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Hinweise

Diese Dokumentation erldutert den einfachen Mietspiegel Crailsheim 2026 und die ihm zugrun-
de liegende Auswertung in Grundziigen. Mafigeblich fiir die praktische Anwendung sind der Gel-
tungsbereich, die Tabellen und die Definitionen des Mietspiegels. Die Dokumentation enthélt keine
Einzelfall-Rechtsberatung.

Herausgeber: Stadtverwaltung Crailsheim. Copyright beim Herausgeber: Alle Rechte vorbehalten.
Es ist insbesondere nicht gestattet, ohne ausdriickliche Genehmigung des Herausgebers die Daten des
Mietspiegels oder Teile daraus zu vervielfdltigen und in elektronischen Systemen zu speichern und
anzubieten. Die Ergebnisse dieser Mietspiegelerstellung diirfen nicht zum Training von KI-Systemen
verwendet werden.

Sprachliche Gleichbehandlung

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und personenbezogenen
Hauptwortern in diesem Dokument die ménnliche Form verwendet. Entsprechende Begriffe gelten
im Sinne der Gleichbehandlung grundsétzlich fiir alle Geschlechter. Die verkiirzte Sprachform hat
nur redaktionelle Griinde und beinhaltet keine Wertung.
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1 Auftrag und rechtliche Einordnung

Der einfache Mietspiegel 2026 der Stadt Crailsheim beschreibt die ortsiiblichen Nettokaltmieten.
Mietstichtag ist der 1. Juli 2026. Von 3.000 angeschriebenen Haushalten gingen 532 Antworten ein.
Nach der Bereinigung standen 173 mietspiegelrelevante Wohnungen fiir die Auswertung zur Verfi-
gung. Aus den Angaben wurden eine Basistabelle, Zu- und Abschlige sowie eine Mietpreisspanne
abgeleitet. Mit Konzeption, Datenerhebung und Auswertung war das EMA-Institut fiir empirische
Marktanalysen beauftragt.

1.1 Gesetzliche Grundlagen

Der Mietspiegel wird als einfacher Mietspiegel nach § 558c BGB gefiihrt [9]. Ein Mietspiegel ist eine
Ubersicht iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete, die von der zustéindigen Behérde oder gemeinsam
von Interessenvertretern der Vermieter und Mieter erstellt oder anerkannt worden ist. Der begleiten-
de Arbeitskreis und die Stadtverwaltung haben die Ergebnisse am 17. September 2026 anerkannt.
Der Mietspiegel gilt ab 1. November 2026.

Die Erstellung eines einfachen Mietspiegels ist nach § 3 der Mietspiegelverordnung vorbehaltlich ihrer
§§ 4 und 5 an kein bestimmtes Verfahren gebunden. § 4 verlangt, die Erstellung und die verwendeten
tatséchlichen Grundlagen in Grundziigen zu erldutern. Mietspiegel und Dokumentation sind geméaf
§ 5 kostenfrei im Internet zu verdffentlichen. Die vorliegende Dokumentation folgt diesem Umfang
[8]; zu den Grundziigen der Dokumentation eines einfachen Mietspiegels vgl. auch [6, Abschnitt
7.2.2]. Ein qualifizierter Mietspiegel nach § 558d BGB ist nicht Gegenstand der Erstellung.

1.2 Ortsiibliche Vergleichsmiete und Mietbegriff

Die ortsiibliche Vergleichsmiete nach § 558 Absatz 2 BGB bezieht sich auf Wohnraum vergleich-
barer Art, Grofle, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschliefSlich energetischer Eigenschaften.
Beriicksichtigt werden Mieten, die innerhalb des gesetzlichen Sechsjahreszeitraums neu vereinbart
oder gedndert wurden; reine Betriebskostenerhéhungen bleiben dabei aufler Betracht.

Als einheitliche Bezugsgrofie wird die monatliche Nettokaltmiete verwendet. Sie ist das Entgelt fiir
die Uberlassung des Wohnraums ohne Betriebskosten und gesonderte Entgelte, etwa fiir Stellplitze
oder eine separat berechnete Kiiche. Die Ergebnisse werden in Euro je Quadratmeter Wohnflache
und Monat ausgewiesen. Der Mietstichtag ist der 1. Juli 2026.

1.3 Begleitender Arbeitskreis

Neben der Stadt Crailsheim wirkten der DMB Mieterbund Schwébisch Hall und Umgebung e. V.,
Haus & Grund Crailsheim e. V., die Baugenossenschaft Crailsheim eG, die Sparkasse Schwébisch
Hall-Crailsheim, die VR Bank Heilbronn—Schwébisch Hall und das Ressort Immobilienmanagement
und Stadtentwicklung mit. Der Arbeitskreis begleitete Fragebogen und Ergebnisse und befasste sich
am 17. September 2026 mit der Auswertung.
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2 Erhebung und Datengrundlage

2.1 Grundgesamtheit und Stichprobenziehung

Fiir die Befragung zum nicht preisgebundenen Mietwohnungsmarkt wurden zufallig Adressen aus
dem Einwohnermelderegister ausgewéhlt und 3.000 Haushalte angeschrieben. Die Filterfragen des
Fragebogens klarten die Mietspiegelrelevanz der Wohnung und schlossen unter anderem selbstge-
nutztes Eigentum aus. Zur Einordnung der Erhebungsmethodik vgl. [18, 20].

Die Miet- und Wohnungsangaben stammen aus dieser eigens durchgefiihrten Haushaltsbefragung.
Ergénzende Geodaten beschreiben Lage und Wohnumfeld. Fiir die Anwendung gilt der Wohnfl&-
chenbereich von 35 bis einschliefilich 140 m2.

2.2 Durchfiihrung und Riicklauf

Die Haushalte erhielten ein Anschreiben mit Datenschutzhinweisen, den vierseitigen Fragebogen
und einen Freiumschlag. Alternativ war die freiwillige Teilnahme online mit individuellem Zugangs-
schliissel méglich. Die Befragung im Juli und August 2026 erfasste die am 1. Juli 2026 gezahlten
Mieten; Riicksendetermin war der 3. August 2026.

Es gingen 532 Antworten ein: 17,7 Prozent der 3.000 angeschriebenen Haushalte. Nach der Berei-
nigung standen 173 mietspiegelrelevante Wohnungen zur Verfiigung. Der Originalfragebogen ist im
Anhang enthalten.

2.3 Datenselektion und Bereinigung

Ausgeschlossen wurden Antworten mit einem Filtergrund: Selbstnutzung, Wohnheime und vergleich-
bare Einrichtungen, mietfreie oder vergiinstigte Uberlassung, preisgebundener Wohnraum, iiberwie-
gend moblierte, gewerblich oder nur kurzzeitig vermietete Wohnungen sowie nicht abgeschlossene
Wohnungen oder Einzelzimmer. Danach wurden Doppelantworten und die zeitliche Relevanz der
Miete gepriift. Jede Wohnung wird nur bei ihrem ersten wirksamen Ausschluss gezéhlt.

Tabelle 2.1: Vom Riicklauf zum ausgewerteten Wohnungsbestand

Bereinigungsstufe Anzahl Erlauterung

Eingegangene Antworten 532

Ausschluss aufgrund der Filterfragen —331 besondere Wohnformen / nicht
relevanter Wohnraum

Nach Anwendung der Filterfragen 201

Zusétzlich ausgeschlossene Doppelantworten —2 nach der vorausgehenden Filterung

Nach Bereinigung der Doppelantworten 199

AuBlerhalb der Sechsjahresfrist —26 nach den vorausgehenden Ausschliissen

Verbleibender Auswertungsbestand 173 mietspiegelrelevante Wohnungen

Die Sechsjahresfrist betrifft die Neuvereinbarung oder Anderung der Nettokaltmiete. Auch iltere
Vertrige konnen durch eine aktuelle Mietédnderung relevant sein. Nach diesen Schritten verblieben
173 Wohnungen; ein zusétzlicher Ausschluss als Ausreifler erfolgte nicht.
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3 Datenaufbereitung und deskriptiver Uberblick

3.1 Aufbereitung der Angaben

Die Befragungsantworten wurden zu einem gemeinsamen Datenbestand zusammengefithrt und mit
den fiir die Lageuntersuchung benétigten Geodaten verkniipft. Mietzahlung, Wohnflache und Bau-
alter wurden auf einheitliche Bezugsgréfien gebracht. Aus Nettokaltmiete und Wohnfliche wurde
die Nettokaltmiete je Quadratmeter berechnet. Ausstattungs- und Beschaffenheitsangaben wurden
in auswertbare Merkmale iiberfiihrt.

War statt eines genauen Baujahres nur eine Baualtersklasse bekannt, wurde ein rechnerischer Jah-
resreprasentant verwendet. Fehlende Kernangaben zu Bruttowarmmiete, Nettokaltmiete, Nebenkos-
ten, Wohnflache und Baujahr wurden mittels iterativer Imputation mit einem XGBoost-Regressor
ergénzt (Algorithmusgrundlage: [10]). Das Verfahren schétzt fehlende Angaben aus den vorhan-
denen Zusammenhéngen dieser Grofien. Erginzte Werte bleiben rechnerische Angaben und sind
keine zusétzlichen Antworten. Allgemeine Grundlagen zum Umgang mit fehlenden Angaben bieten
[3, 19, 28]. Fiir die Basisberechnung werden Baujahre vor 1920 mit dem Rechenwert 1920 angesetzt.

3.2 Gewichtung und Merkmalsbildung

Alle 173 ausgewerteten Wohnungen haben das Erhebungsgewicht 1. Die als gewichtete lineare Re-
gression formulierte zweite Stufe entspricht dadurch einer Rechnung mit gleichen Gewichten; eine
zusétzliche Umgewichtung der Wohnungen erfolgte nicht. Davon zu unterscheiden sind die unter-
schiedlichen Punktgewichte innerhalb der Ausstattungs- und Modernisierungsscores.

Die positive Ausstattungssumme umfasst unter anderem Balkon, Terrasse, Aufzug, Barrierearmut,
FuBbodenheizung, Kiiche und Modernisierung. Die negative Summe erfasst unter anderem Unterge-
schosslage, Fenster, fehlenden Abstellraum, Modernisierungszustand, Installationen und einfache Bo-
denbelédge. Zentrumsniahe und weitere Umfeldmerkmale werden als Lageeinfliisse erfasst. Die Merk-
malsdefinitionen und endgiiltigen Punktwerte sind im Kapitel ,Basistabelle und Zu-/Abschliage®
erldutert.

3.3 Beschreibung des ausgewerteten Bestands

Die durchschnittliche Nettokaltmiete der 173 ausgewerteten Wohnungen betrégt 9,22 Euro/m?. Die-
ser Wert beschreibt den Gesamtbestand vor der Differenzierung nach Wohnwertmerkmalen und ist
nicht die Vergleichsmiete einer bestimmten Wohnung. Die folgenden Abbildungen zeigen den aufbe-
reiteten Auswertungsbestand einschliefSlich rechnerisch ergénzter Kernangaben.

Die Grafiken beschreiben die tatsdchlich ausgewerteten Wohnungen. Fiir die praktische Anwendung
des Mietspiegels bleibt der engere Wohnfldchenbereich von 35 bis 140 m? mafigeblich.
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Abbildung 3.1: Haufigkeitsverteilung der aufbereiteten Wohnflachen; 173 Wohnungen
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Abbildung 3.2: Monatliche Nettokaltmiete und Wohnflache; 173 Wohnungen

Die Héaufigkeitsverteilung zeigt die unterschiedlichen Wohnungsgrofien des Auswertungsbestands.
Das Punktbild verdeutlicht, dass mit wachsender Wohnfliche tendenziell auch die monatliche Ge-
samtmiete steigt. Zugleich streuen die Mieten bei dhnlicher Grofle. Diese Streuung kann mit Un-
terschieden in Baualter, Ausstattung, Lage und weiteren Umsténden zusammenhéngen. Im Modell
werden Wohnflache und Baujahr deshalb gemeinsam beriicksichtigt.
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Abbildung 3.3: Monatliche Nettokaltmiete und aufbereitetes Baujahr; 173 Wohnungen
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Abbildung 3.4: Nettokaltmiete je Quadratmeter und Wohnflache; 173 Wohnungen

Die Monatsmieten streuen auch innerhalb dhnlicher Baujahre. Das Punktbild ist eine gemeinsame
Betrachtung unterschiedlich grofler und ausgestatteter Wohnungen und zeigt daher keinen isolierten
Baujahreseffekt. Bei den Quadratmetermieten wird erkennbar, dass der Preis je Quadratmeter nicht
einfach mit der Fléche steigt. Die glatte Basisfunktion bildet die Abhéngigkeit von GréBle und
Baualter differenziert ab.
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3.4 Einordnung der deskriptiven Darstellungen

Zur Beschreibung von Verteilungen und Zusammenhéngen vgl. [13]. Die vier Abbildungen betrach-
ten denselben Bestand von 173 Wohnungen aus unterschiedlichen Blickwinkeln. Die Wohnflachenver-
teilung beschreibt die Zusammensetzung des Bestands. Die beiden Darstellungen der Monatsmiete
zeigen dagegen die Betrdge, die fiir die gesamte Wohnung gezahlt werden. Erst die Division durch
die Wohnfléche fithrt zur Quadratmetermiete, auf der die anschlieBende Modellierung beruht. Diese
Unterscheidung ist fiir die Interpretation wesentlich: Eine groffe Wohnung kann eine héhere Monats-
miete und zugleich eine niedrigere Quadratmetermiete aufweisen.

Tabelle 3.1: Wertebereiche der in den Abbildungen dargestellten

Wohnungen
Grofle Wertebereich im aufbereiteten Bestand
Wohnflache 33 bis 206 m?
Monatliche Nettokaltmiete 290 bis 1.870 Euro
Nettokaltmiete je Quadratmeter 3,85 bis 17,09 Euro/m?
Baujahr 1918 bis 2025
Anzahl der ausgewerteten Wohnungen 173

Die Spannweite beschreibt jeweils den kleinsten und gréfiten Wert einer Grofle. Thre Endpunkte
miissen nicht dieselben Wohnungen betreffen. Insbesondere darf aus der kleinsten Wohnflache und
der hochsten Monatsmiete keine vermeintliche Extremwohnung zusammengesetzt werden. Die Werte
beziehen sich auf die aufbereiteten Angaben; die zuvor erlduterten rechnerischen Ergéanzungen sind
darin enthalten.

Zusammensetzung und Mietunterschiede

Ein Punktbild stellt gleichzeitig Wohnungen unterschiedlicher Lage, Ausstattung und Beschaffenheit
dar. Ein hoher Mietbetrag bei einem neuen Baujahr kann daher zugleich mit einer groflen Wohnfla-
che zusammenhingen. Umgekehrt kann die Streuung bei dlteren Gebduden durch unterschiedliche
Modernisierungsstande mitgepragt sein. Die Abbildungen dienen der Beschreibung des Bestands;
sie weisen fiir sich genommen keine isolierte Wirkung eines einzelnen Merkmals nach.

Das zweistufige Regensburger Modell kniipft an diese Mehrdimensionalitédt an. Wohnflache und Bau-
jahr werden gemeinsam in der Basisfunktion beschrieben. Weitere Wohnwertmerkmale ergénzen
diese Basis. Der nicht nach Wohnwertmerkmalen differenzierte Durchschnitt von 9,22 Euro/m? und
die modellgestiitzte Vergleichsmiete einer konkreten Wohnung beantworten deshalb unterschiedliche
Fragen. Der Durchschnitt kennzeichnet den ausgewerteten Bestand, die Vergleichsmiete berticksich-
tigt das jeweilige Wohnungsprofil.

Auswertungsbestand und Anwendungsbereich

Die deskriptiven Wertebereiche reichen tiber den veréffentlichten Anwendungsbereich hinaus. Fiir die
Berechnung anhand des Mietspiegels sind die Grenzen von 35 bis einschliellich 140 m? mafgeblich.
Die Darstellung groflerer oder kleinerer Wohnungen im Auswertungsbestand erweitert diese Grenzen
nicht. Ebenso ist die Begrenzung élterer Baujahre auf 1920 eine Rechenregel der Basisfunktion und
keine Anderung des tatsichlichen Gebiudealters.
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4 Lage

4.1 Ziel und raumlicher Bezug

Untersucht wird das Stadtgebiet Crailsheim. Die Lage einer Wohnung umfasst ihre Stellung inner-
halb der Stadt und das ndhere Wohnumfeld. Zentrumsnéhe, Infrastruktur, Flichennutzung und bau-
liche Umgebung kénnen dabei unterschiedliche Aspekte beschreiben. Fiir den Crailsheimer Mietspie-
gel wurden ergénzend zu den Befragungsangaben georeferenzierte Daten verwendet. Sie ermoglichen
es, rdumliche Eigenschaften nach einheitlichen rechnerischen Regeln mit den Wohnungsangaben zu
verbinden.

Ausgangspunkt der Lagebetrachtung ist der rdumliche Bezug der angeschriebenen Haushalte. Fiir
die 3.000 ausgewédhlten Haushalte wurden Lageparameter bereitgestellt. Diese Geodaten erweitern
die Zahl der ausgewerteten Mietwohnungen nicht: Mietangaben liegen nur aus den eingegangenen
und nach den beschriebenen Kriterien ausgewahlten Antworten vor. Der fiir die Regression verwen-
dete Bestand umfasst weiterhin 173 Wohnungen.

4.2 Verkniipfung mit den Befragungsdaten

Die Zuordnung zwischen den Befragungsangaben und den ergéinzenden Lageparametern erfolgte
iiber die jeweilige Erhebungskennung. Dadurch konnten die Miet- und Wohnungsmerkmale mit Ent-
fernungen und Umfeldinformationen zusammengefiihrt werden. Die Kennung dient der technischen
Zuordnung; sie ist kein Wohnwertmerkmal und geht nicht als erklarende Grofe in das Mietpreismo-
dell ein.

Fiir 172 der 173 ausgewerteten Wohnungen ist eine Zuordnung zu den bereitgestellten Geodaten
vorhanden. Bei einer Wohnung fehlt diese Zuordnung. Die betreffenden Lagefelder sind im aufberei-
teten Auswertungsbestand mit Null besetzt. Diese Nullwerte belegen keine tatséchliche Entfernung
von null Metern und keine gemessene Belastungsfreiheit. Die fehlende Zuordnung betrifft eine der
173 ausgewerteten Wohnungen und begrenzt die Vollstdndigkeit der rdumlichen Angaben fiir diese
Wohnung.

4.3 Unterschiedliche Funktionen der Lageinformationen

Die rdumlichen Angaben erfiillen drei aufeinander aufbauende Funktionen. Zunéchst beschreiben
sie das Umfeld der angeschriebenen Haushalte. Anschlieend werden ausgewéhlte Angaben fiir die
Untersuchung der Mietunterschiede in Entfernungsbereiche und weitere Lageindikatoren iiberfiihrt.
Fiir die praktische Anwendung werden schliellich die im Mietspiegel ausgewiesenen Lagepunkte
verwendet.

Eine vorhandene rdumliche Information ist damit noch kein eigensténdiger Zu- oder Abschlag. Die
breitere Datengrundlage und die endgiiltige Punktetabelle sind auseinanderzuhalten. Insbesondere
entstehen aus den nachfolgend beschriebenen Larm- oder Bebauungsangaben keine zusétzlichen, frei
anzusetzenden Mietpunkte neben den verdffentlichten Merkmalen.
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4.4 Verwendete Datengrundlagen und ihre Herkunft

Die Lageinformationen wurden aus mehreren Quellen zusammengefiihrt. Die folgende Ubersicht
nennt die Datenherkunft und die jeweils bereitgestellten Merkmalsgruppen. Die Schul- und Kita-
Standorte wurden zusédtzlich manuell nachkorrigiert und mit den auf der Internetseite der Stadt
Crailsheim aufgefithrten Einrichtungen abgeglichen.

Tabelle 4.1: Herkunft und Inhalt der ergénzenden georeferenzierten
Daten

Datengrundlage Bereitgestellte Lageinformationen

OpenStreetMap; eigene raumliche Gewerbe-, Industrie- und gréfere Griinflichen; Entfernungen zu

Berechnungen Spielplatzen, Schulen, Kindertagesstatten, Supermérkten,
Gastronomie und Freizeiteinrichtungen; Anteil der
Gebédudeflache im Umfeld

Stadt Crailsheim Abgleich der Schul- und Kita-Standorte mit den stadtischen
Einrichtungslisten

Umweltbundesamt Larmangaben fiir Straflen-, Schienen- und Luftverkehr in
Dezibel

Bundesamt fiir Kartographie und Grundlage der Entfernung zur nichsten OPNV-Haltestelle

Geodésie

Bundesnetzagentur Grundlage der Entfernung zur néchsten E-Ladeséule

Festgelegter Zentrumsbezug; Entfernung zur Stadtverwaltung als Bezugspunkt fiir das

eigene Berechnung Stadtzentrum

Infrastruktur und Flichennutzung

Die Entfernungen beziehen sich jeweils auf das néchstgelegene Objekt der betreffenden Kategorie.
Schulen, Kindertagesstatten, Spielpléitze und Freizeiteinrichtungen bilden unterschiedliche Angebote
ab. Supermirkte und Gastronomie beschreiben weitere Versorgungseinrichtungen. OPNV und E-
Ladesdulen ergéinzen die mobilitdtsbezogenen Merkmale. Die Daten bilden damit mehrere Teile des
Wohnumfelds ab, ohne diese auf einen einzigen Versorgungsindikator zu reduzieren.

Neben Entfernungen enthélt die Geodatengrundlage Nahekennzeichen fiir Gewerbe-, Industrie- und
groBere Griunflachen. Diese Kennzeichen beziehen sich auf einen Abstand von héchstens 100 Metern.
Néhe zu einer Flache und die tatsidchliche Nutzung einer einzelnen Wohnung sind dabei verschiedene
Sachverhalte. Die Zuordnung beschreibt eine rdumliche Umgebungseigenschaft, keine Nutzung des
Mietobjekts selbst.
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4.5 Raumliche Aufbereitung und Merkmalsbildung

Entfernungen und Zentrumsbezug

Alle bereitgestellten Entfernungen sind Luftlinienentfernungen in Metern. Die Distanzberechnung
wurde in der UTM32-Projektion durchgefiithrt. Damit wird ein metrischer rdumlicher Bezug verwen-
det. Die Entfernung zum Stadtzentrum bezieht sich auf den festgelegten Standort der Stadtverwal-
tung. Sie beschreibt somit die Nidhe zu einem einheitlichen Bezugspunkt und nicht die Entfernung
zu einer variabel abgegrenzten Innenstadtfliache.

Luftlinienentfernungen erméglichen einen einheitlichen Vergleich der Standorte. Sie entsprechen
jedoch nicht zwangslaufig den tatséichlich zuriickzulegenden Wegen. Straflenfiihrung, Querungsmaog-
lichkeiten oder Zugénge zu Einrichtungen werden durch einen bloflen Luftlinienabstand nicht voll-
stdndig beschrieben. Fiir die Anwendung sind deshalb die im Mietspiegel festgelegten Distanzdefi-
nitionen mafgeblich.

Bauliches Umfeld und Verkehrslarm

Der Anteil der Gebdudefliche beschreibt die bauliche Belegung der ndheren Nachbarschaft. Die
Bezugsflache ist eine H3-Hexagonzelle mit ungefadhr 15.000 m? Fliche. Der Kennwert setzt die darin
erfasste Gebdudeflache zur Umfeldfliche ins Verhéltnis. Er ist daher ein Indikator der raumlichen
Bebauung und keine Angabe zur Wohnflache, zur Zahl der Wohnungen oder zur Geschossigkeit
eines einzelnen Gebaudes.

Die ergénzenden Verkehrslarmangaben unterscheiden Straflen-, Schienen- und Luftverkehr. Sie lie-
gen in Dezibel vor und wurden als zusétzliche Umfeldinformationen herangezogen. Sie sind nicht
mit einer im Rahmen der Befragung vorgenommenen Messung innerhalb der Wohnung gleichzuset-
zen. Auch ein allgemeiner Larmkennwert bildet die bauliche Schalldimmung oder die Ausrichtung
einzelner Wohnraume nicht vollstdndig ab.

Rolle im Regressionsmodell

Fiir die zweite Regressionsstufe wurden Zentrumsbereiche und ein weiterer Lagescore gebildet. Der
Score biindelt Ndhe beziehungsweise groffere Entfernung zu Kindertagesstitten, Freizeiteinrichtun-
gen, OPNV und E-Ladesiulen sowie Angaben zum Geb#udeflichenanteil, zum Strafienlirm und zu
weiter entfernten Supermérkten. Die Einzelbestandteile werden damit gemeinsam als Umfeldmerk-
male betrachtet.

Der Koeffizient dieses Biindels beschreibt den Zusammenhang mit dem Mietfaktor im ausgewéhlten
Modell. Er weist nicht fiir jede enthaltene Einzelinformation eine eigenstindige, gleich grofie oder
kausale Mietpreiswirkung nach. Die fir die praktische Berechnung mafigeblichen Lagepunkte sind
im folgenden Ergebnisteil vollstandig aufgefiihrt. Zentrumsbereiche werden alternativ beriicksichtigt;
weitere Lagepunkte werden nach den dort festgelegten Entfernungsgrenzen angesetzt.
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5 Das zweistufige Regensburger Modell

Die Auswertung folgt der zweistufigen Nettomietfaktorenmethode. Zum zweistufigen Grundprinzip
vgl. [6, Anhang A.3] und [2]. Eine Basismiete aus Wohnfléche und Baujahr wird durch Faktoren fiir
weitere Wohnwertmerkmale ergénzt. Alle Grofien beziehen sich auf den Mietstichtag 1. Juli 2026.

5.1 Bezeichnungen fiir Miete und Wohnwertmerkmale

Fiir Wohnung ¢ bezeichnet y; die aufbereitete monatliche Nettokaltmiete je Quadratmeter, in Eu-
ro/m2. Die Basismerkmale sind x; = (WFL;, BJ;)T: Wohnfliche in m? und Baujahr als Kalenderjahr.
z; umfasst die weiteren ausgewahlten Merkmale und Merkmalsbiindel fiir Gebaudetyp, Ausstattung
und Lage. m(x) ist die eigensténdig geschétzte Basisfunktion, M (x,z) die ungerundete Gesamtpro-
gnose des Modells; beide liefern Werte in Euro je Quadratmeter und Monat.

5.2 Erste Stufe: Schatzung der Basismiete

Die Basisfunktion m(x) wird als positive, glatte Funktion von Wohnfliche und Baujahr geschétzt.
Das verallgemeinerte additive Modell mit Gamma-Verteilung bertiicksichtigt beide Einzelverldufe
und ihre Wechselwirkung; zum methodischen Rahmen vgl. [29, 14]. Die gewéhlte Einstellung ver-
wendet sechs Basisfunktionen je Einzelrichtung, vier je Richtung im Interaktionsterm und den Glat-
tungsparameter 0,1. Baujahre unter 1920 werden rechnerisch auf 1920 begrenzt; das tatséchliche
Gebéaudealter bleibt unberiihrt.

5.3 Zweite Stufe: Regression der Nettomietfaktoren

Der dimensionslose Mietfaktor r; ist der Quotient aus Quadratmetermiete und erster Basisprognose:

L
ri= e, F(ag) = fo+ > Bez.

(x:) =1

F ist der geschéitzte Mietfaktor, BQ\ der geschétzte Achsenabschnitt. ¢ zdhlt die L = 6 zusétzlichen
Modellterme; zy; ist ihr Wert und 3, der zugehorige geschétzte Koeffizient. Ein beobachteter Faktor
von 1 entspricht dem Basiswert; hohere oder niedrigere Faktoren kennzeichnen die entsprechende
relative Abweichung. Beide Stufen werden multipliziert:

~ A

M(x,z) = m(x) F(z).

Die erste Stufe liefert das Ausgangsniveau; die zweite beschreibt zusétzliche Mietunterschiede auf
der Faktorskala.

10



Crailsheim 2026 Dokumentation

5.4 Modellergebnisse und Normierung der Basistabelle

Tabelle 5.1: Koeffizienten der zweiten Regressionsstufe

Einflussgréfie der zweiten Stufe Koeffizient
Konstante 0,972110
Gebédudetyp 0,051912
Positive gewichtete Ausstattungssumme 0,009743
Negative gewichtete Ausstattungssumme -0,019994
Innerer Zentrumsbereich 0,078814
Weiterer Zentrumsbereich 0,031626
Weiterer Lagescore 0,011752

Die zweite Stufe beruht auf 173 Wohnungen. Thr Bestimmtheitsmafl 0,070 bezieht sich auf den
Mietfaktor und ist kein Gesamtbestimmtheitsmafl des zweistufigen Regensburger Modells.

Die geschétzte Konstante Bg = 0,9721098837 wird einmal in die Basis aufgenommen. Die ungerun-
dete normierte Basis heifit my:

Lo~
mn(x) = for(x),  M(x,z) = mn(x) (1 +) @Ze> :
=1 Bo

Diese Umformung erhélt die Modellprognose. Die veroffentlichten, auf Wohnfldchen- und Baualters-
klassen bezogenen Tabellenwerte werden gesondert als 1T, bezeichnet. Sie enthalten die vorgese-
hene Rundung und sind keine getrennten Durchschnittsmieten je Tabellenzelle.

5.5 Uberfiihrung in die praktische Punktbewertung

Fiir die Anwendung gelten die verdffentlichten Tabellen- und Punktwerte. Das damit berechnete Er-
gebnis heiflt M Anw; €S wird von der ungerundeten Modellprognose M unterschieden. Zuschlags- und
Abschlagspunkte ergeben die Punktedifferenz P. Ein Punkt entspricht einem Prozent der Tabellen-
basis. Das Rechenschema und die Rundungsschritte folgen im Kapitel ,,Spanne und Anwendung*.

Die Punktgewichte a innerhalb eines Scores S bewerten dessen Bestandteile. Sie sind von den ge-
schitzten Regressionskoeffizienten und vom Erhebungsgewicht der Wohnungen zu unterscheiden.
Alle 173 Wohnungen haben das Erhebungsgewicht 1. Ein gemeinsamer Score liefert keinen geson-
derten statistischen Einzelnachweis fiir jeden seiner Bestandteile.

Vollsanierung und Teilmodernisierung sind alternative Bewertungswege. Die Gewichte der Einzel-
mafinahmen dienen der Scorebildung und werden nicht zusétzlich zum Modernisierungszuschlag als
weitere Mietzuschlage aufgeschlagen. Die Merkmalsdefinitionen und Geltungsgrenzen bleiben fiir
die Anwendung mafigeblich.
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6 Basistabelle und Zu-/Abschlige

6.1 Basistabelle

Die Basistabelle enthélt die normierte Basis-Nettomiete in Euro je Quadratmeter und Monat fir
zwolf Wohnflachen- und neun Baualtersklassen. Die Tabellenwerte beruhen auf der normierten Ba-
sisfunktion des Regressionsmodells. Maflgeblich sind die angegebenen Klassengrenzen; Wohnflichen
unter 35 m? gehoren nicht zur Anwendung. Fiir die Baualterszuordnung gilt grundsétzlich das Jahr
der Bezugsfertigkeit nach den Erlduterungen im Mietspiegel.

Tabelle 6.1: Veroffentlichte Basis-Nettomiete in Euro/m?; Mietspiegel
2026 der Stadt Crailsheim, Tabelle 1

m? bis 1945 1946-  1978— 1985 1996~ 2005~  2013—  2019-  2024-
1977 1984 1995 2004 2012 2018 2023 2026
35-<40 1250 1043 9,86 9,92 10,37 11,20 1224 1346 14,60
40-<45 12,15 10,13 9,57 9,63 10,06 1087 11,87 13,06 14,16
45-<50 1,71 9,76 9,22 9,27 9,69 10,46 11,42 1256 13,62
50-<60 11,13 9,26 8,74 8,79 9,18 9,91 10,82 11,90 12,90
60-<70 10,55 877 8,27 8,31 8,68 9,36 10,22 11,24 12,18
70-<80 10,08 837 7,89 7,93 8,28 8,93 9,74 10,71 11,60
80-<90 9,62 7,98 7,51 7,54 7,87 8,49 9,26 10,17 11,02
90-<100 9,34 7,73 7,28 7,31 7,62 8,21 8,96 9,84 10,66
100-<110 9,17 7,58 7,13 7,16 7,46 8,04 8,76 9,62 10,42
110-<120 9,08 7,51 7,05 7,07 7,37 7,94 8,65 9,50 10,28
120-<130 9,07 7,49 7,03 7,05 7,34 7,90 8,61 9,45 10,23
130-<140 9,11 7,51 7,05 7,06 7,35 7,91 8,62 9,46 10,24

6.2 Aufwertende Merkmale

Die folgenden Punktwerte werden auf die Basismiete angewandt. Beriicksichtigt wird vom Vermieter
gestellte Ausstattung. Vom Mieter selbst finanzierte Ausstattung wird nach den Anwendungshin-
weisen des Mietspiegels nicht angesetzt.

Tabelle 6.2: Aufwertende Merkmale aus Tabelle 2 des Mietspiegels

Merkmal gemifli Anwendung Punkte
Vollsanierung seit 2011, Baujahr vor 1990 +14
Teilmodernisierung seit 2011, Baujahr vor 1990; mindestens drei Kriterien der +7
Modernisierungsiibersicht

Einfamilienhaus, Doppelhaushilfte, Reihenhaus oder Zweifamilienhaus +5
Balkon oder Loggia mit mindestens 2 m? Grundfléche +1
Terrasse oder Dachterrasse +2
Aufzug im Gebaude +2
FuBlbodenheizung in Wohn- oder sonstigen Hauptwohnriaumen, aufler Bad/WC +1
Gehobene Sanitdrausstattung geméafl Definition im Mietspiegel +1
Alters- /behindertengerechte, barrierearme Ausstattung +1
Vom Vermieter gestellte Einbaukiiche ohne zusétzliches Entgelt +1
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Die gehobene Sanitdrausstattung setzt nach der Anwendungsdefinition mindestens zwei der auf-
gefithrten Kriterien voraus: zweites WC, Badewanne oder separate Dusche, Handtuchheizkorper,
Fubodenheizung im Bad oder Fenster im Bad. Als Mindestvoraussetzungen der barrierearmen
Wohnung nennt der Mietspiegel Schwellen bis hochstens 2 cm, einen stufenlosen Zugang und eine
bodengleiche Dusche. Fiir die Kiiche gelten die dort genannten Mindestbestandteile, insbesondere
mindestens zwei Elektroeinbaugerite sowie Spiilbecken mit Unterschrank und Kiicheneinbauschrén-
ke.

6.3 Abwertende Merkmale

Tabelle 6.3: Abwertende Merkmale aus Tabelle 2 des Mietspiegels

Merkmal geméfl Anwendung Punkte
Keinerlei Modernisierung nach 2011, Baujahr vor 1980 —2
Untergeschoss/Souterrain -1
Kein Vermieterboden, Rohboden oder einfacher Bodenbelag geméafl Mietspiegel -1
Weder Keller- noch Dachspeicheranteil —1
Alte Erstinstallation iberwiegend sichtbar tiber Putz -1
Uberwiegend Einfach-/Zweifachverglasung —1

Beim einfachen Bodenbelag umfasst die Anwendungsdefinition insbesondere PVC, Linoleum oder
Teppichboden, der seit 2011 nicht modernisiert wurde. Fiir die weiteren Merkmale gelten ebenfalls
die konkreten Beschreibungen des Mietspiegels der Stadt Crailsheim.

6.4 Lagebezogene Punktwerte

Die Distanzen der Anwendung sind Luftlinienentfernungen. Zentrumsnéhe und weitere Umfeldmerk-
male werden getrennt beriicksichtigt.

Tabelle 6.4: Lagebezogene Punktwerte der verdffentlichten Anwen-

dung
Bezugsmerkmal Entfernungsbereich Punkte
Stadtzentrum bis einschlieflich 300 m +7
Stadtzentrum weiterer Bereich bis einschliefilich 1.000 m +3
Stadtzentrum mehr als 1.000 m 0
OPNV-Haltestelle bis einschliefllich 100 m / mehr als 300 m +1/-1
Kindertagesstitte bis einschlieflich 100 m / mehr als 300 m +1/ -1
Freizeiteinrichtung bis einschliefilich 100 m / mehr als 300 m +1/ -1
Industriefliche bis einschlieBlich 100 m -1
E-Ladeséule bis einschliefllich 200 m / mehr als 500 m +1/ -1

Die Ubersicht zeigt die lagebezogenen Punktwerte des Mietspiegels. Bei den Umfeldmerkmalen ohne
ausgewiesenen Zu- oder Abschlag wird kein zusédtzlicher Punkt angesetzt. Die Zentrumsbereiche sind
als alternative Lageniveaus zu lesen; der innere und der weitere Zentrumszuschlag werden nicht
addiert.
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6.5 Modernisierung und Gewichtung der Mafinahmen

Der Modernisierungszuschlag gilt fiir Baujahre vor 1990 und seit 2011 durchgefiithrte Mafinahmen.
FEine Vollsanierung soll einen zum Modernisierungszeitpunkt mit Neubau vergleichbaren Zustand
herstellen. Ubliche Instandhaltungs- und Renovierungsarbeiten sind damit nicht gemeint. Vollsanie-
rung und Teilmodernisierung sind alternative Bewertungswege.

Fiir den Zuschlag zur Teilmodernisierung sind mindestens drei erfiillte Kriterien erforderlich. Die
nachstehende Tabelle zeigt die im gewichteten Score beriicksichtigten Mafinahmen. Der Zuschlag
aus der Haupttabelle betragt 7 Punkte; bei Vollsanierung betragt er 14 Punkte. Beide Zuschléige
werden nicht gleichzeitig verwendet.

Tabelle 6.5: Gewichtung der Modernisierungsmafinahmen geméfl
Modernisierungsscore

Modernisierte Mafinahme Gewicht

Sanitérbereich (mindestens Fliesen, Wanne, WC)
Innen- und Wohnungstiiren
Elektroinstallation

Treppenhaus, Eingangsbereich
Heizanlage/ Warmwasserversorgung
Barrierearme Ausstattung geschaffen
Schallschutz eingebaut

Grundriss verbessert

Fufibéden

Dachsanierung

Fenster und Rahmen
Fassadensanierung

Einbaukiiche vollstdndig modernisiert
Dammung Innen-/Auflenwand
Dammung Dach/oberstes Geschoss
Démmung Kellerdecke

DO = DN = N R e = N R e e e

Vollwarmeschutz

Die Gewichte beziehen sich auf die Bildung des Modernisierungsscores. Sie werden nicht zusétzlich
zum Modernisierungszuschlag als weitere Mietzuschldage angesetzt. Vollsanierung und Teilmoderni-
sierung bleiben alternative Bewertungswege.
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7 Spanne und Anwendung

7.1 Geltungsbereich

Die Anwendung gilt fiir nicht preisgebundene Mietwohnungen und vermietete Hauser von 35 bis
einschlieflich 140 m2. Die im Mietspiegel genannten Ausschliisse und Einschrénkungen fiir besondere
Wohnformen sind zu beachten.

7.2 Berechnung aus Basis und Punktwerten

Aus der passenden Wohnflachen- und Baualtersklasse wird die Tabellenbasis 7, (x) abgelesen.
Fiir eine konkrete Wohnung schreiben wir dafiir kurz mr,p,. Die Differenz der zutreffenden Zu- und
Abschlagspunkte ist P = ) Zuschlagspunkte— > | Abschlagspunkte. Abschlage zahlen in der zweiten
Summe als positive Punktbetrige. Vor der vorgesehenen Rundung gilt
. P . X . . .
A]\4Anw = mTabﬁ, MAnw = MTab + A]\4-Anwa MAnw,Mon = WFL MAnw-

AM Anw 1st der Zu- oder Abschlagsbetrag je Quadratmeter, M Anw die Vergleichsmiete je Quadrat-
meter und Ma,w Mon die monatliche Vergleichsmiete. WFL bezeichnet die tatséchliche Wohnfldche
in m2. Alle Punkte beziehen sich auf dieselbe Tabellenbasis.

Das Anwendungsbeispiel des Mietspiegels rundet Zu-/Abschlagsbetrag und Quadratmetermiete auf
Cent, bevor mit der Wohnflache multipliziert wird:

Tabelle 7.1: Anwendungsbeispiel des Mietspiegels der Stadt Crails-

heim
Rechenschritt Beispielwert
Wohnflache und Baujahr 84 m?; 1982
Basis-Nettomiete 7,51 Euro/m?
Zuschlage Sanitir 1; Aufzug 2; Balkon/Loggia 1: zusammen 4 Punkte
Abschlédge Kein Keller-/Dachspeicheranteil: 1 Punkt
Punktedifferenz 4 — 1 = 3 Punkte
Zuschlagsbetrag 7,51 x 3 /100 = 0,2253; gerundet 0,23 Euro/m?
Vergleichsmiete je m? 7,51 + 0,23 = 7,74 Euro/m?
Vergleichsmiete im Monat 7,74 x 84 = 650,16 Euro

7.3 Mietpreisspanne aus der Reststreuung des Modells

Fiir die Mietspanne wurde die Reststandardabweichung der Faktorregression verwendet. Ihre Resi-
duen sind u; = r; — F(2;). Aus dem Skalenparameter 2 = 0,030341 ergibt sich die Reststandardab-
weichung 7, = 1/0,030341 =~ 0,174, entsprechend rund 17,4 Prozentpunkten auf dieser Skala. Daraus
wurde die gerundete Spanne von —17 % bis +17 % um die ermittelte Vergleichsmiete festgelegt.
Fiir die monatliche Vergleichsmiete lauten die Grenzen 0,83 M Anw,Mon und 1,17 M Anw,Mon -

Die verbleibende Streuung kann unter anderem auf qualitative Unterschiede, nicht erfasste Beson-
derheiten und unterschiedliche Mietvereinbarungen zuriickgehen. Die Einordnung einer Wohnung
innerhalb der Spanne ist nach den Anwendungshinweisen des Mietspiegels zu begriinden.
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7.4 Einordnung der Ergebnisse in der praktischen Anwendung

Wohnungsprofil und Punktsumme

Fiir die Berechnung werden zunéchst die tatsidchliche Wohnflaiche und das maflgebliche Baujahr
benétigt. Die passende Tabellenzelle liefert den Ausgangswert in Euro je Quadratmeter. Danach
werden die zutreffenden Wohnwertmerkmale anhand ihrer vollstandigen Definition gepriift. Eine
verkiirzte Bezeichnung wie , gehobenes Bad“ oder ,barrierearm* geniigt fiir sich genommen nicht;
mafigeblich sind die im Mietspiegel genannten Voraussetzungen.

Die Punktwerte werden anschlieBend zu einer gemeinsamen Differenz zusammengefiihrt. So kénnen
sich aufwertende und abwertende Eigenschaften teilweise ausgleichen. Die Zuschldge werden nicht
nacheinander auf einen bereits erhohten Zwischenbetrag angewendet. Alle beziehen sich auf die
abgelesene Basismiete. Auch die Lagepunkte folgen diesem Rechenschema; die Zentrumszuschléige
sind dabei gegenseitig ausschliefende Alternativen.

Mittlere Vergleichsmiete und Mietpreisspanne

Das Rechenbeispiel ergibt fiir die beschriebene Wohnung eine mittlere monatliche Vergleichsmiete
von 650,16 Euro. Die Spanne von 17 Prozent bezieht sich auf diesen vollstdndigen Betrag ein-
schliellich der zutreffenden Zu- und Abschlédge. Fiir das Beispiel ergeben sich nach Cent-Rundung
eine Untergrenze von 539,63 Euro und eine Obergrenze von 760,69 Euro. Die Breite der Spanne ist
damit relativ zum individuellen Rechenergebnis bestimmt.

Die aus der Modellstreuung abgeleitete Mietpreisspanne beschreibt verbleibende Unterschiede zwi-
schen Wohnungen und Mietvereinbarungen. Sie ist kein Konfidenzintervall fiir einen einzelnen Re-
gressionsparameter. Ebenso wird hier keine feste statistische Abdeckungsquote fiir simtliche Woh-
nungen zugesichert. Die Standardabweichung liefert die verwendete Streuungsgrofle; die veroffent-
lichte Anwendung verwendet daraus die gerundeten Grenzen von —17 und +17 Prozent.

Eine Lage oder Ausstattung, die bereits in der Punktsumme beriicksichtigt ist, darf nicht ohne
zusétzliche sachliche Begriindung nochmals als derselbe Zu- oder Abschlag innerhalb der Spanne
angesetzt werden. Die Einordnung soll vielmehr an den Anwendungshinweisen und den konkreten,
dariiber hinausgehenden Eigenschaften der Wohnung ankniipfen. Die Spanne er6ffnet keine voraus-
setzungslose Wahl ihres oberen Endpunkts.

Zeitlicher und sachlicher Bezug

Die ausgewerteten Mietangaben beziehen sich auf den 1. Juli 2026. Die Vergleichsmiete wird aus dem
relevanten Mietbestand des gesetzlichen Sechsjahreszeitraums hergeleitet. Sie ist deshalb nicht mit ei-
ner reinen Ubersicht aktuell angebotener Neuvermietungen gleichzusetzen. Fiir die Nutzung ab dem
1. November 2026 gelten die Anwendungsbedingungen des Mietspiegels 2026 der Stadt Crailsheim.
Die Dokumentation erldutert die dafir verwendeten Datengrundlagen, das Auswertungsverfahren
und die resultierenden Tabellen.
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Anhang: Fragebogen

Fragebogen zur Erstellung des Mietspiegels 2026 Id:
fur die Stadt Crailsheim (bite stets angeben)
Zugangsschliissel:

(Zugangsdaten fiir Onlinefrage-
bogen)

-- WICHTIGE HINWEISE --

Die Beantwortung des Fragebogens ist freiwillig,

geben Sie den Fragebogen an den Hauptmieter! der Wohnung weiter,
vergleichen Sie lhre Angaben mit den Mietunterlagen (Mietvertrag/Betriebskostenabrechnung),
flllen Sie den Fragebogen nach bestem Wissen und Gewissen aus,
fragen Sie lhren Vermieter bei fehlenden Informationen,
streichen Sie keine Kastchen durch, lassen Sie sie LEER,

mit beigefligtem Freiumschlag kostenlos zuriickschicken.

Nutzen Sie alternativ auch die Online-Antwortmdglichkeit unter:

https://survey.ema-institut.de/index.php/148633

Falls schriftlich, senden Sie bitte nur den Hauptfragebogen im beigefiigten Freiumschlag zurick. Bitte nur entweder
schriftlich oder Gber das Internet antworten.

Rucksendung bitte bis: 03. August 2026
Fragen? Telefonhotline 0941 / 4636 252 oder E-Mail an support@ema-institut.de

AUSSCHLUSSGRUNDE

Hinweis: Nachfolgende Fragen (A1 bis A7) stellen die Mietspiegelrelevanz fest. Wird eine dieser Fragen
mit ,Ja“ beantwortet, ist die Wohnung nicht mietspiegelrelevant. Wir bitten Sie, die Befragung dann um-
gehend zu beenden. Bitte senden Sie den Fragebogen trotzdem im beiliegenden Riicksendekuvert zu-

rick oder nutzen Sie die Antwortmdglichkeit durch den Onlinefragebogen. So erhalten Sie keine unnéti-
gen Erinnerungsschreiben.

A1 | Handelt es sich bei der Wohnung um selbstgenutztes Eigentum? Ja [J] Nein

(Ende)

d

Ist lnre Wohnung Teil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung oder einer Sammelun-

A2 | terkunft (z.B. Studenten-, Jugend-, Alten-, Pflege-, Personalwohnheim, vorlaufige Unterbringung/Anschlussunterbrin-
gung (Gefliichtete), Behinderteneinrichtung, ,Betreutes Wohnen*, soziale Wohngruppe)?

Ja [ Nein

(Ende)

Wird der Wohnraum mietfrei oder verbilligt (iberlassen (z.B. Dienst- oder Werkswohnung, Wohnung ge-

Ja
hért Verwandten)?

(Ende)

A3 Nein

Handelt es sich bei Ihrer Wohnung um eine preisgebundene Wohnung, deren Nettomiete an
A4 | Hochstbetrage gebunden ist (z.B. bei Sozialwohnungen und Wohnungen, fiir die ein Wohnberechtigungsschein,
Darlehen bzw. Férderung durch L-Bank oder KfW vorliegt)?

Ja

(Ende) Nein

Wourde die Wohnung liberwiegend mobliert vermietet (Einbaukiiche und Einbauschranke zahlen nicht als

A5
Méblierung)?

(Ende)

A | st die Wohnung gewerblich genutzt oder nur kurzzeitig vermietet? (z.B. Ferienwohnung, maximal drei
Monate pro Mieter, Hinweis: Das private Arbeitszimmer oder der private Home Office-Bereich ist damit nicht gemeint!)

Ja

et Nein

Handelt es sich bei dieser Wohnung um ein Einzelzimmer, das Teil einer kompletten Woh-

Ja
nung ist, oder um eine nicht abgeschlossene Wohnung (keine eigene Wohnungstiire)?

(Ende)

A7

Nein

Ooo0o| O;m O

O
O
Ja [J Nein
O
O

Hinweis: Bitte nur weite Ullen, wenn alle Fragen (A1 bis A7) mit “Nein” beantwortet wurden.

! Aus Grlinden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und personenbezogenen Hauptwortern
in diesem Dokument die mannliche Form verwendet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbe-
handlung grundsatzlich fir alle Geschlechter. Die verkirzte Sprachform hat nur redaktionelle Griinde und
beinhaltet keine Wertung.
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HAUPTFRAGEBOGEN
B1 Mietpreis, Betriebskosten, Mietverhaltnis
Bla | Ist die Aufteilung der monatlichen |+ D Ja (bitte die unten genannte Aufteilung vornehmen, soweit moglich)
Mietzahlung zum )
01. Juli 2026 bekannt? 2 D Nein (bitte dann nur die Bruttowarmmiete bzw. den Pauschalbetrag bei Bruttowarmmiete eintragen)
B1b | Bitte nennen S_ie die monatlichg 1 € mtl. Nettokaltmiete
Bru“‘_’warmm'ete’ Nettokaltmiete y (ohne Betriebskosten, ohne Zuschlage oder Parkplatzkosten)
und die nachfolgend genannten
Aufteilungen dieser Betrage, wel- |2 . X
che zum 01. Juli 2026 gezahlt wur- + , € mtl. Heizkosten/Betriebskosten(-vorauszahlung)
den.
3
+ ‘ H H ‘D H ‘ € mtl. Mietanteil fur (Tief-)Garage(n), falls vorhanden
H
4
+ DDDD DD € mtl. Mietanteil fur Pkw-Abstellplatz, falls vorhanden
)
5
+ DDDD DD € mtl. Mietanteil fir Einbaukiiche, falls vorhanden
)
6
+ DDDD DD € sonstige mtl. Zuschlage
)
; € mtl. Bruttowarmmiete
= y (gesamte monatliche Mietzahlung an den Vermieter)
Blc i in di i ?
Wann ist der Haushalt in die Wohnung eingezogen? . Monat DD Jahr DDDD ,
B1d | Wann ist die Nettokaltmiete das letzte Mal gedndert bzw. angepasst Monat Jah DDDD
worden (z.B. wegen Mieterhohung)? ! ona anr 2
B2 Art und Alter des Gebaudes und der Wohnung
B2a | |n welchem Gebaudetyp wohnen Sie? 1 |:| Einfamilienhaus
2 |:| Doppelhaushélfte, Reihenhaus, Zweifamilienhaus
s [ Einliegerwohnung
Mehrfamilienhaus, mit wie vielen Wohnungen pro Hausein-
e « O gang
B2b (siehe Anzahl der Klingeln am Hauseingang):
> 1+ [ 34 ., [ s-10 s [ ab11
B2c ie vi aude?
Wie viele Geschosse hat das Gebaude? 1 DD Anzahl der Geschosse
B2d | |n welchem Geschoss liegt lhre Wohnung? DD )
(Erdgeschoss = 0) 1 Geschoss-Nr. s [] Untergeschoss/Souterrain
2 |:| Dachgeschoss
B2e | Wann wurde das Gebaude, in dem die Wohnung liegt, urspriinglich
errichtet? 1 DDDD Baujahr > [ unbekannt
- HINWEIS: Jahr der Fertigstellung, unabhangig von Modernisierung/Sanierung
B21 | EINE ANTWORT: . O bis1918 o [ 1996 - 2004
Falls Ihnen das genaue Baujahr unbekannt ist, ord- |:| |:|
nen Sie es bitte in eine der folgenden Zeitraume ein: 2 1919 - 1945 7 2005 - 2012
o [ 1946-1977 o [ 2013-2018
. O 1978-1984 o [ 2019-2023
s [ 1985-1995 w [ 2024-2026
HINWEIS: MaRgebend ist das Jahr der Bezugsfertigkeit. War die Wohnung im Krieg zerstort, gilt das Jahr des Wiederaufbaus. Liegt die Wohnung in einem aufge-
stockten oder angebauten Gebaudeteil, gilt das Jahr der Aufstockung bzw. des Anbaus; bei Ausbau des Dachgeschosses gilt das Jahr des Ausbaus.
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B3 GroRe, Ausstattung und sonstige Beschaffenheit der Wohnung

B3a | Wie groR ist die Wohnflache der Wohnung? ‘ H H H ‘ m2
1
’
= HINWEIS: Zur Wohnflache zahlen alle Wohnzimmer, Schiafzimmer, Kiiche, gemal schriftlicher Unterlagen
Bad/WC, Flur, Abstellraum in der Wohnung. Balkone, Loggien, Terrassen zéh- 2 D

len mit einem Viertel oder bis maximal zur Halfte ihrer Grundflache. (2.B. Mietvertrag, Betriebskostenabrechnung)

3 D Angabe selbst ermittelt oder geschatzt

B3b | Mit welcher Heizung hat der Ver-
mieter Ihre Wohnung liberwie-
gend ausgestattet? 2

1 zentrale Heizungsversorgung, Etagenheizung, Fernwarmeheizung/BHKW

Einzelofen

= HINWEIS: Wenn die Heizung von lhnen | 3
selbst eingebaut worden ist, ist der ur-
spriingliche Zustand anzugeben.

Kamin oder Schwedenofen vorhanden

ooogd

FuBbodenheizung in einzelnen Wohnraumen vorhanden
(nicht im Badezimmer, siehe Frage B3f)

4

=E3 EINE ANTWORT: Die Heizung wird iiberwiegend betrieben mittels:
O o s [ Solarthermie
2 [:| Gas 6 [:| Pellets
3 [:| Stlickholz 7 [:| Nachtspeicher
4 l:| Warmepumpe 8 l:| Sonstiges (z.B. Warme-Contracting, Infrarot)
B3d | Erfolgt die Warmwasserversorgung zentral fir die Wohnung? |+ [] Ja
> HINWEIS: Als zentral z&hlen auch Durchlauferhitzer 2 [ Nein . mehrere Einzelgeréte, Kisin-Boiler)
B3e | Welche Eigenschaften weisen die Fenster . . .
iiberwiegend auf? 1 [:| Einfach-/Zweifachverglasung 2 [:| Dreifachverglasung

Mit welchen
Sanitarraumlichkeiten bzw.
Sanitargegenstéanden hat
der Vermieter die

B3g Wohnung ausgestattet? s [ zweites WC/Gaste-WC vorhanden

B3

=

1 D ein abgeschlossenes Badezimmer vorhanden

2 [:| zwei oder mehr abgeschlossene Badezimmer vorhanden

- HINWEIS: Bei mehreren Ba- i
dern benennen Sie bitte die Aus- | Ausstattung: ! D Badewanne 7 D Fenster im Bad
stattung des besser ausgestatte-
ten Bagezimmers d 2 [:| separate Einzeldusche 8 [:| Bellftung(sanlage)
i T (T s [ bodengleiche Dusche o [ wande iiberwiegend gefliest
4 [:| FuRbodenheizung 10 [:| separater WC-Raum vorhanden
5 [:| WC im Badezimmer 1 [:| Handtuchheizkérper
6 [:| Boden ist gefliest 12 [:| zweites Waschbecken
B3h | EINE ANTWORT: + [ Parkettboden s [ PVC-Boden
Welche der folgenden FuRRbodenei-
genschaften trgﬁen auf den tiber- > [ Dielenholzboden 7 [ Linoleum-Boden
wiegenden Teil des Wohn-/ Schiaf- 3 Natursteinboden 8 Fliesen-/Kachelboden
bereichs, abgesehen von Flur/Bad, D D
zu? 4 [:| Teppichboden 9 [:| Vinyl-Boden
- HINWEIS: Vom Vermieter gestellt
’ 5 [:| Laminatboden 10 [:| sonstiger Boden
B3i | Einbauklche mit mindestens zwei Elektroeinbaugeraten (Herd/Ofen, Geschirrspilmaschine, Ge- .
frierschrank/-truhe, Kiihlschrank,) wird vom Vermieter ohne zusatzlichen Mietzuschlag gestellt. | ° O Ja > [ Nein
B3 | Alter der verbauten Kiiche? + [ 10Jahreoderjinger 2 [] 11 bis 20 Jahre s [0 21 oder alter

(vom Vermieter gestellt!)
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B3k | Welche der folgenden
Ausstattungsbesonderheiten
liegen vor?

Balkon oder Loggia (mit mind. 2 m? Grundflache)

~

Terrasse oder Dachterrasse

w

> HINWEIS: mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad ohne fest installierte Heizung
Ausstattungskriterien miissen vom

Vermieter gestellt sein alte Installationsleitungen liberwiegend freiliegend sichtbar lber Putz (z.B. Elektro, Wasser,

Gas)

IS

@

weder Keller- noch Dachspeicheranteil vorhanden

barrierearme Wohnung
(Mindestvoraussetzung: schwellenarm*, stufenloser Zugang, bodengleiche Dusche)

Aufzug im Gebaude

S

®

Klimaanlage (nicht mobil)

Mietvertrag schlie3t ausschlieBliche Nutzung eines Gartens bzw. eines Gartenanteils
durch eine oder mehrere Hausparteien mit ein (Nicht gemeint sind Griin- und Rasenflachen)

©

zusatzliche Raume (z.B. Fahrradkeller, gemeinschaftlicher Wasch- und Trockenraum)
E-Lademdglichkeit fir PWK (z. B. Wallbox)

Glasfaseranbindung vorhanden

=

OoOoOo0o0ooOooOooood

O . 95 kontrollierte Wohnraumliiftung

B3l | Wurde die Wohnung bzw. das Geb&ude seit 2011 durch bauliche MaRnahmenvon | + [] Ja (weiter mit Frage B3m)
Seiten des Vermieters modernisiert/saniert, die zu einer wesentlichen Gebrauchs- )
werterhohung im Vergleich zum urspriinglichen Zustand der Wohnung fiihrten? 2 [ Nein (weiter mit Frage B30)

- HINWEIS: Nicht gemeint sind die tblichen Instandhaltungs- und Renovierungsarbeiten

3 D Unbekannt  (weiter mit Frage B3o)

B3m | Falls Ja: Welche der fol-
genden Modernisierungs-
mafnahmen wurden seit
2011 durchgefihrt?

1 D Vollsanierung (mit einem Neubau vergleichbaren Zustand der Wohnung zum Modernisierungszeitpunkt)

2 |:| einzelne Modernisierungsmalnahmen (neuwertiger Zustand zum Modemisierungszeitpunkt), nd@mlich

=80 O Sanitarbereich (mind. Fliesen, Wanne, WC) | [J nnen- und Wohnungstiiren modernisiert
HINWEIS: ,,Erneuert* deutet in modernisiert
der Regel auf notwendige In- Elektroinstallation (zeitgemar) moderni- Treppenhaus, Eingangsbereich moderni-
standhaltungsmanahmen zum 2 D siert D siert
Substanzerhalt hin. ,Moderni-
gj;;t;:gth?;;::\%nngiigr?g::n O Heizanlage/Warmwasserversorgung o [ barrierearme Ausstattung geﬁchaffen
it - modernisiert (Mlndestvorausset_zungA schwellenfrei*, stufenloser
‘ohnwert. Zugang, bodengleiche Dusche)
*Schwellen bis max. 2cm « [] Schallschutz eingebaut w [] Grundriss verbessert
s [] FuBbdden modernisiert 2 [[] Dachsanierung
6 |:| Fenster-/Rahmenmodernisierung 13 |:| Fassadensanierung
7 [] Einbaukiche vollstandig modernisiert
B3o | Wurde die Wohnung bzw.das | + [] Ja Falsia. 4, ] Dammung Innen- und/oder AuRenwand
Gebéaude durch bauliche MaR- )
nahmen von Seiten des Ver- > [ Nein 5 O Dammung Dach/oberstes Geschoss
% nactitiaglich ges s [ unbekannt 6 O Dammung Kellerdecke
7 O Vollwérmeschutz
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