER LI Spanne

Spanne

10,07
8,80 - 11,13
87% - 111%

8,93
7,53 - 10,87
84% - 122%

8,08
6,43 - 10,10
80% - 125%

8,02
6,74 - 10,26
84% - 128%

7,44
6,29 - 9,78
85% - 131%

Mittelwert
1995-2001 BRI

Spanne

10,61 *
7,43 - 14,82
70% - 140%

8,65
7,55 - 10,42
87% - 121%

8,98
7,46 - 9,92
83% - 111%

8,11
6,82 - 9,77
84% - 120%

8,89
7,14 - 10,85
80% - 122%

Mittelwert
Ll P2y 0ER Spanne

Spanne

9,00
8,46 - 10,61
94% - 118%

9,93
8,65 - 11,79
87% - 119%

9,08
8,23 - 10,90
91% - 120%

9,48
7,59 - 10,95
80% - 116%

Mittelwert
L LNEN Spanne

Spanne

12,72 *
9,46 - 15,05
74% - 118%

9,91
9,19 - 11,70
93% - 118%

9,74
9,05 - 11,91
93% - 122%

10,55
9,22 - 12,19
87% - 116%

10,53
9,20 - 12,49
87% - 119%

Mittelwert
2016-2024 EELILE

Spanne

12,37
12,37 - 18,90
100% - 153%

11,98
10,76 - 14,25
90% - 119%

11,80
10,12 - 13,44
86% - 114%

11,51
10,01 - 12,93
87% - 112%

11,66
9,75 - 13,26
84% - 114%

*

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 Fille) kénnen aufgrund

einer zu geringen Datenbasis keine statistisch belastbaren Aussagen getroffen werden.
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Dahenfeld

Werte-Einheit: €/qm/Monat bezogen auf Netto-Kaltmiete fir Dahenfeld

Multiplikator:

Baujahr

0,9867 = 98,67% = 98,67/100

bis 45qm

liber 90gm

Mittelwert
bis 1959 EERILE

Spanne

8,44 *
7,23 - 12,00
86% - 142%

7,97
6,63 - 9,80
83% - 123%

7,44
5,96 - 10,10
80% - 136%

8,08
6,25 - 10,22
77% - 126%

7,89
6,31 - 10,23
80% - 130%

Mittelwert
1960-1977 BRI

Spanne

9,37
7,37 - 12,50
79% - 133%

8,54
6,43 - 10,31
75% - 121%

7,79
6,41 - 10,04
82% - 129%

7,71
6,22 - 10,03
81% - 130%

7,81
591 - 9,87
76% - 126%

Mittelwert
ey Ll Spanne

Spanne

10,15 *
8,45 - 12,50
83% - 123%

8,62
7,50 - 10,80
87% - 125%

8,61
7,03 - 10,04
82% - 117%

8,44
6,18 - 9,96
73% - 118%

8,40
582 - 9,68
69% - 115%

Mittelwert
CEER LI Spanne

Spanne

10,00
8,75 - 11,06
87% - 111%

8,88
7,48 - 10,80
84% - 122%

8,03
6,39 - 10,04
80% - 125%

7,97
6,69 - 10,20
84% - 128%

7,40
6,25 - 9,72
85% - 131%

Mittelwert
1995-2001 BRI

Spanne

10,55 *
7,39 - 14,73
70% - 140%

8,60
7,50 - 10,36
87% - 121%

8,92
7,41 - 9,86
83% - 111%

8,06
6,78 - 9,71
84% - 120%

8,83
7,10 - 10,78
80% - 122%

Mittelwert
p L0y 270N Spanne

Spanne

8,94
8,41 - 10,55
94% - 118%

9,87
8,60 - 11,72
87% - 119%

9,02
8,17 - 10,83
91% - 120%

9,42
7,55 - 10,88
80% - 116%

Mittelwert
i Dkl Spanne

Spanne

12,64 *
9,40 - 14,95
74% - 118%

9,84
9,13 - 11,62
93% - 118%

9,68
8,99 - 11,83
93% - 122%

10,48
9,16 - 12,11
87% - 116%

10,46
9,14 - 12,41
87% - 119%

Mittelwert
2016-2024 NEILE

Spanne

12,29
12,29 - 18,78
100% - 153%

11,90
10,70 - 14,16
90% - 119%

11,73
10,06 - 13,36
86% - 114%

11,44
9,95 - 12,85
87% - 112%

11,59
9,69 - 13,18
84% - 114%

*  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 Fille) kénnen aufgrund

einer zu geringen Datenbasis keine statistisch belastbaren Aussagen getroffen werden.
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Werte-Einheit: €/gm/Monat bezogen auf Netto-Kaltmiete flir Obereisesheim

Multiplikator: 1,0007 = 100,07% = 100,07/100
Baujahr bis 45qm liber 90gm
Mittelwert 8,56 * 8,08 7,55 8,19 8,00
bis 1959 EERILE 7,33 - 12,17 6,72 - 9,93 6,05 - 10,24 6,34 - 10,36 6,40 - 10,37
Spanne 86% - 142% 83% - 123% 80% - 136% 77% - 126% 80% - 130%
|
Mittelwert 9,51 8,66 7,90 7,82 7,92
1960-1977 BRI 7,47 - 12,67 6,52 - 10,46 6,50 - 10,18 6,31 - 10,17 6,00 - 10,01
Spanne 79% - 133% 75% - 121% 82% - 129% 81% - 130% 76% - 126%
|
Mittelwert 10,30 * 8,75 8,74 8,56 8,52
VRS EEEE Spanne 8,57 - 12,67 7,61 - 10,95 7,13 - 10,18 6,26 - 10,11 5,90 - 9,82
Spanne 83% - 123% 87% - 125% 82% - 117% 73% - 118% 69% - 115%
|
Mittelwert 10,14 9,00 8,15 8,08 7,50
CEER LI Spanne 8,87 - 11,22 7,59 - 10,95 6,48 - 10,18 6,79 - 10,34 6,34 - 9,86
Spanne 87% - 111% 84% - 122% 80% - 125% 84% - 128% 85% - 131%
|
Mittelwert 10,69 * 8,72 9,05 8,18 8,96
LR Spanne 7,49 - 14,93 7,61 - 10,50 7,52 - 10,00 6,87 - 9,85 7,20 - 10,93
Spanne 70% - 140% 87% - 121% 83% - 111% 84% - 120% 80% - 122%
Mittelwert 9,07 10,01 9,15 9,55
2002-2009 EERNE 8,53 - 10,69 8,72 - 11,88 8,29 - 10,98 7,65 - 11,04
Spanne 94% - 118% 87% - 119% 91% - 120% 80% - 116%
\
Mittelwert 12,81 * 9,98 9,82 10,63 10,61
L LNEN Spanne 9,54 - 15,16 9,26 - 11,79 9,12 - 12,00 9,29 - 12,28 9,27 - 12,59
Spanne 74% - 118% 93% - 118% 93% - 122% 87% - 116% 87% - 119%
|
Mittelwert 12,46 12,07 11,89 11,60 11,75
2016-2024 EERNE 12,46 - 19,05 10,85 - 14,36 10,20 - 13,55 10,09 - 13,03 9,83 - 13,37
Spanne 100% - 153% 90% - 119% 86% - 114% 87% - 112% 84% - 114%

*  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 Fille) kénnen aufgrund

einer zu geringen Datenbasis keine statistisch belastbaren Aussagen getroffen werden.
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Weitere Auskiinfte und Informationen

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

Amt fur Stadtentwicklung und Baurecht
Manuel Heer

Amtsleiter

MarktstraRRe 18

74172 Neckarsulm

Tel.: +49 7132 - 352101
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 keine Schutzgebuhr erhoben. Bei Versandwunsch in
Papierform fallen jedoch 2, € Versandkosten an.
Im Internet finden Sie den Mietspiegel im pdf-Format kostenlos als Download unter
https://www.neckarsulm.de/mietspiegel

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 unterstutzen Sie uns. Sie konnen den Fragebogen
gleich beim Burgerbiiro oder den Verwaltungsstellen abgeben, oder Sie leiten ihn per
E-Mail, Fax, oder Post an uns weiter.

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. Januar 2026


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

oder per FAX an: 07132/ 35 19 2101
oder per Email an:
manuel.heer@neckarsulm.de

Stadt Neckarsulm
Manuel Heer
Marktstralde 18
74172 Neckarsulm

Angaben fur den Mietspiegel

1. Allgemeine Informationen
Stadtteil: © Neckarsulm o Amorbach o Dahenfeld o Obereisesheim

StraRe/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 ] 1978-1984 [J 1985-1994

[1 1995-2001 ] 2002-2009 ] 2010-2015 0 2016-2024

3. Wohnung
Wie grol3 ist die Wohnung? m? Wohnfliche
Wie hoch ist die Nettokaltmiete? € pro Monat

(Miete ohne Nebenkosten, ohne Garage/Stellplatz und ohne ErméRigungen)
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 ausschlieflich fiir den Zweck der
Erstellung eines Mietspiegels fiir Neckarsulm verwendet werden und auch nur in anonymisierter
Form genutzt werden.
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