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Die sachverstandige
Mietpreisbewertung

Anwendung des Vergleichspreisverfahrens als explorative Datenanalyse

Die Fachverdffentlichungen zur sachverstandigen Mietpreisbewertung nehmen die Bewertung der nachgefragten
Entgelte im Vergleichspreisverfahren durchaus unterschiedlich in den Blick. Wahrend generell die Vergleichs-
preisauswahl und die Wohnwertermittlung als Einwertung unterschiedlicher Qualitdtsmerkmale der Vergleichs-
wohnungen untereinander und in Bezug auf die Bewertungswohnung breiteren Raum einnimmt, wird die Aus-
wertung der Vergleichspreise nach statistischen Methoden oft nur am Rande, regelméRig aber ohne Hinweis
darauf, wann und ob Verfahren der deskriptiven oder der induktiven Statistik angewendet werden kénnen. Die
Anwendung mathematisch-statistischer Verfahren wird bei der sachverstandigen Mietpreisbewertung zuneh-
mend gefordert. Die beiden Autoren zeigen in ihrem Beitrag auf, welche statistischen Instrumente und Metho-
den sich fiir die Mietpreisbewertung eignen.

Wihrend generell die Vergleichs-
preisauswahl und die Wohnwerter-
mittlung als Einwertung unter-
schiedlicher =~ Qualitidtsmerkmale
der Vergleichswohnungen unterei-
nander und in Bezug auf die Be-
wertungswohnung breiteren Raum
einnimmt, wird die Auswertung der
Vergleichspreise nach statistischen
Methoden oft nur am Rande, regel-
mifig aber ohne Hinweis darauf,
wann und ob Verfahren der de-
skriptiven oder der induktiven Sta-
tistik angewendet werden konnen.
So wird die ,,sachkundig ausge-
wiihlte Anzahl von Vergleichsmie-
ten“ als Stichprobe tituliert, die
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dann — oft ohne weitere Analyse
der konkreten Mietpreisverteilung
— unter der Hand als Zufallsstich-
probe genommen wird und zu einer
Intervallschitzung des aus der Zu-
fallsstichprobe erwarteten Parame-
ters der Grundgesamtheit gefiihrt
wird. [1] Die Anwendung mathe-

matisch-statistischer Verfahren
wird bei der sachverstindigen
Mietpreisbewertung  zunehmend

gefordert. Dies ist vor dem Hinter-
grund der ImmoWertV und der
neuen Vergleichswertrichtlinie ei-
nerseits und der mit dem qualifizier-
ten Mietspiegel und den hochstrich-
terlich gesteigerten Anforderungen

an Sachverstindigengutachten an-
dererseits zu erkldren. Dass dies
(fast) immer unter den Bedingun-
gen eines aus Sicht des Statistikers
vergleichsweise geringen Datenbe-
standes geleistet werden muss, be-
darf keiner besonderen Hervorhe-
bung. Desto wichtiger ist die
Ausschopfung der Werkzeuge ins-
besondere der fiir die Analyse einer
sachverstindigen  Vergleichsaus-
wahl zunéchst einschldgigen de-
skriptiven Statistik und den not-
wendigen Erkldrungen zu weiteren
Statistikanwendungen mit wahr-
scheinlichkeitstheoretischem Hin-
tergrund.

Im Erkenntnisfokus fiir die sachver-
stdndige Mietpeisbewertung steht in
den nachfolgenden Ausfithrungen
die mittels statistischer Anwendun-
gen handhabbare Problematik der
ortsiiblichen Vergleichsmiete als
Punktwert und als Bandbreite. Das
Nachfolgende versteht sich nicht als
statistisches Repetitorium sondern
will Anhaltspunkte zur statistischen
Qualifizierung von Mietpreisbewer-
tungen anbieten. Auf die Wiederga-
be der allgemein zugénglichen For-
meln wird hier verzichtet.
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Grundgesamtheit, Stichprobe,
sachverstandige Vergleichs-
auswahl

Wihrend es fiir die Erhebung von
Mietspiegeldaten regelmifig darum
geht, aus einer die den in Bezug zu
nehmenden Mietwohnungsbestand
umfassenden Grundgesamtheit iiber
geschichtete ~ Stichproben — Riick-
schliisse auf eben diese zugrunde
liegende statistische Grundgesamt-
heit zu ziehen, stehen dem Mieten-
sachverstindigen diese Voraus-
setzungen zur Anwendung der Inst-
rumente der induktiven Statistik in
der Praxis nicht zur Verfiigung.
Selbst bei Zuhilfenahme von Daten
der Gebdude- und Wohnungszih-
lung [2] kénnen zwar Eingrenzun-
gen flir den Umfang bestimmter
Wohnungen nach Art (Anzahl der
Wohnungen und Gebdude sowie
Geb#udetypen), GrofBe (Zimmer-
zahl und GrofBenklassen), Ausstat-
tung (Heizungsarten, Bad/WC in
der Wohnung) Beschaffenheit
(Baujahresklassen) in einem Ortli-
chen Bereich vorgenommen wer-
den, die durch die Abfrage weiterer
Verkniipfungen eventuell zu verfei-
nern sind, jedoch ist bestenfalls ab-
zuschitzen, ob es sich um Miet-
wohnungen fiir die Ableitung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete han-
delt und — entscheidend — welche
Entgelte tatsidchlich gezahlt wurden
oder werden.

Dem Mietsachverstindigen stehen
fir die Mietpreisbewertung zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete regel-
miBig ,,nur eine sachverstindige
Auswahl [3] von Vergleichswoh-
nungen mit Vergleichsmieten zur
Verfiigung. Man kann diese Aus-
wabhl als nicht zufallsbedingte Aus-
wahl bezeichnen, deren Kriterien
aber anzugeben und zu beurteilen
sein miissen. Berechnungen iiber
die GroRe des Auswahlfehlers kon-
nen bei diesem Auswahlverfahren
nicht angestellt werden. Hinzu
kommt, dass die Fallzahl einer sol-
chen sachverstdndigen Auswahl in
aller Regel eine vergleichsweise
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geringe ist. [4] Die in diesem Zu-
sammenhang mitunter angefiihrten
Entscheidungshilfen dafiir, ob ge-
niigend Vergleichspreise fiir die
Anwendung des Vergleichspreis-
verfahrens vorliegen, beziehen sich
auf die Abschitzung der Stichpro-
benumfinge in Abhédngigkeit vom
Konfidenzniveau [5] und dem ma-
ximalen Stichprobenfehler (Lénge
des Konfidenzintervalls durch 2
dividiert), wobei zwei Annahmen
gemacht werden:

e Die Vergleichspreise konnen als
normalverteilte Zufallsvariable
aufgefasst werden.

e Die Varianz (bzw. Standard-
abweichung) der als normal
verteilte Zufallsvariable aufge-
fassten Vergleichspreise in der
Grundgesamtheit wird als be-
kannt angenommen.

Das sind die {iblichen Annahmen,
die dann zur Standardformel fiir die
Abschitzung von Stichprobenum-
fingen [6] filhren. Aber: Fiir die
sachverstindige Mietpeisbewertung
konnen keine Zufallsstichproben flir
die Anwendung der Induktiven Sta-
tistik gezogen werden. Insofern
greift diese Entscheidungshilfe in
unserem Kontext nicht.

In der Mietpreisbewertungspraxis
fiir die ortsiibliche Vergleichsmiete
sollte die Zahl der Vergleichspreise
u. E. zwischen ca. 15 bis ca. 30 lie-
gen. Geringere Fallzahlen kdnnen
in Ausnahmefillen bei der Bewer-
tung besonderer Teilmérkte zu
rechtfertigen sein, jedoch sollte
dann auf mathematisch-statistische
Analysen ,,mangels Masse® ver-
zichtet werden.

Sachverstindige Vergleichs-
auswahl und deren mathema-
tisch-statistische Analyse und
Auswertung

Diese Datengrundlage — nicht zu-
fallsbedingte Auswahl und geringe
Fallzahl — begriindet die Anwendung
der Deskriptiven Statistik, mittels de-
rer fiir eine wohl definierte Gesamt-

heit von Merkmalstrigern die Aus-
prigung * eines oder mehrerer
Merkmale statistisch erhoben, aufbe-
reitet und analysiert werden kann;
statistisch beschrieben werden hier
Verteilungen, Zusammenhénge, Ab-
hingigkeiten und/oder Entwicklun-
gen. [7] Dies erfolgt heute auch mit
den zum Standardprogramm der sta-
tistischen Methodenlehre gehdren-
den Explorativen Datenanalyse.

Vor dem Hintergrund der dem
Mietsachverstindigen insbesonde-
re aus der eigentiimlichen Beurtei-
lungsperspektive des Juristen im-
mer wieder vorgehaltenen man-
gelnden ,,Reprisentativitit” seiner
Mietpreisbewertungen soll an die-
ser Stelle nur kurz darauf verwie-
sen werden, dass von namhaften
Autoren ,Reprisentativitit® als
sinnvolles Kriterium fiir die Giite
einer Auswahl schlichtweg und be-
griindet bezweifelt wird. [8] Und
wenn wegen der nicht Erreichbar-
keit von echten Zufallsstichproben
eben auf die Verwendung von
wahrscheinlichkeitstheoretisch
fundierten Methoden der Schitz-
und Testtheorie (zumindest nicht
ohne weitere Ausfithrungen) ver-
zichtet werden muss, so ist das
nicht unbedingt ein Nachteil, kann
doch auch mit den Instrumenten
der Beschreibenden Statistik zu ei-
ner Vielzahl von relevanten Aussa-
gen iiber die Giite einer Auswahl
gelangt werden. [9]

In der Praxis der sachverstdndigen

Mietpreisbewertung konnen aus

den Datenauswahlen zunichst die

bekannten deskriptiven Vertei-

lungsmaBzahlen in der Struktur un-

tersucht werden:

e Lagemale, unter Beriicksichti-
gung der Spezifik der Datenlage,

o anschlieBend entsprechend die
Streuungsmale

e und letztendlich die Formen-
mabe.

Daran anschliefend sind die vom
Mietsachverstidndigen verwendeten
Konzepte zur Erkennung von Aus-
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reiffern zu benennen und zu disku-
tieren, inwieweit sie der Datenlage
entsprechen.

Im Einzelnen [10]:
Verteilungsmafizahlen

Lagemale quantifizieren das mitt-
lere Niveau (Mittelwert) der Urlis-
te. Bekannte Lagemalle sind: Mo-
dalwert, Median und arithmetisches
Mittel. Die Verwendung der einzel-
nen Mafzahlen stellt bestimmte
Anforderungen an die Datenlage.
Der Modalwert (der Wert, der am
hiufigsten beobachtet wurde) sollte
nur bei kategorialen bzw. diskreten
Merkmalen verwendet werden. Der
Mietpreis pro m? ist formal be-
trachtet ein metrisch skaliertes, ste-
tiges bzw. quasi-stetiges Merkmal.
Bei stetigen bzw. quasi-stetigen
Merkmalen sind Modalwerte in der
Regel nicht eindeutig bestimmbar.

Der Median als ein spezielles
Quantil (Quantil der Ordnung 0,5)
ist der Wert des Merkmals, bei dem
50 % der beobachteten Merk-
malsauspragungen unterhalb und
50 % oberhalb liegen.

Quantile, so auch der Median setzen
voraus, dass das Merkmal mindes-
tens ordinal skaliert ist. Proble-
matisch kann die Verwendung des
Median bei diskreten Merkmalen
und im Falle von stetigen Merkma-
len bei kleinen Fallzahlen sein.

Das arithmetische Mittel aus der
Summe der m*-Mieten geteilt durch
die Fallzahl n ist das in der Miet-
preisbewertung  gebrauchlichste
LagemaB. ,,Da beim arithmetischen
Mittel alle Merkmalswerte in das
Kalkiil der Berechnung eingehen,
ist es (etwa im Unterschied zum
Modus oder zum Quantil) empfind-
lich gegeniiber statistischen Aus-
reiffern, die das Ergebnis derart
verzerren konnen, dass es nicht
sinnvoll erscheint, das arithmeti-
sche Mittel einer sachlogischen In-
terpretation zu unterziehen.” [11]
Zudem spielt das arithmetische
Mittel wegen seiner quadratischen
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Minimumeigenschaft (es gibt keine
reelle Zahl, fiir die die Summe der
quadrierten Abweichungen der ein-
zelnen Merkmalswerte von dieser
reellen Zahl kleiner ist als fiir das
arithmetische Mittel selbst) fiir die
Streuungsmalle der empirischen
Varianz und empirischen Standard-
abweichung eine wichtige Rolle.

Streuungsmafie

Die Datenauswahlen lassen sich
nicht allein durch Mittelwerte aus-
reichend charakterisieren, denn
diese geben keine Auskunft darii-
ber, wie sich die Einzelwerte um
den Mittelwert verteilen. Demzu-
folge ist die Streuung in der Daten-
verteilung zu analysieren, wozu als
Streuungsmalle exemplarisch zur
Verfiigung stehen:

1. Bei kleinen Stichproben kann als
Streuungsmal} die Variationsbreite
oder Spannweite als Differenz aus
dem groften und dem kleinsten
Wert gebildet werden. Dazu ist die
Urliste der erhobenen Nettokalt-
mieten pro m? monatlich der Gr6Be
nach zu ordnen. Extreme Werte be-
einflussen dieses Maf3 stark.

2. Mit dem Interquartilabstand
kann die Variabilitit um den Medi-
an aus der Differenz zwischen dem
75 %-Quantil und dem 25 %-Quan-
til errechnet werden. Im Interquar-
tilabstand liegen unabhdngig von
der Datenverteilung 50 % aller
Werte. Wie der Median ist der In-
terquartilabstand gegeniiber extre-
men Werten unabhingig.

3. Die Varianz, die die durch-
schnittliche quadrierte Abweichung
der Werte vom arithmetischen Mit-
tel widergibt. Die radizierte Vari-
anz liefert die Standardabwei-
chung, wobei in der Deskriptiven
Statistik die empirische Standard-
abweichung mit dem Divisor n zu
verwenden ist; [13] beide Male
werden durch Ausreifler beein-
flusst. Die Empirische Standardab-
weichung liefert gemeinsam mit
dem arithmetischen Mittel als Aus-
sagen:

3.1 Fiir den Fall, dass die Merk-
malswerte hinreichend genau nor-
malverteilt sind, gilt die sog. 3-Sig-
ma-Regel, diese besagt

3.1.1 ca. 68 % aller Merkmalswerte
im Intervall Mittelwert +/- 1 Stan-
dardabweichung

3.1.2 ca. 95 % aller Merkmalswerte
im Intervall Mittelwert +/- 2 Stan-
dardabweichung

3.1.3 ca. 99 % aller Merkmalswerte
im Intervall Mittelwert +/- 3 Stan-
dardabweichung

3.2 Unter den Bedingungen jedwe-
der Datenverteilung liegen mathe-
matisch gesichert mindestens 50 %
aller Merkmalswerte im Intervall
Mittelwert +/- 1,4 Standardabwei-
chung. [14]

4. Die Streuung als Standardabwei-
chung im Verhéltnis zum Mittel-
wert ergibt den Variationskoeffizi-
enten v, der in praxi meist in
Prozent angegeben wird. Er gibt
bezogen auf bestimmte Referenzen
— siehe mit Bezug auf die Immobili-
enbewertung und die Mietpreisbe-
wertung weiter unten —an, ob die
Streuung der jeweiligen Auswahl
als gering oder stark anzusehen ist.
,In der Deskriptiven Statistik ver-
wendet man in der sachlogischen
Interpretation oft folgende Faustre-
gel: Ein Variationskoeffzient grofer
0,5 bzw. 50 % ist ein Indiz dafiir,
dass das arithmetische Mittel ... we-
gen einer zu groflen empirischen
Streuung ... kein geeigneter Repré-
sentant der Einzelwerte ... ist.“ [15]

Formenmalfle

Die Analyse der Form der Haufig-
keitsverteilung [16] in der Daten-
auswahl kann schliellich tiber

o die Berechnung von Schiefe und
Wolbung [17] sowie

e durch die Darstellung von Histo-
grammen erfolgen.

Zur Beschreibung der Form der
Hiufigkeitsverteilung ~ verwendet
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man das Schiefemal} und das Wol-
bungsmal} nach Charlier.

Die Beurteilung der Schiefe einer
Haufigkeitsverteilung mit Hilfe des
Schiefemalfies geschieht wie folgt:

Schiefemaf} nach Charlier:

a)=0 ->symmetrische Verteilung
b) <0 ->linksschiefe Verteilung
¢)>0 ->rechtsschiefe Verteilung

Die Beurteilung der Wolbung einer
Haufigkeitsverteilung im Vergleich
zu einer Normalverteilung mit Hil-
fe des Wolbungsmafles geschieht
wie folgt:

Woélbungsmal nach Charlier:

a) =0 -> Wolbung der empiri-
schen Verteilung wie bei Modell
der Normalverteilung (normalge-
wolbt)

b) <0 -> Wolbung der empiri-
schen Verteilung flacher als bei

Modell der Normalverteilung
(flachgewolbt)
c) >0 -> Wolbung der empiri-

schen Verteilung spitzer (hochgipf-
liger) als bei Modell der Normal-
verteilung (spitzgewolbt)

Die wichtigste grafische Darstel-
lung der erhobenen Daten ist insbe-
sondere bei der Beurteilung von
Tabellenmietspiegeln ein Histo-
gramm. Auch hier gilt, dass Histo-
gramme als Darstellungsmittel in
Sachverstindigengutachten nur bei
einer grofleren Fallzahl sinnvoll
sind. [18]

Problematik ortsiibliche Ver-
gleichsmiete als Punktwert
und als Bandbreite

Mit dieser seit langem diskutierten
Mietbewertungsproblematik  hat
sich der BGH in seinem Urteil vom
29.02.2012 — VIII ZR 346/10 — be-
fasst. Die in diesem Urteil heraus-
gestellte Reduzierung der ,,Rohda-
ten“ auf die ,iiblichen® Werte
verweist auf das Problem der Re-
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duzierung der Vergleichspreise auf
eine Spanne innerhalb der Aus-
wahl, der die Eigenschaft der Ub-
lichkeit zugeordnet wird. Das hier
anzugebende Schwankungsinter-
vall der Mietwerte ist zu begriin-
den.

Durch Juristen werden die Elimi-
nierung von sog. Ausreiflermieten
und die Festlegung der Ublichkeit
von Mietenspannen im engeren
Sinne vorzugsweise aus der Pers-
pektive der sog. Wesentlichkeits-
grenze des § 5 WiStG oder der aus
den in den ,,Hinweisen zur Aufstel-
lung von Mietspiegeln des jewei-
ligen Bundesministeriums Vor-
schligen der Anwendung einer
2/3-Spanne, die vom BGH zur Er-
mittlung der Ublichkeit und fiir an-
dere Beurteilungen (,,iblicher*
Modernisierungsstandard) gebilligt
wurde, abgeleitet. [19]

Gerade bei der Erfiillung gerichtli-
cher Beweisbeschliisse — Beweis-
erhebung {iber die Hohe einer orts-
{iblichen Vergleichsmiete — sollte
man diese Denkungsart zumindest
insoweit beachten, als die ,,magi-
schen® ca. 68 % als juristische Ub-
lichkeit von Mietenspannen im en-
geren Sinne aufscheinen.

Was also fiir die sachverstindige
Mietpreisbewertung im Vergleichs-
preisverfahren interessiert, ist:

e die Berechnung von Lagema-
Ben, . darzustellen insbesondere
iiber das arithmetische Mittel

e die Analyse von Streuungs-
maBen, um die Fignung des
arithmetischen Mittelwertes als
Reprisentant der Einzelwerte
einschitzen zu kénnen

e die Feststellung zur Héufig-
keitsverteilung und zur Ausrei-
Bererkennung, um schlieBlich
Aussagen zur Reduzierung der
,,Rohdaten* auf die ,,iiblichen®
Werte statistisch fundieren zu
konnen.

Die Anwendung von Instrumenten
insbesondere der Deskriptiven Sta-

tistik soll an nachfolgendem -Bei-
spiel aus der Bewertungspraxis
dargestellt werden.

Beispiel

Vergleichsauswahl von Mieten fiir
Wohnungen vergleichbarer Art,
GroBe, Ausstattung, Beschaffen-
heit einschlieflich der energeti-
schen Ausstattung und Beschaffen-
heit zur Ableitung der ortstiblichen
Vergleichsmiete. Die Urliste 1ist
Tab. 1, S. 18 zu entnehmen.

Es folgt die Darstellung der Explo-
rativen Datenanalyse [20] mit der
Auffiihrung der Statistiken in Tab.
2, S. 18 und der Hiaufigkeiten in
Tab. 3, S. 19.

Problematik in diesem ‘Praxis-
beispiel:

Sichtbar wird, dass dem Median-
wert im Beispiel von 6,39 (Perzen-
tile 50) in der Haufigkeitstabelle
eine relative Summenhdufigkeit
von 65,4 % entspricht. Bei kleinen
Fallzahlen konnen also Quantile
nicht eindeutig bestimmt werden.
Daraus folgt auch, dass die noch zu
diskutierenden Streuungsmale, die
auf Quantilen beruhen (z.B. der In-
terquartilsabstand, auch als Spann-
weite der mittleren 50 % der Werte
aufzufassen), ebenfalls nicht ein-
deutig bestimmbar sind.

Ausreifiererkennung

Einmal kann die AusreiBererken-
nung, wie in Tab. 4, S. 20 gezeigt,
iiber Standardisierung oder z-
Transformation erfolgen (= Trans-
formation einer Variablen, hier der
Nettokaltmiete, sodass die resultie-
rende Variable den Erwartungswert
Null und die Varianz Eins besitzt.
Die  Standardabweichung ent-

ist somit auch gleich Eins). Stan-
dardisierung ist z.B. notwendig um
unterschiedlich verteilte Variablen
miteinander vergleichen zu kon-
nen.
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Die z-Werte berechnen sich wie
folgt: Einzelwert minus arithmeti-
sches Mittel dividiert durch Stan-
dardabweichung. Hier hatte ich
angepasst und die Standardabwei-
chung mit dem Divisor n genom-
men. Ergebnis:

Als Ausreiffer (Werte aulerhalb
des Intervalls [-3 ; 3]) kann Ifd. Nr.
22 der Urliste erkannt werden.

Ferner kann die Ausreillererken-
nung auch iiber mitunter so be-
zeichnete zentrale Schwankungsin-
tervalle resp. die 3-Sigma-Regel
erfolgen. Die Voraussetzung hier-
fiir ist jedoch die Annahme normal
verteilter Werte (siehe weiter un-
ten):

Empirische Standardabweichung
Urliste 1fd. Nr. 1-26: 0,407174

Mittelwert +/- 2,5 Standardabwei-
chungen: von € 5,24 bis € 7,28

Danach: Ausreilererkennung tiber
Mittelwert +/- 2,5 Standardabwei-
chungen um eine als normalver-
teilt angenommene Auswahl—Ext-
remwert auflerhalb der Spanne =>
1fd. Nr. 22 der Urliste

Somit Explorative Datenanalyse II,
s. Tab. 5, S. 20.

Ausreillerbereinigtes arithmeti-
sches Mittel MW ohne 1fd. Nr. 22:
=€ 6,32/m¥mtl.

Empirische Standardabweichung s
Ifd. Nr. 1-21, 23-26: 0,280067

Variationskoeffizient ssMW @
= 0,044314 b

Interpretation: Der Variationskoef-
fizient zeigt eine groe Homogeni-
tat der Vergleichsauswahl an. Die
Aussagekraft des Mittelwertes als
Punktwert ist hoch.

Anmerkung: Zu den insbes. im
Standardwerk von F. Droge (Hand-
buch, S. 70 f.) abgedruckten ,,Beur-
teilungsmaBstiben” zur Verwert-
barkeit von Vergleichsauswahlen
wird auf unsere bereits andernorts
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Ifd. Nr. Nettokaltmiete €/m#mtl. Ifd. Nr. Nettokaltmiete €/m¥mtl.
1 6,16 14 6,39
2 6,30 15 6,51
3 6,65 16 6,14
4 6,40 17 6,09
5 6,39 18 6,51
6 6,50 19 6,62
7 6,39 20 5,70
8 6,39 21 5,62
9 6,40 22 4,76
10 5,98 23 6,39
11 7,00 24 6,39
12 6,40 25 6,23
13 6,39 26 6,14

Tab. 1: Urliste

Statistiken
x Miete pro m?, in €/m?
Fallzahl Gultig 26
Fehlend 0
arithm. Mittelwert 6,26
Modus 6,39
Empirische Standardabweichung 0,407
Empirische Varianz 0,166
Minimum 4,76
Maximum 7,00
Perzentile 25 6,14
50 6,39
75 6,43

Tab. 2: Explorative Datenanalyse; die Ergebnisse wurden (iber SPSS erzeugt, kdnnen aber auch iiber
ggf. erweiterte EXCEL-Anwendungen errechnet werden.

gemachten kritischen Ausfithrun-
gen verwiesen. [22] Eine erfah-
rungsgestiitzte  Orientierung  fiir
Kaufpreisbeurteilungen, die jedoch
auch auf Mietpreisauswahlen anzu-
wenden ist, bietet B. Bischoft [23]
an, s. Tab. 6, S. 20

Endlich: Ausreiflererkennung iiber
den Interquartilsabstand. Fiir das
Beispiel ergibt sich, s. Tab. 5, S. 21.

Werte im Intervall [5,75 €; 6,79 €]
Als Ausreiler wegfallend: kleinste
Werte 4,76 €; 5,62 €; 5,70 € und
gréBter Wert 7,00 €. Die Illustrati-

on iiber ein Boxplot ist in Abb. 1,
S. 21 zu sehen. Bandbreite der orts-
iiblichen Vergleichsmiete:

A) Dazu —mit Verlassen der Deskrip-
tiven Statistik [24] und Nutzung der
eigentlich auf die Nicht-Zufallsstich-
probe nicht anwendbaren Induktiven
Statistik — Test der extremwertberei-
nigten Vergleichsauswahl auf Nor-
malverteilung mit dem auch fiir klei-
nere  Fallzahlen  empfohlenen
Shapiro-Wilk-Test unter Anwen-
dung des Tools http:/sdittami.
altervista.org/shapirotest/Shapiro-
Test.html.
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X Miete pro m?, in €/m?

Nettokaltmieten | Haufigkeit Prozent Gltige Prozente | Kumulierte Prozente
aufsteigend
476 1 3,8 3,8 3,8
5,62 1 3,8 3.8 7,7
5,70 1 3,8 3,8 11,5
5,98 1 3,8 3,8 15,4
6,09 1 3,8 3,8 19,2
6,14 2 7.7 7,7 26,9
6,16 1 3,8 3,8 30,8
6,23 1 3.8 3,8 34,6
6,30 1 3,8 3,8 38,5
6,39 7 26,9 26,9 65,4
6,40 3 1,5 11,5 76,9
6,50 1 3,8 3,8 80,8
6,51 2 7.7 7,7 88,5
6,62 1 3,8 3,8 92,3
6,65 1 3,8 3,8 96,2
7,00 1 3,8 3,8 100,0
Gesamt 26 100,0 100,0

Tab. 3: Haufigkeiten

Ergebnis: Die Auswahl nach Aus- e als Punktwert (arithmetischer

reiflerbereinigung um 1fd. 22 der
Urliste erscheint als nicht normal-
verteilt.

Fiir derartige Fille kann die zu be-
wertende ortsiibliche Vergleichs-
miete wie in Tab. 8, S. 22 ersichtlich,
im nach anerkannten wissenschaftli-
chen Methoden durchgefiihrten Ver-
gleichspreisverfahren aus der nicht
normal verteilten, aber unimodalen
(= eingipfligen) Datenauswahl in
Weiterentwicklung der Tscheby-
scheff-Ungleichung [25] angegeben
werden (Tool programmiert von
Dipl.-Mathematiker Vladimir Maga-
lashvili, Moskau/Berlin).

Im Bewertungsfall kann also die
nachgefragte  ortsiibliche  Ver-
gleichsmiete angegeben werden:
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Mittelwert) aus der Vergleichs-
auswahl : 6,32 €/m*»mtl.

und

o als statistisch begriindete ,,Band-
breite“ von rd. 68 % der Ver-
gleichsmieten: 5,81 €/m? bis
6,83 €/m2.

B) Bandbreite nach Ausreiflerer-
kennung tiiber den Interquartilsab-
stand IQR

Wiederum im Ergebnis des Shapi-
ro-Wilk-Tests: Die Daten sind nach
Ausreilererkennung iiber den IQR
normalverteilt. [26] Liegt eine Nor-
malverteilung der ausreiflerberei-
nigten Auswahl vor, kann angege-
ben werden, dass rd. 68 % der
Vergleichspreise im  einfachen
Schwankungsintervall = Mittelwert

+/- einfacher Standardabweichung
liegt.

Immer wieder zu betonen: Auf
nicht normal verteilte Auswahlen
kann diese 1-Sigma-Regel nicht
angewendet werden. [27]

Ausreifierbereinigtes arithmeti-
sches Mittel MW ohne 1fd. Nr. 20,
21,22 und 11: = € 6,35/m*mtl.

Empirische Standardabweichung s
1fd. Nr. 1-10, 12-19,23-26: 0,165260

Variationskoeffizient ss'MW
=0,026025

Im Bewertungsfall kann nach einer
Ausreiflerbereinigung iiber den
IQR und die sich danach ergebende
normalverteilte bereinigte Auswahl
die nachgefragte ortsiibliche Ver-
gleichsmiete angegeben werden:

e als Punktwert (arithmetischer
Mittelwert) aus der bereinigten
Vergleichsauswahl 6,35 €/m?/
mtl.

und

e als statistisch begriindete ,,Band-
breite von rd. 68 %

der Vergleichsmieten im Schwan-
kungsintervall MW +/- eine Stan-
dardabweichung: 6,18 €/m? bis
6,51 €/m?.

Fazit

Die beiden Bewertungsergebnisse
resultieren aus zwei unterschiedli-
chen Methoden zur Ausreiller-
erkennung, die im angenommenen
Beispiel zudem zu unterschiedli-
chen Verteilungen der bereinigten
Auswahlen — zum einen nicht nor-
malverteilt, zum anderen normal-
verteilt — fithren.

Die engere ,,Bandbreite” in der
Analyse zu B) ist gut iiber die ver-
breitet bekannte 1-Sigma-Regel
abzuleiten, verringert jedoch die
Auswahl von 26 auf 22 Fille (d.h.
aufrd. 85 % der Urliste).

Die durch einen die Genauigkeit
des Mittelwertes bereits sehr gut

19




stiitzenden Variationskoeffizienten
gekennzeichnete Analyse zu A)
kann zwar nach der dort praktizier-
ten Ausreiflereliminierung iiber die
2,5-Sigma-Regel eine ,,Bandbreite*
nur nach einer weniger bekannten
Berechnungsmethode vornehmen,
basiert aber immerhin auf 96 % der
erhobenen Daten der Urliste.

Die Entscheidung, welche Analyse
bei einer sachverstindigen Miet-
preisbewertung angewendet und
kommuniziert wird, sollte davon ab-
héngig gemacht werden, dass der
Vergleichsmietpreis {iblicherweise
auf Basis eines Mittelwertes ermit-
telt wird, der aus einer mdoglichst
gering streuenden Auswahl abge-
leitet werden sollte. Datenumfang
und Datenverteilung nach Ausrei-
Bereliminierung sowie die didakti-
sche Moglichkeit des anwendenden
Sachversténdigen bei der populir-
wissenschaftlichen Erkldrung des
,,Rechenwerkes* bei einer eventu-
ellen gerichtlichen Erlduterung des
Mietgutachtens werden letztlich
die konkreten Anwendungsvoraus-
setzungen und damit auch die Ana-
lysewege bestimmen.

Bei der Vorstellung von statisti-
schen Analysen fiir das Vergleichs-
preisverfahren werden Autoren
nicht miide darauf zu verweisen,
dass die dabei gezeigten statisti-
schen Verfahren ,,nur als ein Hilfs-
mittel zur Datengewinnung und als
Begriindungsinstrument™ bei der
Bewertung zu verwenden seien.
Natiirlich ist es so, dass—auf die
Mietpreisbewertung bezogen — die
Ankniipfung an den bewertungs-
richtigen Mietbegriff sowie die
sachrichtige = Vergleichsauswahl
und die ggf. gut zu begriindende
und ausgewogen zu gestaltende
Vergleichswertanpassung jeder sta-
tistischen Datenexploration vo-
rausgehen muss. Ist dies verfehlt,
kann auch die statistische Analyse
nichts mehr richten. Bei aller Beto-
nung des Erfordernisses einer sach-
verstindigen Wiirdigung von Ver-
fahrensergebnissen darf dies aber
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Ifd. Nr. Einzelwert ZX ZSco01 | F_emp
1 6,16 -0,2532 |-0,5827 | 0,3077
2 6,30 0,0907 |-0,0828 | 0,3846
3 6,65 0,9503 [1,1669 |0,9615
4 6,40 0,3363 | 0,2742 |0,7692
5 6,39 0,3117 |0,2385 |0,6538
6 6,50 0,5819 [0,6313 |0,8077
7 6,39 0,3117 |0,2385 | 0,6538
8 6,39 0,3117 |0,2385 |0,6538
9 6,40 0,3363 |0,2742 |0,7692
10 5,98 -0,6952 |-1,22540,1538
11 7,00 1,8098 |24166 |1,0000
12 6,40 0,3363 | 0,2742 |0,7692
13 6,39 0,3117 [0,2385 |0,6538
14 6,39 0,3117 |0,2385 |0,6538
15 6,51 0,6064 |0,6670 |0,8846
16 6,14 -0,3023 |-0,6541 | 0,2692
17 6,09 -0,4251 |-0,8327 |0,1923
18 6,51 0,6064 |0,6670 |0,8846
19 6,62 0,8766 | 1,0597 |0,9231
20 5,70 -1,3829 |-2,2252 (10,1154
21 5,62 -1,5794 |-2,5108|0,0769
22 4,76 -3,6915 [#NULL! | 0,0385
23 6,39 0,3117_]0,2385 |0,6538
24 6,39 0,3117 10,2385 |0,6538
25 6,23 -0,0812 |-0,3328 | 0,3462
26 6,14 -0,3023 |-0,6541|0,2692
Legende:
Zx z-transformierte Werte/gesamte Urliste
ZSco01 | z-transformierte Werte/Urliste ohne Extremwert: Ifd. Nr. 22
F_emp |relative Summenhaufigkeit (Wert der emp. Verteilungsfunktion)
Tab. 4: AusreilRerkennung
Deskriptive Statistik
X Miete pro m?, in €/m? | Glltige Werte
Statistik n 25 25

Minimum 5,62

Maximum 7,00

Mittelwert 68,3232

Empirische 0,280067

Standard-

abweichung

Tab. 5: Explorative Datenanalyse IT

Variationskoeffizient

Aussage zur Genauigkeit

kleiner 0,2 hohe bis ausreichende Genauigkeit

nur ausreichend, wenn es sich um einen Grundstiicksteilmarkt handelt, bei dem Kaufpreise
0,2 bis 0,3 erfahrungsgeman stark schwanken
grofer 0,3 i. d. R. nicht nutzbare Streuung der Kauffalle, ein Ausreilertest ist durchzufiihren.

Tab. 6: Mietpreisauswahl nach Bischoff
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n =26 Nettokaltmiete in €/m#mtl.
Mittelwert 6,26
Median 6,39
25 % Quantil (Xzs) 6,14
75 % Quantil (X7s) 6,40
Interquartilabstand X;s- Xos5 0,26
untere Grenze X g5- 1,5 * (X75-X2) 5,75
obere Grenze Xzs5+ 1,5 * (X75-Xas) 6,79

Tab. 7: AusreiRererkennung tiber den Interquartilsabstand

. ing * 00 o
Miete pro gm, in Sgm] 2 270 1
T T T T T T T T T
4,50 5,00 550 6,00 8,50 7,00
Abb. 1: Illustration iiber ein Boxplot
Fallzahl n 25
Wie viel Prozent soll innerhalb des Intervalls liegen |p 68%
Hilfsvariable (abhangig von der Stichprobenumfang) | k 1,831035

ausreillerbereinigtes arithm. Mittel | 6,32

Empirische Standardabweichung |0,280067

von 5,81

Intervall: Mittelwert +/- k*Standardabweichung bis 583

Tab. 8: Datenauswahl fiir das Vergleichspreisverfahren in Weiterentwicklung der Tschebyscheff-Unglei-
chung
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keinesfalls zum Riickzug auf oft
sicher langjahrige Bewertungser-
fahrung bei der Begriindung sach-
verstindiger Mietpreisbewertun-
gen verleiten. Denn: Die Erfahrung
ist wie eine Laterne im Riicken; sie
beleuchtet stets nur das Stiick Weg,
das wir bereits hinter uns haben
(Konfuzius).

B Eled 6. b. u.v. Sachverstindiger
fiir Mieten fiir Grundstiicke und Gebdude, Zossen
bei Berlin. www. mietsachverstaendiger.de

TR e e, Diplom-Mathematiker/M.
Sc.  Wirtschaftsinformatiker, SWOT  Controlling
GmbH//Externer Dozent an der Hochschule fiir Wirt-
schaft und Recht Berlin. www.hwr-berlin.de

[1] So das ansonsten in dieser Hinsicht uns

als einmalig bekannte , Ausfiihrliche Miet-
gutachten” in Informationsdienst fiir Sach-
verstandige 1/1995, S. 3 ff., das dort nicht
namentlich gekennzeichnet ist, doch deutlich
mit weiteren Vertffentlichungen und fragmen-
tarischen Bezugnahmen in anderen Werken - so
F. Drége, Handbuch der Mietpreishewertung fiir
Wohn- und Gewerberaum, Miinchen, 3. Auflage
2005, S. 65 ff. die Handschrift von H. Petersen
erkennen lésst.

[2] Wir beziehen uns hier auf die Gemeinde-
blatter zum Zensus 2011, wie sie z.B. {iber das
Statistische Landesamt Berlin-Brandenburg
verfiighar sind.

[3] Fiir die Ermittlung einer ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete sind diese Auswahlen natiirlich
nur geeignet, wenn die Vergleichsobjekte durch
hinreichend tibereinstimmende Wohnwertmerk-
male gekennzeichnet sind. In der Mehrzahl der
Bewertungsfalle diirfte eine Bewertung unter
der Prdmisse eines geringen Datenbestandes
durchzufiihren sein. Sowohl die Problematik der
mdglicherweise durchzufiihrenden Vergleichs-
preisanpassung als auch die der ggf. notwen-
digen Lockerung der Bildungsvorschriften der
ortsiiblichen Vergleichsmiete zur Generierung
einer ausreichenden Fallzahl sind - obgleich
wichtige Themen—nicht Gegenstand der vor-
liegenden Abhandlung.

[4] Bekanntlich arbeiten Statistiker gern mit 100
und mehr Datensdtzen, kénnen aber auch mit
Fallzahlen von ab 30— Stichwort Zentraler Gren-
zwertsatz —etwas anfangen. Eine statistische
Gesamtdarstellung, die sich mit kleinen Stich-
proben/Auswahlen befasst, war und ist indes
nicht verfiighar.

[5] http://de.statista.com/statistik/lexikon/
definition/75/konfidenzniveau/: Das Konfidenz-
niveau gibt an, mit welcher Wahrscheinlichkeit
die Lageschatzung eines statistischen Parame-
ters (zum Beispiel eines Mittelwertes) aus einer
Stichprobenerhebung auch fiir die Grundgesamt-
heit zutreffend ist. Konfidenzniveaus miissen fiir
eine Erhebung festgelegt werden - an ihnen ori-
entiert sich neben der Fehlergrenze der notwen-
dige Umfang einer Stichprobe. Héufig werden bei
Erhebungen die Konfidenzniveaus 90, 95 oder
99 % verwendet. Liegt das Konfidenzniveau bei
95 %, heiRt dies, dass ein statistischer berech-
neter Wert auf Grundlage einer Stichprobenerhe-
bung mit 95 %iger Wahrscheinlichkeit auch fiir
die Grundgesamtheit innerhalb des errechneten
Konfidenzintervalls liegt. Siehe hierzu auch

die gute populdrwissenschaftliche Darstellung
unter: http://www.uni-siegen.de/phil/sozial-
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wissenschaften/soziologie/mitarbeiter/ludwig-
mayerhofer/statistik/
statistik_downloads/konfidenzintervalle.pdf

[6] So W. Ziegenbein in: Das deutsche Vermes-
sungs- und Informationswesen 2010, Hrsg. Kum-
mer/Frankenberger, S. 447

[7] P. P. Eckstein, Repetitorium Statistik, 4. Auf-
lage Wiesbaden 2001. In diesem Artikel bleiben
jedoch Analysen zu Zusammenhéngen, Abhan-
gigkeiten und Entwicklungen auRer Betracht.

[8] von-der-lippe.org/dokumente/
Repraesentativitaet.pdf

[9] Ebenda.

[10] Dazu in Kurzform folgende Begriffsbestim-
mung: Das hier untersuchte Merkmal ist die Net-
tokaltmieten pro m? monatlich. Es wird zunéchst
in einer Urliste erfasst: Eine Urliste ist die
urspriingliche Aufzeichnung der Beobachtungs-
oder Messwerte. Das Merkmal Nettokaltmieten
pro m? monatlich ist im Sinne statistischer
Analyse als metrisch skaliert zu charakterisie-
ren: Eine metrische Skala (Kardinalskala) liegt
vor, wenn Merkmalsauspragungen durch zuge-
ordnete Zahlen sowohl Verschiedenartigkeit und
Rangfolge als auch mess- und quantifizierbare
Unterschiede zum Ausdruck bringen. Sie driickt
die quantitativen Eigenschaften eines Merkmals
aus. Merkmale, die auf einer metrischen Skala
gemessen werden, heiBen metrisch skalierte
Merkmale und ihre Merkmalswerte sind im
Allgemeinen das Ergebnis eines Zdhl- oder Mess-
prozesses. Das Merkmal Nettokaltmieten pro

m? monatlich ist zudem ein stetiges Merkmal:
Ein metrisch skaliertes Merkmal heiRt stetig,
wenn es in jedem zuldssigen Intervall jeden
beliebigen Wert annehmen kann. Typische
stetige Merkmale sind Zeit, Lange, Gewicht etc.
Im Unterschied zur metrischen Skala liegt eine
Ordinalskala vor, wenn Merkmalsauspragungen
durch zugeordnete Zahlen nicht nur eine Ver-
schiedenartigkeit, sondern auch eine natiirliche
Rangfolge zum Ausdruck bringen. Sie driickt die

qualitativen Eigenschaften eines Merkmals aus.
Neben den Relationen der Nominalskala sind
als weitere Relationen ,gréRerals” und ,kleiner
als” zuldssig. Abstdande zwischen den Merkmals-
ausprdgungen sind nicht quantifizierbar und
besitzen keine Aussagefdhigkeit. Begrifflichen
Merkmalsausprégungen zugeordnete Zahlen
werden als Rangzahlen bezeichnet. Typische
ordinale Merkmale in der Mietpreishewertung
sind Wohnlage (einfach z.B. mit Zuordnung 1,
mittel mit 2, gut mit 3) oder Ausstattung (so zu
bewerten unter Bezug auf die Sachwertricht-
linie Uber die Gebdude-Standards von einfach
entsprechend Standardstufe 1 bis stark gehoben
entsprechend Standardstufe 5). Quasi-stetig
bezeichnet diskrete Merkmale, die eine extrem
hohe Anzahl mdglicher Auspragungen an-
nehmen kénnen. Dies trifft beispielsweise auf
Geldbetrdge zu, die auf zwei Nachkommastellen
genau erfasst werden kdnnen. Das ist auch bei
Nettokaltmieten pro m? monatlich zutreffend.

[11] Siehe P. P. Eckstein, a.a.0., S. 45

[12] Vgl. dazu Th. Simon/St. Dreiocker, Analyse
von Vergleichskaufpreisen, in: GuG 6/2007
S. 326 ff.

[13] Dies im Unterschied zur Stichproben-
standardabweichung, bei der bekanntlich die
Differenz zwischen jedem Einzelwert und dem
Mittelwert, quadriert und summiert, durch n-1
dividiert wird. Bei kleinen n macht dies einen
gréReren Unterschied als bei groRen n. Dies wird
z.B. {ibersehen in: BVS-Trainingslager Verglei-
chswertrichtlinie und mathematische Statistik in
der Wertermittlung, B. Bischoff, Berlin, Novem-
ber 2003.

[14] Die mitunter in der Statistikliteratur zu
findende Formulierung, dass im Intervall arith-
metisches Mittel +/- 1 * Standardabweichung
stets mindestens 50 % aller Merkmalswerte der
jeweiligen Merkmalstrdger einer statistischen
Gesamtheit liegen, ist wohl kritisch zu sehen.

[15] P. P. Eckstein, a.a.0. S. 57

[16] Dazu z.B. http://www.stat.uni-muenchen.
de/~walter/lehre/Stat1S0z_0910/material/
Stat150z0910-Kap2.pdf, insbes. Folie 74 ff.

[17] Vgl. dazu ausfiihrlicher P. P. Eckstein,
a.a.0., S. 58 ff.

[18] So kann bei kleinen Auswahlen die Anzahl
der Klassen eines Histogramms nach einigen
Veroffentlichungen bei vn, fiir das in dieser Ab-
handlung folgende Beispiel also mit n = 25 bei
5 liegen.

[19] So U. P. Borstinghaus sich wiederholend in
U. P. Bérstinghaus/M. Clar, Mietspiegel. Erstel-
lung und Anwendung, Miinchen, 2. Auflage
2013, S. 140 ff.

[20] Diese Abweichung hangt damit zusammen,
dass unter den 26 Merkmalswerten 7-mal der
Wert 6,39 auftritt.

[21] M. Stelter/R. Swat: Zur Mietpeisbewertung
von ortsiiblichen Vergleichsmieten, Grund-
stiicksmarkt und Grundstiickswert, 3/2012,

S. 136 f.

[22] BYS-Trainingslager Vergleichswertrichtlinie
und mathematische Statistik in der Wertermit-
tlung, a.a.0. S. 69.

[23] Einfach gesagt: Wir ersetzen in den Analy-
sen den theoretischen Mittelwert und die dies-
beziigliche Standardabweichung durch berech-
nete Werte aus der Vergleichsauswahl!

[24] http://de.wikipedia.org/wiki/
Tschebyscheff-Ungleichung; http://
en.wikipedia.org/wiki/Chebyshev's_inequality
[25] Infolge der geringen Fallzahl kann die
Herausnahme eines ausgepragten Extrem-
wertes eine solch deutliche Verdnderung der
Formenmalie bewirken. Geringe Fallzahl und die
Existenz eines einzigen sehr extremen Urlisten-
wertes fithren zu solchen Effekten!

[26] Siehe dazu BVS-Trainingslager Vergleichs-
wertrichtlinie und mathematische Statistik in
der Wertermittlung, a.a.0., S. 67.
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