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Mit diesem Mietspiegel steht fiir Crailsheim erstmals eine Ubersicht
iiber die ortsiiblichen Vergleichsmieten zur Verfiigung. Damit wird
eine verlissliche Orientierung fiir Mieterinnen und Mieter ebenso
wie fiir Vermieterinnen und Vermieter geschaffen.

Wohnen ist ein zentraler Bestandteil des taglichen Lebens — und zu-
gleich eine der wesentlichen sozialen Fragen unserer Zeit. Gerade auf
einem angespannten Wohnungsmarkt ist es wichtig, nachvollziehbare
Informationen dariiber zu haben, welche Mieten vor Ort tblich sind.
Der Crailsheimer Mietspiegel bietet hierfiir eine sachliche Grundlage
und sorgt fiir mehr Transparenz. Er hilft dabei, Miethdéhen einzuordnen
und kann sowohl bei der Vereinbarung neuer Mietverhaltnisse als auch
bel der Beurteilung bestehender Mieten herangezogen werden. Damit
dient er beiden Seiten: Mieterinnen und Mietern gibt er Orientierung,
Vermieterinnen und Vermietern eine Basis fiir eine angemessene Miet-
preisgestaltung. Gleichzeitig kann ein solcher Mietspiegel dazu beitra-
gen, unterschiedliche Auffassungen tiber die Miethohe frithzeitig und
auf einer nachvollziehbaren Grundlage zu klaren.

Mit der Erstellung geht die Stadt einen weiteren Schritt, um den ortli-
chen Wohnungsmarkt transparenter zu machen. Der Mietspiegel kann
dabei naturgemaf nicht jede Besonderheit einer einzelnen Wohnung
abbilden. Er bietet jedoch einen Ubersichtlichen und leicht zugéngli-
chen Orientierungsrahmen fir die unterschiedlichen Wohnlagen und
Wohnungsmerkmale in der Stadt. Zusatzlich steht ein Online-Mieten-
berechner zur schnellen und unkomplizierten Ermittlung der orts-
Ublichen Vergleichsmiete zur Verfiigung.
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1 Allgemeine Hinweise
1.1 Mietspiegelerstellung

Die Stadt Crailsheim hat einen eigenen Mietspiegel erstellt. Er basiert auf 523 Antworten und
173 mietspiegelrelevanten Datenséatzen, die von Juli 2026 bis August 2026 bei 3.000 Miethaushal-
ten eigens zum Zwecke der Mietspiegelerstellung erhoben wurden.

Die durchschnittliche' Nettomiete pro m? Uiber alle in Crailsheim gesammelten Nettomieten
pro m? unabhingig von allen Wohnwertmerkmalen, betrdgt zum Zeitpunkt der Datenerhe-
bung 9,22 Euro/m?. Eine Differenzierung der Nettomiete pro m? nach den Mietpreis beeinflus-
senden Wohnwertmerkmalen kann mit Hilfe der Tabellen 1 und 2 durchgefiihrt werden.

Mit der Konzeption des Mietspiegels, der Datenerhebung und der Auswertung der Daten war
das EMA-Institut fir empirische Marktanalysen aus Regensburg beauftragt. Das dem Miet-
spiegel zugrunde liegende regressionsanalytische Auswertungsverfahren ermoglicht statis-
tisch abgesicherte Ergebnisse fiir den Mietwohnungsmarkt in Crailsheim.

An der Erstellung des Mietspiegels hat ein begleitender Arbeitskreis aus Wohnungsmarktex-
perten mitgewirkt.

In diesem Gremium waren neben der Stadt Crailsheim vertreten:
1. DMB Mieterbund Schwébisch Hall und Umgebunge. V.
2. Haus & Grund Crailsheim eV.
3. Baugenossenschaft Crailsheim eG
4. Sparkasse Schwabisch Hall — Crailsheim
5. VR Bank Heilbronn — Schwabisch Hall
6. Ressort Immobilienmanagement und Stadtentwicklung der Stadt Crailsheim

Das Gremium sowie die Stadtverwaltung Crailsheim haben die Ergebnisse im Sinne des § 558c
BGB in der Arbeitskreissitzung vom 17. September 2026 anerkannt.

Bei dem Mietspiegel in der vorliegenden Form handelt es sich um einen (einfachen) Mietspiegel
gemal § 558c BGB. Er gilt ab dem 1. November 2026.

! Wobei mit durchschnittlicher Nettomiete pro m?das arithmetische Mittel tiber alle Nettomieten pro m? gemeint ist,
welche fiir die Mietpreisschatzungen herangezogen wurden.

1.2 Funktion und Anwendung des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist gemiR § 558c BGB eine Ubersicht (iber die in Crailsheim gezahlten Mieten
fr frei finanzierten Wohnraum vergleichbarer Art, Grof3e, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage einschlieBlich energetischer Ausstattung und Beschaffenheit (= ortstibliche Vergleichs-
miete). Die ortsubliche Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten zusammen, die in den letzten
sechs Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskostenerh6hungen abgesehen, gedndert wor-
den sind. Der Mietspiegel tragt dazu bei, das Mietpreisgefiige im nicht preisgebundenen Woh-
nungsbestand transparent zu machen. Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien aus Un-
kenntnis tiber das Mietniveau sollen vermieden bzw. versachlicht, Kosten der Beschaffung
und Bewertung von Informationen tiber Vergleichsmieten im Einzelfall geringgehalten wer-
den. Den Gerichten wird in Streitféllen die Entscheidung erleichtert.

Der Mietspiegel ist eine der gesetzlichen Begrindungsalternativen bei der Anpassung der
Miethoéhe zwischen den Mietvertragspartnern. Bei Neuvermietungen kann die Miete grund-
satzlich frei vereinbart werden. Die Vereinbarungsfreiheit endet, wenn eine tiberhéhte Miete
verlangt wird (§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz).

1.3 Geltungsbereich

Dieser Mietspiegel gilt nur fir Mietwohnungen und vermietete Hauser auf dem nicht preis-
gebundenen Wohnungsmarkt im Wohnflachenbereich zwischen 35 und 140 Quadratmeter.

Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den Anwendungsbereich des Mietspiegels:

« Wohnungen, bei denen es sich um selbstgenutztes Eigentum handelt;

« Wohnungen, die mietfrei oder vergtinstigt iberlassen werden
(z. B. Dienst- oder Werkswohnung, Wohnung gehért Verwandten);

« Wohnungen, bei denen es sich um eine preisgebundene Wohnung handelt,
deren Nettomiete an Hochstbetrage gebunden ist
(z. B. bei Sozialwohnungen und Wohnungen, fiir die ein Wohnberechtigungsschein,
Darlehen bzw. Forderung durch L-Bank oder KfW vorliegt);

« Wohnungen, die Teil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung oder
einer Sammelunterkunft sind (z. B. Studenten-, Jugend-, Alten-, Pflege-,
Personalwohnheim, vorlaufige Unterbringung/Anschlussunterbringung
(Geflichtete), Behinderteneinrichtung, ,Betreutes Wohnen", soziale Wohngruppe).

Nicht unmittelbar anwendbar ist der Mietspiegel auf nachfolgend aufgelistete besondere
Wohnraumverhaltnisse, die bei der Datenerhebung nicht oder zu selten erfasst wurden:
« Wohnungen, die uberwiegend mobliert vermietet werden
(Einbauktiche und Einbauschranke zahlen nicht als Méblierung);
« Wohnungen, die gewerblich genutzt oder nur kurzzeitig vermietet werden
(z. B. Ferienwohnung, maximal drei Monate pro Mieter,
Hinweis: Das private Arbeitszimmer oder der private Home Office-Bereich
ist damit nicht gemeint!);
« Wohnungen, bel denen es sich um ein Einzelzimmer handelt,
das Teil einer kompletten Wohnung ist, oder um eine nicht
abgeschlossene Wohnung (keine eigene Wohnungsture).



1.4 Nettomiete und Nebenkosten

Bei den Mietpreisangaben im Mietspiegel handelt es sich um monatliche Nettomieten in Euro
pro Quadratmeter Wohnflache (Euro/m?), in denen die ortstiblichen Betriebskosten nicht ent-
halten sind. Unter der Nettomiete versteht man das Entgelt fiir die Uberlassung der Wohnung
einschlieBlich des Mietausfallwagnisses, der Verwaltungskosten und der Aufwendungen fur
Instandhaltung, jedoch ohne Md&blierungs- und Untermietzuschlage und ohne jegliche Be-
triebskosten gemél3 § 2 Betriebskostenverordnung. Nicht enthalten sind somit folgende Be-
triebskosten: Laufende offentliche Lasten des Grundstiicks (Grundsteuer), Kosten der Was-
serversorgung und Entwdasserung, der zentralen Heizung und Warmwasserversorgung, des
Aufzugs, der StraBenreinigung, der Miillabfuhr, des Hausmeisters, der Hausreinigung und der
Gartenpflege, der Hausbeleuchtung, der Schornsteinreinigung, der Gebaude bezogenen Ver-
sicherungen, der laufenden Kosten fiir Kabelfernsehen bzw. Gemeinschaftsantenne und der
sonstigen laufenden Betriebskosten.

Die Kosten fiir Schonheitsreparaturen und kleine Instandhaltungen kénnen nach vertragli-
cher Vereinbarung auch vom Mieter ibernommen werden. Sind Betriebskosten in der verein-
barten Mietzahlung enthalten, muss der geleistete Mietbetrag vor der Anwendung des Miet-
spiegels um die entsprechend enthaltenen Betriebskosten bereinigt werden.

-
-
-
-
-
i
-
-
.
-
-
-
-
3
i
3
e
"

2 Anwendung des Mietspiegels

Die Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir eine konkrete Wohnung erfolgt im
Mietspiegel in drei Schritten:

1. Es wird das durchschnittliche Nettomietniveau (= Basis-Nettomiete)
fir eine Wohnung je nach Wohnungsgré3e und Baualter bestimmt (Tabelle 1).
2. Besonderheiten bei der Ausstattung, der Beschaffenheit,
der Art der Wohnung und der Wohnlage werden tiber prozentuale
Zu- bzw. Abschlage auf das durchschnittliche Mietniveau aus Tabelle 1
Punktwerte berticksichtigt (Tabelle 2).
3. Die Ergebnisse aus Tabelle 1 und 2 werden zusammengefasst, um daraus
abschlie3end die ortsiibliche Vergleichsmiete fiir jede individuelle Wohnung
zu ermitteln (Tabelle 3).

2.1 Schritt 1: Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus

Tabelle 1 bildet die Basis des Mietspiegels. Sie gibt das durchschnittliche Nettomietniveau fir
Wohnungen mittleren Standards und mittlerer Wohnlage (= Basis-Nettomiete) in Abhangig-
keit von der WohnungsgrofRe und dem Baujahr in Euro/m? wieder. Bei der Ermittlung der
Wohnflache sind die gesetzlichen Bestimmungen der Wohnfldchenverordnung zu beachten.

Es gilt: Dachgeschossflachen mit einer lichten Hohe von mind. 1 Meter und weniger als 2 Me-
tern werden zur Hélfte berticksichtigt; nicht beriicksichtigt werden Flachen mit einer lichten
Hohe von weniger als 1 Meter. Die Grundfldchen von Balkonen, Loggien etc. werden gemal3
Wohnflachenverordnung der Wohnfldache in der Regel mit einem Viertel angerechnet, maxi-
mal bei besonderem Nutzungswert bis zur Halfte der Grundflache.

Grundsétzlich ist eine Wohnung in diejenige Baualtersklasse einzuordnen, in der das Gebaude
fertig erstellt bzw. die Wohnung bezugsfertig wurde. Mal3gebend ist das Jahr der Bezugsfertig-
keit. War die Wohnung z. B. im Krieg zerstort, gilt das Jahr des Wiederaufbaus. Liegt die Woh-
nung z. B. in einem aufgestockten oder angebauten Gebiudeteil, gilt das Jahr der Aufstockung
bzw. des Anbaus; bei Ausbau des Dachgeschosses gilt das Jahr des Ausbaus.



2.2 Schritt 2: Ermittlung von weiteren Zu-/Abschligen
Anwendungsanleitung fiir Tabelle 1:
1. Ordnen Sie Thre Wohnung zundchst nach Wohnflache und Baujahr Neben Wohnflache und Baujahr beeinflussen auch Besonderheiten bei der Art des Gebadudes
in die zutreffende Zeile ein. bzw. der Wohnung, der Ausstattung, der Beschaffenheit und der Wohnlage den Mietpreis ei-
2. Zur spateren Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete iibertragen ner Wohnung. Tabelle 2 weist Punktwerte fiir das Vorhandensein besonderer, nicht standard-
Sie den abgelesenen Wert in Zeile A der Tabelle 3. gemalBer Wohnwertmerkmale aus. Tabelle 2 enthdlt nur Wohnwertmerkmale, die sich im Rah-
men der Auswertungen als mietpreisbeeinflussend herausgestellt haben. Mal3geblich sind nur
Merkmale, die vom Vermieter gestellt werden. Hat ein Mieter einzelne Ausstattungsmerkmale
selbst geschaffen — ohne dass die Kosten hierfiir vom Vermieter erstattet wurden — so gelten
Tabelle 1: durchschnittliche Basis-Nettomiete in Abhangigkeit von Wohnfldche und Baujahr diese Ausstattungsmerkmale als nicht vorhanden. Bel den ausgewiesenen Zu- und Abschlagen
fur Crailsheim. handelt es sich jeweils um durchschnittliche Punktwerte hinsichtlich Qualitat und Zustand!

Baujahr

1985- 1996- 2005-

1995 plelo 2012 Anwendungsanleitung fiir Tabelle 2:

1. Uberpriifen Sie, ob die angefiihrten mietpreisbeeinflussenden
Wohnwertmerkmale auf die Wohnung zutreffen.
Falls ja, tragen Sie die entsprechenden Punktwerte in die grauen Felder

Wohnfliche Euro pro m?

35-<40

der Spalte ,Ubertrag” am rechten Rand von Tabelle 2 ein.
2. Bilden Sie am Ende der Tabelle 2 jeweils die Punktsumme
der Zu- bzw. Abschlége in der Spalte ,Ubertrag”.
3. Ubertragen Sie diese Ergebnisse in Zeile B von Tabelle 3.

40-<45

45-<50

50-<60

60-<70

70-<80

Allgemeine Hinweise zur Verwendung von Tabelle 2

80-<90

90-<100 Hinweise zur Voll- und Teilsanierung bzw. -modernisierung

100-<110 7 : ' ' 1. Gilt nur fiir Baujahre vor 1990: Seit 2011 durch bauliche MaBnahmen von Seiten

des Vermieters durchgefiihrt, die zu einer wesentlichen Gebrauchswerterhéhung

oder Steigerung der Energieeffizienz im Vergleich zum urspriinglichen Zustand
120-<130 g g g g g der Wohnung fihrten.

2. Definition ,Vollsanierung®“: Mit einem Neubau vergleichbaren Zustand der
Wohnung zum Modernisierungszeitpunkt. Eine Wohnung gilt insbesondere dann
als vollsaniert, wenn in den Bereichen Heizungsanlage/Warmwasserversorgung,
Warmedammung/Aul3enisolierung, Fubdden, Tiren, Fenster und Rahmen,
Sanitareinrichtung, Elektroinstallation umfassende Modernisierungsmal3nahmen
durchgefiihrt wurden. Nicht gemeint sind Kernsanierungen gemé&fi DIN.

3. Die hier verwendete Definition der Vollsanierung ist nicht gleich der Definition
einer Kernsanierung. Kernsanierungen wurden aufgrund baurechtlicher Vorgaben
in diesem Mietspiegel nicht berticksichtigt.

4. Eine umfassende Modernisierung, die die Anwendbarkeit der Mietpreisbremse
ausschlief3t, erfordert einen Bauaufwand von einem Drittel der Neubaukosten.
Kosten fur ErhaltungsmaBBnahmen bleiben unberticksichtigt. Zudem muss die
Wohnung in wesentlichen Bereichen qualitativ einem Neubau entsprechen, der
BGH mit Urteil vom 11.11.2020 - VIII ZR 369/18.

5. Nicht gemeint sind die Giblichen Instandhaltungs- und Renovierungsarbeiten.

110-<120

130-<=140

10 11



Tabelle 2: Weitere Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis signifikant beeinflussen Distanz zum Stadtzentrum betragt mehr als 1.000 m 0

- Distanz zur nachsten OPNV-Haltestelle 1
Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage des Wohnraums Punktewert Punktewert Kleiner oder gleich 100 m
¥ : " : Distanz zur nachsten OPNV-Haltestelle in Metern 1
Aufwertende Merkmale mehr als 300 m
Geb&dude/Wohnung mit Baujahr vor 1990 14 Distanz zu der nachsten Kindertagesstatte 1
wurde seit 2011 vollsaniert (nicht gemeint sind die {iblichen kleiner oder gleich 100 m
Instandhaltungs- und Renovierungsarbeiten) Distanz zu der nichsten Kindertagesstitte mehr als 300 m 1
Ge.béufje/ Wohnun.g.mit Ba.lujahr v?r 1990 wurde seit 2011 Distanz zur nachsten Freizeiteinrichtung 1
teilweise modernisiert; mind. drei der in nachfolgenden 7 kleiner oder gleich 100 m
Merkmaltabelle 1 genannten Kriterien miissen erfiillt sein : - —
Distanz zur néachsten Freizeiteinrichtung mehr als 300 m 1
Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte, Reihenhaus, 5
7weifamilienhaus Néhe zu Industrieflache betragt kleiner oder gleich 100 m 1
Balkon oder Loggia (mit mind. 2 m? Grundflache) 1 Distanz zur ndchsten E-Ladesdule kleiner oder gleich 200 m 1
(Dach-)Terrasse 2 Distanz zur nidchsten E-Ladesdule mehr als 500 m 1
Aufzug im Gebiude 2 Punktsumme der Zuschlage
FuBbodenheizung in Wohnzimmer oder sonstigen 1 Punktsumme der Abschlage

Hauptwohnraumen (nicht Bad/WC) vorhanden

1) Bei einer ,gehobenen Sanitdrausstattung” miissen mindestens zwei der folgenden Ausstattungsmerkmale gegeben sein:

gehobene Sanitérausstattung vorhanden 1 zweites WC in der Wohnung; Badewanne oder separate Dusche vorhanden; Handtuchheizkérper; FuBbodenheizung im Bad;
Fenster im Bad.
Wohnung weist alters-/behindertengerechte Ausstattung 1 2) Kennzeichen einer barrierearmen Wohnung sind insbesondere: Mindestvoraussetzung;
auf (barrierearme Wohnung) 2) schwellenarm bis max. 2 cm, stufenloser Zugang, bodengleiche Dusche.
3) Einbaukiiche folgende Mindestausstattung enthélt: zwei Einbauelektroelemente
Einbaukiiche (keil’le Kochnische oder Pal’ltrykﬂche) 1 (z. B. Herd; Gefrierschrank/-truhe; Kithlschrank; Spiilmaschine), Sptilbecken mit Unterschrank und Kiicheneinbauschranke.

wird ohne zuséatzlichen Mietzuschlag oder Entgeltzahlung
des Mieters vom Vermieter zur Verfiigung gestellt. ?

Abwertende Merkmale

Keinerlei Modernisierung nach 2011 durchgeftihrt an 2
Gebauden mit Baujahr vor 1980

Wohnung liegt im Untergeschoss/Souterrain 1

kein vom Vermieter gestellte Bodenbelag, Rohboden oder
einfacher Bodenbelag wie PVC-Boden, Linoleum-Boden oder 1
Teppichboden, der seit 2011 nicht modernisiert wurde

weder Keller- noch Dachspeicheranteil vorhanden 1
Erstinstallation (z. B. Strom-, Wasser-, Gasleitungen) noch 1
freiliegend sichtbar tiber Putz verlegt

Uberwiegende Verglasung der Fenster besteht aus Einfach-/ 1
Zweifachverglasung

Lage (Hinweis: Distanzen als Luftlinienentfernungen gemessen)

Distanz zum Stadtzentrum kleiner oder gleich 300 m 7
(Stadtverwaltung: Koordinaten B:10,0716; L:49,1368)

Distanz zum Stadtzentrum kleiner oder gleich 1.000 m 3




Merkmaltabelle 1

Teilmodernisierung: Modernisierungen sind bauliche MaB3nahmen, die den Gebrauchswert
des Wohnraums nachhaltig erhdhen, die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern

2.3 Schritt 3: Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Anhand des Berechnungsschemas in Tabelle 3 wird aus den Ergebnissen der Tabellen 1 und 2
die durchschnittliche ortstuibliche Vergleichsmiete ermittelt.

oder nachhaltig Einsparungen von Heizenergie und Wasser bewirken.

Hinweis: Es kann nur entweder der Zuschlag fiir teilweise Modernisierung oder fiir Vollsanie-

rung verwendet werden.

Es gehoren in diesem Mietspiegel insbesondere folgende MaBnahmen dazu:

Merkmal %-Punkt

Sanitarbereich (mind. Fliesen, Wanne, WC) modernisiert

1

Innen- und Wohnungstiiren modernisiert

1

Elektroinstallation (zeitgema&B) modernisiert

1

Tabelle 3: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete

Treppenhaus, Eingangsbereich modernisiert

Heizanlage/Warmwasserversorgung modernisiert

barrierearme Ausstattung geschaffen

bodengleiche Dusche

Mindestvoraussetzung: schwellenfrei, stufenloser Zugang,

Schallschutz eingebaut

Grundriss verbessert

FulBbdden modernisiert

Dachsanierung

Fenster-/Rahmenmodernisierung

Fassadensanierung

Einbaukiiche vollstédndig modernisiert

Dammung Innen- und/oder AulBenwand

Dammung Dach/oberstes Geschoss

Dammung Kellerdecke

Vollwarmeschutz

Summe der %-Punkte:

14

Zeile Beschreibung des Vorgangs Ergebnis
A | aus Tabelle1 | Basis-Nettomiete in Abhangigkeit Ergebnis A
von der Wohnfldche und Baujahr in Euro/m?
B | aus Tabelle 2| Punktsumme Zuschlage | — [ Punktsumme Abschlédge = |Ergebnis B
C | Umrechnung der Ergebnis A | x Ergebnis B Ergebnis C
Punktedifferenz der Zu-/
Abschlige in Euro/m? X 100 B
D | durchschnittliche monatliche Ergebnis A + Ergebnis C [Ergebnis D
ortsiibliche Vergleichsmiete
pro m?2 (Euro/m?) * =
E [ durchschnittliche ortstibliche Ergebnis D x Wohnflache | Ergebnis E
Vergleichsmiete pro Monat
(Euro) X =
Zeile A Wahlen Sie die Basis-Nettomiete in Tabelle 1 aus und
Ubertragen Sie diese in Tabelle 3.
Zeile B Ermitteln Sie jeweils getrennt die Punktsumme aller Zu- bzw. Abschlage
in Tabelle 2 und tibertragen Sie diese in Tabelle 3. Ziehen Sie anschlieBend
von der Punktsumme der Zuschldge die Punktsumme der Abschlage ab.
Die Punktedifferenz (Ergebnis B) kann auch einen negativen Wert annehmen,
wenn die Abschlage iberwiegen.
Zeile C Rechnen Sie die Punktedifferenz in Euro/m? um, indem Sie die Basis-

Nettomiete (Ergebnis A) mit der Punktedifferenz (Ergebnis B) multiplizieren
und anschlieBend durch 100 teilen. Ist der resultierende Betrag positiv,
ergibt sich ein Zuschlag zur Miete, ist er negativ ein Abschlag.
ZeileD Berechnen Sie die durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete
pro m? (Ergebnis D), indem Sie die Summe aus Basis-Nettomiete (Ergebnis A)
und dem Zuschlagsbetrag (Ergebnis C) bzw. die Differenz aus Basis-Nettomiete
(Ergebnis A) und dem Abschlagsbetrag (Ergebnis C) bilden.
Zeile E Berechnen Sie die durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete pro Monat
(Ergebnis E), indem Sie die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro
m? und Monat (Ergebnis D) mit der Wohnfldche der Wohnung multiplizieren.

Zum Berechnen der ortstiblichen Vergleichsmiete finden Sie im Internet einen Online-
Mietenberechner unter www.crailsheim.de/mietspiegel.
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2.4 Mietpreisspannen

Bei dem in Tabelle 3 (Zeile E) ermittelten konkreten Vergleichswert handelt es sich um die
durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete, die fiir eine Wohnung bestimmter Gré3e, Art,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage im Schnitt pro Monat gezahlt wird. Die Auswertung
zeigt, dass die Mietpreise von gleichen Wohnungen erheblich differieren kénnen. Der Miet-
spiegel kann wesentliche Mietpreisunterschiede grundsatzlich durch die in den Tabellen 1 bis
2 angefiithrten Wohnwertmerkmale erkldren. Trotzdem verbleibt ein Streubereich der Netto-
mieten fur gleichartige Wohnungstypen, der statistisch nicht erklart werden kann. Dies liegt
sowohl an der Vertragsfreiheit als auch an qualitativen Unterschieden von im Mietspiegel ent-
haltenen Wohnwertmerkmalen, sowie an nicht erfassten Wohnwertmerkmalen.

Die Miete einer konkreten Wohnung gilt im Allgemeinen als ortstiblich, wenn sie innerhalb
einer Spannbreite von Mietpreisen liegt, in der sich zwei Drittel aller Mieten dieser Wohnungs-
klasse befinden. Diese Zweidrittel-Spanne belduft sich in Crailsheim im Schnitt auf + 17 % um
die ermittelte durchschnittliche ortsuibliche Vergleichsmiete in Tabelle 3 (Zeile E).

Abweichungen nach oben oder unten von der in diesem Mietspiegel errechneten durchschnitt-
lichen ortsiiblichen Vergleichsmiete sind gemal3 BGH - VIII ZR 227/10 - zu begriinden. Zur Be-
grindung kénnen insbesondere nicht im Mietspiegel abgefragte Merkmale oder Merkmale
mit zu geringen Haufigkeiten herangezogen werden. Dabei ist zu beachten, dass bei der Miet-
spiegelerstellung viele Wohnwertmerkmale erhoben und auf deren Mietpreiseinfluss analy-
siert wurden. Wohnwertmerkmale mit eindeutig nachweisbarem signifikantem Einfluss auf
den Mietpreis sind in den Tabellen 1 bis 2 jeweils mit ihrem durchschnittlichen Wert enthalten.
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3 Anwendungsbeispiel

Zur Veranschaulichung wird die Vorgehensweise an einer fiktiven Wohnung illustriert:

Schritt Wohnwert- Konkrete Angaben Tabellenwerte
merkmale
Tabelle1 Wohnflache 84 m?
7,51 Euro/m?
Baujahr 1982

Zuschlag Abschlag

Tabelle 2 aufwertende | « gehobene Sanitér- 1
Merkmale ausstattung
« Aufzug im Gebdude 2
« Balkon/Loggia 1
abwertende | « weder Keller- noch
Merkmale Dachspeicheranteil 1
vorhanden
Lage « Distanz zum Stadtzentrum 0 .

betragt mehr als 1.000m

Punktsumme der Zuschlige bzw. der Abschlage 4 1

Exemplarische Ermittlung der durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmiete:

Zeile Beschreibung des Vorgangs Ergebnis
A | aus Tabelle 1 | Basis-Nettomiete in Abhangigkeit e
von der Wohnfldche und Baujahr in Euro/m? '
B |aus Tabelle 2| Punktsumme Zuschlage | — [ Punktsumme Abschlage = |Ergebnis B
4 - 1 = 3

C | Umrechnung der Ergebnis A | x Ergebnis B Ergebnis C
Punktedifferenz der Zu-/
Abschlége in Euro/m? 751 X3 - | 100 - 0.23

D | durchschnittliche monatliche Ergebnis A + Ergebnis C [Ergebnis D
ortsuibliche Vergleichsmiete
pro m? (Euro/m? 751 * 023 = T4

E | durchschnittliche ortsiibliche Ergebnis D x Wohnfléache [Ergebnis E
Vergleichsmiete pro Monat
(Euro) 7.74 X 84 = 650,16
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4 Information

Scannen Sie den QR-Code und ermitteln Sie
die ortsiibliche Vergleichsmiete Ihrer Wohnung
bequem mit unserem Online-Rechner.
www.crailsheim.de/mietspiegel

5 Impressum

Herausgeber:
Stadtverwaltung Crailsheim
Marktplatz 1

74564 Crailsheim

Konzeption, Datenerhebung/-analyse und Auswertung:
EMA-Institut fiir empirische Marktanalysen

Im Gewerbepark C 25

93059 Regensburg

Copyright beim Herausgeber: Alle Rechte vorbehalten. Es ist insbesondere nicht gestattet, ohne

ausdriickliche Genehmigung des Herausgebers die Daten des Mietspiegels oder Teile daraus zu
vervielfaltigen und in elektronischen Systemen zu speichern und anzubieten.
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