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* Bachelorarbeit in Zusammenarbeit mit der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses des
Kreises Paderborn

* seit 1998 wird Mietwertiibersicht im
Rhythmus von 2 Jahren erstellt Mietwertiibersicht —- Wohnraummieten 01.01.2021

Mietwerte (Nettokaltmiete) in €/m* Wohnfldache
- mittlere Wohnlage mit WohnungsgréRen von 60 bis 100 m2 -

* wichtiger Bestandteil bei der Verkehrswert-
ermittlung von Ertragswertobjekten

Stadt/Gemeinde Baujahr bzw. Jahr der Vollmodernisierung Neubau

Stadt-/Ortsteile bis 1969* 1970 — 1979( 1980 - 1989 J990-1999 2000 -2009 2010 - 2018 | (Erstbezug)

* Mietwertubersicht vs. Mietspiegel " e

° Mietspiegel sind rechtsverbindlich; Schwaney 3,85 405 430 455 4,85 510 520
festgelegten Betrachtungszeitraum (6 Jahre);
vorgeschriebene Analysemethoden

Firstenberg, Haa- ‘
ren, Leiberg

Bleiwasche, Hel-
mern,

Abb. 1: Ausschnitt aus der Mietwertiibersicht
2021 des Kreises Paderborn

Quelle: Gutachterausschusses des Kreises
Paderborn
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- Thema: Ableitung einer Mietwertiibersicht fiir den Kreis Paderborn

* mit Hilfe statistischer Verfahren Gberpriifen, ob aus den derzeitigen Mieten marktgerechte
Mieten abgeleitet werden kdnnen

* eine aktuelle Mietwertlbersicht ableiten

* dabei Anforderungen des Mietspiegels in Zukunft integrieren = gewahrleisten, dass Mietwerte
marktgerechte Mieten widerspiegeln
* Betrachtung von Mieten der letzten 6 Jahre
* Regressionsanalyse verwenden
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* Daten aus der i nternen M ietwe rtsamm I ung erha |ten Haufigkeit der Mietfille in der jeweiligen Gemeinde
Gemeinde Gemeindenummer | Anzahl der Mietfalle
* Aufarbeitung und Auswertung der Daten Altenbeken °774004 20
o Bad Lippspringe 5774008 132
* Datenbereinigung Bad Wiinnenberg 5774040 a1
. v g . . Borchen 5774012 25
* verschiedenen Haufigkeitsverteilungen Siiren =7 72016 a5
(Baujahr, Wohnflache, Gemarkungen) Delbriick 5774020 82
- Hoévelhof 5774024 69
Tab. 1: Hédufigkeiten der -
Gemeinden Lichtenau 5774028 1
Quelle: eigene Erstellung | Salzkotten 5774036 39

* Anwendung der Regressionsanalyse (mit R)
* Zusammenhange zwischen einer abhangigen und mehreren unabhangigen Variablen werden untersucht
* Prognostizieren von Werten der abhangigen Variable durch eine Regressionsfunktion

* mithilfe der Regressionsfunktion Mietwerte fir eine vorher
festgelegte Standard-Wohnung ableiten .
* mittlere Lage (Bodenrichtwert — BRW) / T

. . Wohn-
* mittlere Wohnfliache von 80 m? @ ﬂé:hz

Abb. 2: Zusammensetzung der Regressionsvariablen
Quelle: eigene Erstellung

* jeweilige Baujahresklasse
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* einzelne Variablen in R analysieren call:

Tm({formula = Mieten_ohneFahrstuhl_Keller_mMansio_k1140%VGMP ~
* BestimmtheitsmaR zur Feststellung .
Residuals:

Mieten_ohneFahrstuhl_Keller_mMansio_k1140%BRWE, data = Mieten_ohneFahrstuhl_keller_Mansio_kT1140)
der GrolSe des Einflusses Min  1Q Median 3@ wax
-3.2276 -0.5884 -0.1424 0.4915 4.0986

coefficients:

imate std. Error t wvalue Pr{=|t])
. (Intercept) 3.697618 0.110992 33.31 <2e-16 F¥¥®
9 durCh den BOdeanChtwert (BRW) M'ieten_ohneFahrstum_Ke'I'IEr_ManS'io_k114 0.000600 16.12 <2e-16 #&#%

kann 34,43 % der Mieten erklart signif. codes: 0 *#*=' 0.001 ‘**' 0.01 ‘*' 0.05 ‘.’ 0.1 ° ' 1

Werden Residual standard error: 1.079 on 492 degrees of freedon
Multiple R-squared: 0.3457, Adjusted R-squared: 0.3443
. . . - istic: . d 492 DF, p-value: < Z.Ze-18
— restlichen Mieten unterliegen et e e
anderen Elnﬂussen dle n|Cht |n Abb. 3: Regressionsergebnisse in R — EinflussgréfSe Bodenrichtwert
I

Quelle: eigene Erstellung
diesem Modell berlicksichtigt wurden

€

€
Mietwert = 3.697618 — + x - 0.009673 —
m m

Beispiel: bei einem BRW von 110 €/m? ergibt sich ein Mietwert von rd. 4,76 €/m?
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* finales Regressionsmodell

— dadurch kénnen 58,27 % der

call:
Tm(formula = Mieten_ohneFahrstuhl_kKeller_mMansio_k1140_2_aAbwk1508vGMP ~
Mieten_ohnerFahrstuhl_keller_mansio_k1140_2_abwk]503patu_pezimal +
mieten_ohnerahrstuhl_keller_mansio_k1140_2_abwk1503BRWE +
Mieten_ohnerFahrstuhl_keller_mansio_k1140_2_abwk1503wOFL +
Mieten_ohneFahrstuhl_Keller_mansio_k1140_2_aAbwk1508BAUD,
data = Mmieten_ohnerahrstuhl_keller_Mansio_k1140_2_abwk150)

Mieten erklart werden RESTAUZISE e sa e
-2.0047 -0.5188 -0.0397 0.4387 2.7376

* bericksichtigt werden die drei

(Intercept) 5.2639794 0.2838373 18.546 < 2e-16 *¥*

Mieten_ohneFahrstuh1_Ke11er_Mansﬁo_k1140_2_Abwk1Scﬁgg;u_nezima1(2017,20123\ 0.0914967 0.1288400 0.710 0.4780

k) (j H .fl - [3 Mieten_ohneFahrstuhl_Keller_mMansio_k1140_2_abwk15Q$Datu_bDezimal(2018,2019] | 0.0955119 0.1234969 0.773  0.4397

e eutsa msten Eln Ussgro en mieten_ohneFahrstuhl_keller_mansio_k1140_2_abwk15Q3SDatu_bezimal(2019,2020] | 0.1106131 0.1423252 0.777 0.4374

Mieten_ohneFahrstuhl_Keller_Mansio_k1140_2_abwk15(¢3Datu_bDezimal(2020,2021] | 0.1927800 0.1445446 1.334 0.1830

1 - 1 Mieten_ohneFahrstuhl_keller_mansio_k1140_2_abwk15¢3patu_pezimal(2021,2022] | 0.1090088 0.1591825 0.685 0.4938
(BRW) Ba UJahr, WOh anaChe) SOWIe Mieten_ohneFahrstuhl_Keller_mansio_k1140_2_abwk15¢SERWE 0.0070407 0.0005604 12.564 <« 2e-16 ***
. . . . Mieten_ohnerahrstuhl_keller_mMansio_k1140_2_abwk15¢Q3woFL(39,59] -1.3317596 0.2716089 -4.903 1.30e-06 ***
d|e |nd|2|eru ng der VertragSJahre Mieten_ohneFahrstuhl_Keller_Mansio_k1140_2_Abwk15(SworL (59,99] -1.7051896 0.2595867 -6.569 1.36e-10 *¥*
Mieten_ohneFahrstuhl_kKeller_Mansio_k1140_2_abwk15¢3SwOoFL (99,139] -1.8548801 0.2847834 -6.513 1.91e-10 ¥*¥«*

mieten_ohnerahrstuhl_kKeller_Mansio_k1140_2_abwk15Q58AU1(1969,1979] 0.1632185 0.1192376 1.369 0.1717

mieten_ohneFahrstuhl_Keller_mMansio_k1140_2_abwk15Q3BAUI(1979,1989] 0.1929108 0.1650594 1.169 0.2431
mieten_ohnerFahrstuhl_keller_mMansio_k1140_2_abwk15Q358AU1(1989,1999] 0.6466887 0.1070936 6.039 3.18e-09 ***

o . Mieten_ohneFahrstuhl_kKeller_Mansio_k1140_2_abwk15(38AU3(1999,2009] 0.5106968 0.2439824 2.093 0.0369 *

BeISQIEI.' mieten_ohneFahrstuhl_keller_mansio_k1140_2_abwk150458AU3(2009,2018] 2.3562418 0.1866977 12.621 < 2e-16 ***
Mieten,ohneFahrstuh];Kel]er;Mansﬁo,k1140,2,Abwk1SG&QiPJ(2018,2021] AI/) 2.8586377 0.4403867 6.491 2.18e-10Q ¥¥»*

- aktuelles Auswertejahr 2021
- BRWvon 110 €/m?;

- Wohnflédche von 83 m?;

- Baujahr von 1995

coefficients:

Signif. codes: 0 *#**%’ 0,001 ***' 0.01 **’ 0.05 *.” 0.1 ' * 1

Residual standard error: 0.839
Multiple R-squared: 0.5957, Adjusted R-squared: O0.5827

F-statistic: 45.77 on 15 and 466 DF, p-value: < 2.Ze-106

Estimate std.

Error t value pr(=|t|)

Abb. 4: finales Regressionsergebnisse in R — alle Einflussgréf3en
Quelle: eigene Erstellung

Mietwert ~ 526 — + 0.109 — + 110— - 0.007 — — 1.71 — + 0.65 — - Mietwert von rd. 5,08 €/m?
m m m m m m
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* mithilfe der Regressionsfunktion Mietwerte flr die gesamte Mietwertlibersicht berechnen

* Ergebnis:

- hohe Mietwerte in den jlingeren Baujahresklassen

— unerwartete Senkung des Mietwertes
in der Baujahresklasse 2000-2009

— kein Unterschied zwischen Mietwerte (Nettokaltmiete) in €/m’° Wohnfliche
Kernorten und Ortste||en bEI - mittlere Wohnlage mit WohnungsgroRen von 60 bis 100 m? -
gleichem BRW Stadt Gemeinde _Baujahr bzw. Jahr der Vollmodernjsi . Neubau )
. . Stadt-/Ortsteile bis 1969 ﬁ970-1979 1980-1989\ 1990-1999 | 2000-2009 | 2010-2018 | (Erstbezug)
- Stagnatlon des Mietwertes von 3
Baujahresklasse 1970-1979 zur S Sl IR I R e
Baujahresklasse 1980-1989 Buke 437 454 456 5.0 458 673 723
100 €/m?
Schwaney v
4,44 4,61 4,64 5,09 4,95 6,80 7,30
110 €/m?
571 5,87 5,90 6,36 6,22 8,07 8,57
\ Vi N /‘

Abb. 5: Ausschnitt aus der neu erstellten Mietwertiibersicht (1. Entwurf)
Quelle: eigene Erstellung

17.11.2022 Ableitung einer Mietwertlibersicht des Kreises Paderborn




& :
\orstellung der Bachelorarbeit s 130)

Paderborn of Applied Sciences  lm

* Uberarbeitung der Problematiken und Ableitung einer angepassten Mietwertibersicht

» Zusammenfassen der jungsten Baujahresklassen
* Entfernen von ungunstigen Daten

* Abschlag fur Ortsteile

Mietwerte (Nettokaltmiete) in €/m’ Wohnfliche
- mittlere Wohnlage mit WohnungsgréfRen von 60 bis 100 m? -

Stadt Gemeinde Baujahr bzw. Jahr der Vollmodernisierung
Stadt-/Ortsteile bis 1969 | 1970-1979 | 1980-1989 | 1990-1999 | 2000-2009 | 2010-2021
_ 4,50 4,68 4,70 517 5,47 6,93
Buke
100 €/m? 4,29 4,47 4,49 4,96 5,26 6,72
Schwaney
4,36 4,54 4,55 5,02 5,33 6,79
110 €/m?
_ 5,69 5,87 5,88 6,35 6,66 8,12

Abb. 6: Ausschnitt aus der neu erstellten, optimierten Mietwertiibersicht
Quelle: eigene Erstellung
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* Ziel: aktuelle Mietwertubersicht abzuleiten und Staffelungen Gberprifen
—> aktuelle Mietwertibersicht konnte abgeleitet werden = allerdings nur bedingt marktgerecht

— derzeitige Staffelungen anpassen

* ein verlangerte Betrachtungszeitraum von 6 anstatt der Ublicherweise 4 Jahre sollte
bericksichtigt werden - gréRerer Stichprobenumfang

* in Zukunft vermehrt Fahrstiuhle in Mehrfamilienhausern aufgrund der Barrierefreiheit
—> eventuelle Berucksichtigung von Fahrstiihlen durch einen Anpassungsfaktor

* weitere Faktoren bezuglich Kellergeschoss- oder Dachgeschosswohnungen analysieren

—> Fazit: Die vorhandene StichprobengroRe ist zu gering um eine Mietwertlibersicht zu erstellen,
mit denen marktgerechte Mieten abgeleitet werden kénnen
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Mietwertilibersicht —- Wohnraummieten 01.01.2021

Mietwerte (Nettokaltmiete) in €/m? Wohnfliche
- mittlere Wohnlage mit WohnungsgroBen von 60 bis 100 m2 -

Stadt/Gemeinde Baujahr bzw. Jahr der Vollmodernisierung Neubau

Stadt-/Ortsteile bis 1969  1970-1979 1980-1989 1990-1999 2000-2008 2010-2018 | (Erstbezug)

L | Buke 3,95 415 440 465 4,95 5,20 5,30
I‘ ‘ I l a I l ° Schwaney 3,85 4,05 4,30 455 4,85 5,10 520

Furstenberg, Haa-
ren, Leiberg 3,65 3.85 4,05 425 4,60 4,75 4,85

Bleiwdsche, Hel-

3,45 3,65 3,85 4,10 4,30 4,50 4,65
mem,

Alfen, Dorenhagen,
Etteln 4,05 425 4,50 4,90 5,15 5,40 5,50

Jana Ottensmeier
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses des Kreises Paderborn gl";s;;s;gm;} . aos 420 . o 500 o16
Aldegreverstralde 10-14, 33102 Paderborn

welsburg
Tel.: (05251) 308 6295
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