WERTERMITTLUNG

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

B Manfred Stelter, Rudolf Swat, Thorsten Hiihn, Viadimir Magalashvili

Vergleichswertanpassungen in der
sachverstandigen Bewertung von
Wohnraummieten, Teil 2

Im 1. Teil der Ausfiihrungen zur Vergleichswertanpassung in der sachverstandigen Bewertung von Wohnraum-
mieten wurden anhand von veroffentlichten Mietgutachten Vorgehensweisen interqualitativer Preisabgleiche
erortert. Dabei wurde gezeigt, dass diese in der Bewertungspraxis vor allem in Form von nichthierarchischer
Einzelfaktoranpassungen, hierarchischer Anpassungen tiber Nutzwertanalyse/Zielbaum sowie vereinzelt {iber
Regressionsanalysen realisiert werden. Die Problematisierung der Einzelfaktoranpassungen wie auch der An-
passungen {iber Nutzwertanalyse/Zielbaum offenbarte dabei eine Reihe von Schwéchen bei der Erfassung der
Komplexitdt der mietpreisbeeinflussenden Merkmale fiir die Durchfiihrung des Vergleichswertverfahrens. So
konnte in kritischer Betrachtung einer Vergleichswertanpassung iiber Einzelfaktoren durch Uberpriifung der
Zusammenhdnge mittels des Exkurses iiber eine multiple lineare Regression dargestellt werden, dass sich nur
wenige der zuvor ,,in sachverstandiger Einschatzung* eingefiihrten Anpassungen als statistisch signifikante
Mietwerteinfliisse identifizieren lieRen. Bei ausreichend groRer Datenmenge vergleichsgeeigneter Datensatze
mit vereinheitlichter Angabe von Mietwertmerkmalen bzw. —attributen sollte auch bei der Erstellung von Miet-
gutachten die Anwendung von Regressionsanalysen gepriift und ggf. bewerkstelligt werden. Dieses Instrument
soll nachfolgend nochmals aufgegriffen und unter den Bedingungen der Praxis der sachverstandigen Mietpreis-
bewertung beispielhaft als bivariate und multivariate Datenanalyse ausgefiihrt werden.

Einige Grundlagen der
Regressionsanalyse[1]

Fiir die Anwendung von Regressi-
onsanalysen in der sachverstindi-
gen Mietpreisbewertung sollen vor-
ab einige Basics geklart werden,
dies auch, da in der Statistik-Litera-
tur keine einheitliche Begriffsver-
wendung zu finden ist.

Die Variable, die erklért werden soll
— also die Miete i. d. R. als Netto-
kaltmiete pro m? Wohnfliche mo-
natlich, wird nachfolgend als Ziel-
variable bezeichnet.

Die erklarenden Variablen, z. B. die
GroBe der Wohnfliche oder der
Ausstattungsstandard  (klassennor-
miert oder anhand einzelner Attribu-
te u. a. m.) werden Einflussvariablen
genannt. Bei der sachverstindigen
Mietpreisbewertung trifft zu:

e die Zielvariable ist metrisch ska-
liert und stetig.

e Die FEinflussvariablen konnen
metrisch (wie bei der GroBe der
Wohnfldche in m?) oder auch ka-
tegorial mit zwei Auspriagungen
(als dichotom bzw. binidr be-
zeichnet; wie bei dem Ausstat-
tungsattribut mit Balkon/ohne
Balkon) oder mit mehr als zwei
Auspragungen (wie bei der Nor-
mierung auf Ausstattungsklas-
sen etwa als einfach, mittel, gut)
operationalisiert werden.

Mit der Regressionsanalyse wird
versucht, den Zusammenhang zwi-
schen Ziel- und Einflussvariablen
statistisch zu beschreiben. Aber: Be-
vor Regressionsanalysen durchge-
fuhrt werden, ist die Kausalitéit zwi-
schen den zu betrachtenden
Variablen inhaltlich abzuklaren.[2]

Einen Eindruck von der Linearitit,
der Stdrke und der Richtung eines
Zusammenhanges bietet bei der
Betrachtung von zwei stetigen met-
risch skalierten Variablen die Dar-

stellung in einem Streudiagramm.
Zusammenhinge z. B. von Woh-
nungsgroflen und Nettokaltmieten
pro m?* Wohnfldche monatlich kon-
nen iiber Korrelationskoeffizienten
beschrieben werden (in Excel mit
dem Korrelationskoeffizienten von
Bravais/Pearson — KORREL). Lie-
gen lineare Zusammenhinge vor
oder werden solche vereinfachend
angenommen, ist die Durchfiihrung
einer linearen Regression sinnvoll.
,, Zur Untersuchung von nichtlinea-
ren Zusammenhdngen miissen an-
dere Methoden herangezogen wer-
den. Oft bieten sich Variablen-
transformationen  oder  andere
komplexere Methoden an...“[3]

Die einfache lineare Regression
untersucht den linearen Zusam-
menhang zwischen der Zielvariab-
len und nur einer Einflussvariablen.
Wie gut das Regressionsmodell die
Daten beschreibt, kann anhand des
Bestimmtheitsmalles (des Determi-
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nationskoeffizienten s. u.) angeben
werden. Im Rahmen einer multip-
len linearen Regression ist es mog-
lich, den gemeinsamen Einfluss
mehrerer Variablen auf die Zielva-
riable zu untersuchen.

Fir jede EinflussgroBe ermittelt
man im Rahmen des Regressions-
modells einen Regressionskoeffizi-
enten. Wie bei der einfachen Re-
gression beschreibt auch bei der
multiplen linearen Regression das
multiple Bestimmtheitsmall die
Glite des geschédtzten Regressions-
modells, d. h. die Enge des Ge-
samtzusammenhangs zwischen
Zielgrofie und den Einflussvariab-
len. Wesentliches Problem der mul-
tivariaten Datenanalyse besteht da-
rin, die Zielvariable am besten
erklarenden Einflussvariablen zu
finden[4]. Da in der sachverstindi-
gen Mietpeisbewertung die Daten-
lage in aller Regel gering ist, ist die
bei anderen Anwendungen mit un-
gleich groBerem Datenumfang auf-
tretende Problematik der Variab-
lenselektion im hier betrachteten
Zusammenhang von eher akademi-
scher Bedeutung. Schlielich kann
auch sinnvoll mit drei oder vier
Einflussfaktoren gearbeitet werden.
Jedoch gilt hier wie dort: Die Vari-
ablenselektion sollte mit dem fiir
das  Untersuchungsfeld spezifi-
schen Fachwissen und guten empi-
rischen Kenntnissen durchgefiihrt
werden, am besten in Zusammen-
arbeit von Statistikern und Fach-
leuten mit immobilienwirtschaftli-
chem Hintergrund. Es  gibt
verschiedene Methoden der Variab-
lenselektion, die versuchen mit
sog. Vorwirts- oder Riickwartsse-
lektion (also dem Ein- oder dem
Ausschluss von Einflussvariablen)
die Robustheit des Regressionsmo-
dells zu verbessern.

Bivariate und multivariate
Datenanalyse

Abschliefend soll an einem eige-
nen Praxisbeispielfall die Proble-
matik der Vergleichswertanpassung
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unter Anwendung der bivariaten
und multivariaten Datenanalyse er-
lautert werden.

Basisdatei

Der nachfolgende Beispielfall be-
ruht auf Informationen iiber 20
Mietwohnungen. Die verfiigbaren
Informationen sind in Tab. 1 zu-
sammengestellt. Die Daten ent-
stammen einer Marktrecherche tat-
siachlich gezahlter Entgelte aus
einer Gemeinde mit ca. 30.000 Ein-
wohnern aus dem sog. Metropolen-
raum um Berlin. Sie wurden fiir
den Zeitraum 2010-2013 erhoben
(Wertermittlungsstichtag in 2013).
Die Erhebung erfolgte iiber Ver-
mieterbefragungen mehrerer unab-
hingiger ortlicher Marktteilnehmer.
Es wurde also eine sachverstindige
Auswahl erstellt, die nicht die Qua-
litdt einer Zufallsauswahl aufweist.
Alle Rohdatensitze weisen ver-
gleichbare Wohnwertmerkmale auf:

e Wohnungen in Mehrfamilien-
héusern mit reiner Wohnnutzung
aus einer an die Verkehrssitte
des Mietspiegels der benachbar-
ten GroBgemeinde angelehnten
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mit vergleichbaren Modernisie-
rungen bzw. Instandsetzungen
vor EnEV 2002.

e Wohnungen aus einer vergleich-
baren GrofBenklasse ohne er-
kennbaren Zusammenhang ,,je
grofier die Wohnfldiche, desto ge-
ringer die Quadratmetermiete “,

e Wohnungen in mittlerer Wohn-
lage (wiederum in Anlehnung an
die Verkehrssitte des Mietspie-
gels der benachbarten GroBge-
meinde),

e Wohnungen mit vergleichbarer
Ausstattung in Anlehnung an die
Beschreibung der Gebdudestan-
dards nach Anlage 2 der Sach-
wertrichtlinie die Standardstufen
3-4.

Die nach der zeitrelevanten Daten-
bereinigung (nur Neuvermietungen
bzw. im Bestand verdnderte Mieten
der letzten vier Jahre bezogen auf
den Wertermittlungsstichtag — orts-
tibliche Vergleichsmiete) und der
Aussonderung der als gefordert an-
gegebenen Mieten (Stichwort orts-
ibliche Vergleichsmiete) verbliebe-
nen Datensdtze weisen die in Tab.1
ausgewiesenen Nettokaltmieten und
zusiétzliche Merkmale auf.

gemeinsamen  Baualtersklasse
Vergleichs- Nettokaltmie- Parkett Modernes Bad Balkon
objekte te in €/m?> vorhanden vorhanden vorhanden
‘Wohnung Nr.
1 5,25 ja ja ja
2 6,45 ja ja ja
3 6,89 ja ja ja
4 6,20 ja ja nein
5 5,26 ja ja nein
6 7,01 ja ja nein
7 5,44 ja ja nein
8 4,99 ja nein ja
9 4,87 ja nein ja
10 4,85 ja nein ja
11 5,89 ja nein ja
12 4,55 ja nein nein
13 4,47 ja nein nein
14 5,43 nein ja ja
15 6,10 nein ja nein
16 6,10 nein nein ja
17 5,75 nein nein nein
18 4,90 nein nein nein
19 4,93 nein nein nein
20 3,56 nein nein nein
Tab. 1: Fallbeispiel - Rohdaten




WERTERMITTLUNG

Problemstellung

In Auswertung der fiir die 20 Vergleichsobjekte verfiigbaren Nettokaltmie-
ten ist die ortsiibliche Vergleichsmiete fiir Bewertungswohnung zu ermit-
teln. Die Verteilung der 20 Nettokaltmietenwerte ist durch die in Tabelle 2
zusammengefassten Verteilungsmalizahlen beschrieben.

n 20
Mittelwert 5,44
Median 5,35
Standardabweichung (induktiv) 0,86138
Standardabweichung (deskriptiv) 0,83957
Variationskoeffizient (in %) 15,43
Schiefe —0,014
Kurtosis —0,032
Minimum 3,56
Maximum 7,01
Tab. 2: Nettokaltmiete (in €/m?) - VerteilungsmaRzahlen

Fir die Vergleichsobjekte ergibt tenbasis zusdtzlich verfiigbaren

sich ein durchschnittlicher Netto- Wohnwertmerkmale (Parkett/mo-

kaltmietenwert von 5,44 €/m2. Die
Hélfte der Wohnungen hat einen
Mietwert von hochstens 5,35 €/m?
(Median). Schiefemal} (Schiefemal}
nach Charlier) und Kurtosis (Wol-
bungsmal} nach Charlier) sind nur
geringfiigig kleiner 0, somit vertei-
len sich die Einzelwerte nahezu
symmetrisch um das Schwankungs-
zentrum, wobei die Wolbung der
Verteilung in etwa dem Modell der
Normalverteilung entspricht. Ein
Variationskoeffizient von 15 % ver-
weist weiterhin darauf, dass die Ge-
samtheit der 20 Mietwerte relativ
homogen ist. Das erklart sich ver-
mutlich durch die Auswahl der Ver-
gleichsobjekte. Bei relevanten
Wohnwertmerkmalen weisen die

Vergleichsobjekte iiberwiegend
gleiche Merkmalsauspriagungen
auf.

Man konnte aus Sicht der statisti-
schen Analyse und aufgrund der
durch die Auswahl gegebenen Ho-
mogenitit der Vergleichsdaten den
Nettokaltmietenwert von 5,44 €/m?
durchaus als zutreffende ortsiibliche
Vergleichsmiete flir die Bewer-
tungswohnung anhalten.

Fiir eine weitergehende Betrachtung
soll aber die Frage gestellt werden,
ob auf der Grundlage der in der Da-
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dernes Bad/ Balkon) empirisch ein
relevanter Einfluss auf die Unter-
schiedlichkeit der 20 Mietwerte
nachweisbar ist und somit die Er-
mittlung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete empirisch fundiert ob-
jektiviert werden konnte.

Empirisch nachweisbare
Einflussfaktoren auf die
Nettokaltmiete/m? - bivariate
Vorgehensweise

Entsprechend der gegebenen Da-
tenbasis konnen folgende poten-
zielle dichotome Einflussfaktoren
hinsichtlich ihrer Wirkung auf die
Nettokaltmiete untersucht werden:

e Parkett vorhanden? (0: nein ; 1:
ja)

e Modernes Bad vorhanden? (0:
nein ; 1: ja)

e Balkon vorhanden? (0: nein ; 1:
ja)

Als Untersuchungsmethode bietet

sich der deskriptive Mittelwertver-

gleich an. Die Ergebnisse der drei

Mittelwertvergleiche sind in Tab. 3

zusammenfassend dargestellt.

Das GiitemaB[5] (n?*wobei 0
<n*<1) wird analog dem Bestimmt-
heitsmaf} in Regressionsfunktionen
interpretiert. Je ndher der Wert an
1, umso grofer ist der Erklarungs-
wert durch die Aufteilung der Ge-
samtheit in die Teilgesamtheiten,
die sich durch die Ausprigungen
der EinflussgroBe ergeben. Fiir den
Einflussfaktor ,,Modernes Bad* er-
gibt sich somit folgende Interpreta-
tion: Durch die Unterschiede in der
Ausstattung beim Bad (modernes
Bad - ja/nein) konnen 36,2 % der
Variabilitit in den Mietwerten er-
klart werden. Folglich ist der Ein-
flussfaktor ,,Bad‘ der bedeutsamste
Einflussfaktor von den drei analy-
sierten Einflussgrofen. Parkett und
Balkon spielen eine nur geringe
Rolle (Erklarungswerte 2,8 % bzw.
4,2 %). Fiir eine Mietwohnung, die
mit einem modernen Bad ausge-
stattet ist, ergibt sich gegeniiber ei-
ner Mietwohnung ohne modernes
Bad, ein durchschnittlicher Zu-
schlag in der durchschnittlichen
Nettokaltmiete von 1,016 €/m?
(6,003 —4,987). Der Mittelwert der
jeweiligen Teilgesamtheit (beding-
ter Mittelwert; Mittelwert unter der
Bedingung modernes Bad ist nicht
vorhanden bzw. ist vorhanden) ist
dann ein punktueller Schitzwert
fiir die ortliche Vergleichsmiete des

Einflussgrofie Teilgesamtheit Mittelwert in Giitemaf}
Teilgesamtheit (UB)

Parkett nein 7 5,253 0,028
ja 13 5,548

mod. Bad nein 11 4,987 0,362
ja 9 6,003

Balkon nein 11 5,288 0,042
ja 9 5,636

Tab. 3: Mittelwertvergleiche - Zusammenfassung der Ergebnisse
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Zielobjektes mit der betreffenden
Ausprigung der Einflussgrofe. Im
Falle ,,modernes Bad nicht vorhan-
den® ergibt sich ein Mietwert von
4987 €/m?, im Falle , modernes
Bad vorhanden®, ergibt sich ein
Mietwert von 6,003 €/m?2.

Das gleiche Ergebnis, nur in anderer
Form, erhdlt man mit einer einfa-
chen linearen Regressionsfunktion,
wenn die jeweilige Einflussgrofie
durch eine 0/1 kodierte Dummyva-
riable abgebildet wird. So ermittelt
man z.B. fiir die Einflussgrof3e Bad
folgende Regressionsfunktion:

¥ =4,987+1,016 x, mit R?=0,362
wobel

¥ = Schitzwert fiir Nettokaltmiete
in €/m?

x = 0 falls kein mod.Bad,
1 falls modernes Bad

2 = Bestimmtheitsmaf}

Der Wert der Regressionskonstante
(4,987) ist dann der Schétzwert fiir
die durchschnittliche Nettokaltmie-
te einer Wohnung ohne modernes
Bad (x = 0), Mittelwert fiir Netto-
kaltmiete unter der Bedingung mo-
dernes Bad nicht vorhanden (be-
dingter Mittelwert). Wenn ein
modernes Bad vorhanden ist, dann
ergibt sich ein durchschnittlicher
Zuschlag von 1,016 €/m? (Regressi-
onskoeffizient bei x). Somit betragt
der Wert fiir die durchschnittliche
Nettokaltmiete bei Wohnungen mit
modernen Bad 4,987 + 1,016 =
6,003 €/m? (Mittelwert unter der
Bedingung modernes Bad vorhan-
den; bedingter Mittelwert).

Das Problem der bivariaten Analy-
se besteht darin, dass die Aussagen
immer nur fir die jeweilige Ein-
flussgrofe gelten. Die in einigen
Wohnmietgutachten angewendete
Zusammenfassung der Ergebnisse
aus den einzelnen bivariaten Ana-
lysen (Einzelbetrachtung der Merk-
male) zu einem Gesamtergebnis ist
nicht korrekt, da die Interaktionen
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bzw. Abhéngigkeiten zwischen ein-
zelnen FEinflussgrofen unberiick-
sichtigt bleiben. Nachfolgend die
Demonstration dieser Vorgehens-
weise auf Grundlage unseres Bei-
spiels. Wir gehen hierbei davon
aus, dass als Zielgrofe in der biva-
riaten Analyse die Abweichung der
einzelnen Mietwerte vom arithme-
tischen Mittelwert der Gesamtheit
verwendet wird. Tab. 3 wird dann
lediglich in der vierten Spalte mo-
difiziert (Tab. 3-mod), alle anderen
Angaben bleiben unverandert.

Die Werte in der vierten Spalte
quantifizieren die durchschnittliche
Abweichung der Mietwerte der
Objekte in der betreffenden Teilge-
samtheit vom arithmetischen Mit-
tel der Mietwerte insgesamt. Der
Nettokaltmietenwert fiir Wohnun-
gen mit modernem Bad liegt im
Durchschnitt um 0,5588€/m? iiber
dem Gesamtmittel.

Die Vergleichsmiete fiir die Situati-
on “alle drei Ausstattungsmerkma-
le vorhanden® errechnet sich dann
ausgehend vom  Gesamtmittel
(5,4445 €/m?) wie folgt: 5,4445 +
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Wirken mehrere Ausstattungs-
merkmale auf die Hohe der Netto-
kaltmiete sollte man durch geeig-
nete multivariate Verfahren die
moglichen Interaktionen zwischen
den einzelnen Ausstattungsmerk-
malen beriicksichtigen. Fiir die Er-
mittlung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete bieten sich in unserem
Beispiel nach unseren Erfahrungen
Baumdiagrammverfahren und mul-
tiple Regressionsmodelle mit 0/1
kodierten Dummyvariablen an.

In der statistischen Standardsoft-
ware sind in der Regel unterschied-
liche Baumdiagrammverfahren im-
plementiert. SPSS bietet z.B. vier
Gruppen von  Verfahren an
(CHAID, Exhaustive CHAID, CRT
und QUEST), innerhalb jeder Ver-
fahrensgruppe werden unterschied-
liche Algorithmen, die sich beziig-
lich  der  Aufteilungskriterien
unterscheiden, angeboten. In der
Regel verwirklichen die Verfahren
eine hierarchisch divisive Vorge-
hensweise. Das grundsétzliche Ziel
besteht darin, die Gesamtheit der
Objekte in hinsichtlich der Zielgro-
Be moglichst homogene Teilgrup-

Einflussgrofie Teilgesamtheit n Mittelwert in Giitemaf}
Teilgesamtheit m?»

Parkett nein 7 —0,1916 0,028
ja 13 0,1032

mod. Bad nein 11 —0,4572 0,362
ja 9 0,5588

Balkon nein 11 —0,1563 0,042
ja 9 0,1911

Tab. 3-mod.: Mittelwertvergleiche/ZielgroRe ,Nettokaltmietenwerte in €/m? minus 5,4445 €/m?/

Zusammenfassung der Ergebnisse

0,1032 +0,5588 + 0,1911 = 6,2976
[in €/m?]

Wie im folgenden Abschnitt ge-
zeigt wird, ist diese Vorgehenswei-
se aus 0.g. Griinden nicht korrekt.

Empirisch nachweisbare Ein-
flussfaktoren auf die Netto-
kaltmiete/m? - multi-variate
Vorgehensweise

pen (Knoten) aufzuteilen. In Abb. 1
ist das Ergebnis eines einfachen,
manuell erstellten Baumdiagram-
mes beispielhaft dargestellt. Es soll
damit die grundsitzliche Vorge-
hensweise und die Moglichkeit der
Auswertung illustriert werden.

Wie aus Abb. 1 zu erkennen, wurde
die Gesamtheit der 20 Vergleichs-
objekte nach den Ausprigungen
der drei Ausstattungsmerkmale
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Schritt fiir Schritt in Teilgesamthei-
ten (Knoten) aufgeteilt: In der ers-
ten Aufteilungsebene nach dem
Merkmal ,,Bad“ (Knoten K-1 und
K-2); in der zweiten Ebene wurden

Knoten K-1.1.1). Wir halten diesen
Schatzwert flir realistischer, da bei
dem Baumverfahren die Wirkungen
der einzelnen Ausstattungsmerkma-
le nicht isoliert voneinander ermit-
telt werden.

basieren die bei diesem Verfahren
abgeleiteten durchschnittlichen
Mietwerte auf tatsdchlich vorhan-
denen  Merkmalskombinationen.
Gibt es eine Merkmalskombination

nicht, so kann hierfiir auch kein
durchschnittlicher Mietwert ermit-
telt werden. Insgesamt ist dieses
Verfahren stark anféllig gegen Ext-

die zwei Knoten der ersten Ebene
nach dem Merkmal ,,Parkett auf-

geteilt; entsprechend dann die drit-

Den Nachteil der Baumdiagramm-
verfahren sehen wir vor allem darin,
dass bei der in der Mietpreisbewer-

te Ebene. tung hohen Anzahl von Merkmalen remwerte, da wie das Beispiel
K-0
alle Wohnungen
AM = 5,44 €/m?
Falle = 20

K-1 K-2

modernes Bad modernes Bad

vorhanden, ja vorhanden, nein

AM = 6,00 AM = 4,99

Diff. = +0,56 €/m? Diff. = -0,45

Falle = 9 Falle =11
K-1.1 K-1.2 K-2.1 K-2.2
Parkett vorhanden , ja Parkett vorhanden, nein Parkett vorhanden , ja Parkett vorhanden, nein
AM = 6,18 €/m? AM = 577 €/m? AM = 4,94 €/m? AM = 5,05 €/m?
Diff. = +0,74 €/m? Diff. = +0,32 €/m? Diff. = -0,50 €/m? Diff. = -0,39 €/m?
Falle =7 Falle = 2 Falle =6 Falle =5
K-1.1.1 K-1.1.2 K-1.2.1 K-1.2.2 K-2.1.1 K-2.1.2 K-2.2.1 K-2.2.2
Balkon Balkon Balkon Balkon Balkon Balkon Balkon Balkon
vorhanden, | vorhanden vorhanden, | vorhanden, vorhanden | vorhanden vorhanden, | vorhanden,
ja nein ja nein ; ja , nein ja nein
AM =| AM = AM =| AM = AM =| AM = AM =| AM =
6,20 €/m? 5,98 €/m? 5,43 €/m? 6,10 €/m? 5,15 €/m? 4,51 €/m? 6,10 €/m? 4,79 €/m?
Diff. = | Diff. E Diff. = | Diff. = Diff. = | Diff. = Diff. = | Diff. =
0,76 €/m? +0,54 €/m? -0,01 €/m? 0,66 €/m? -0,29 €/m? | -0,93 €/m? +0,66 €/m? | -0,65 €/m?
Falle = 3 Falle = 4 Falle = 1 Falle = 1 Falle = 4 Falle = 2 Falle = 1 Falle =4

AM = Arithmetisches Mittel; Diff. = Differenz AM-Knoten zum AM-total (alle 20 Vergleichswohnungen); Falle = Anzahl Vergleichsobjekte im Knoten

Abb.1: Baumdiagramm / ZielgroRe Nettokaltmiete in €/m? [Lesehilfe - Beispiel: Wohnung verfiigt iiber ein modernes Bad, Parkett und hat keinen Balkon.
Ausgehend von allen Wohnungen wahlt man den rechten Pfad ,modernes Bad vorhanden, ja“; danach wahlt man dort wieder den rechten Pfad ,Parkett
vorhanden, ja* und abschlieRend wahlt man den rechten Block bzw. den 2. von links in der letzten Reihe von ,Balkon vorhanden®, also die Rubrik ,nein“
Daraus ergibt sich fiir eine Wohnung dieser Ausprigung eine durchschnittliche Miete von 5,98 €/m?.]

In dem Beispiel am Ende des vor-
herigen Abschnitts wurde in Zu-
sammenfassung der Ergebnisse der
einzelnen bivariaten Vergleiche die
ortsiibliche Vergleichsmiete fiir
Wohnungen mit modernen Bad,
Parkett und Balkon mit 6,30 €/m?
ermittelt. Im Ergebnis des in Abb. 1
dargestellten Baumes schitzt man
den entsprechenden Mietwert mit
6,20 €/m? (arithmetisches Mittel fiir
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fiir abgesicherte Ergebnisse eine re-
lativ gro3e Anzahl von Vergleichs-
objekten benotigt wird. Der Miet-
sachverstdndige verfligt aber in der
Regel nur iiber eine vergleichswei-
se geringe Anzahl von Vergleichs-
objekten. Die aus dem Baumdia-
gramm abgeleiteten ortsiiblichen
Vergleichsmieten werden daher zu-
meist aufgrund der zu geringen Da-
tenbasis stark hinterfragt. Jedoch

zeigt, fir einige Kombinationen
von Merkmalsausprigungen nur
ein oder zwei Mietwerte verfiigbar
sind.

Die zweite mogliche Methode zur
Ermittlung der ortlichen Vergleichs-
miete ist, wie oben geschrieben, ein
multiples lineares Regressionsmo-
dell. Entsprechend der Datenlage
verwenden wir folgendes Regressi-
onsmodell:
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y=b,+b x +b,x, +b, x,tu
Wobei:

y: Nettokaltmieten (in €/m?), beob-
achtete Werte

X,: 1 (modernes Bad vorhanden)

0 (kein modernes Bad vorhanden)

X,: 1 (Parkett vorhanden), 0 (kein
Parkett vorhanden)

x,: 1 (Balkon vorhanden), 0 (Kein
Balkon vorhanden)

u =y - ¥ : Residuum, Resiudual-
werte

b,,b,,b,.b.: Modellparameter bzw.
Parameter der Regressionsfunkti-
on;

insb. b . Regressionskonstante und
b, , b, , b,: Regressionskoeffizien-
ten bei den exogenen Variablen

¥ =1, x,, X,
bO + blxl + b2X2+b3X3

¥ = geschitzter Nettokaltmieten-
wert (in €/m?)

Die Modellparameter werden wie
iiblich auf der Grundlage der beob-
achteten y- und x-Werte unter der
Bedingung ermittelt, dass die Sum-
me der quadrierten Residualwerte
minimal ist (Methode der kleinsten
Quadratsumme — MKQ). Im Er-
gebnis ergibt sich fiir unser Bei-
spiel folgende geschitzte Regressi-
onsfunktion:

¥ = fx,.x,x,) =
4,851 +1,034x,—0,060x,+ 0,372x,

mit einem (multiplen) Bestimmt-
heitsmal} von R?2= 0,408 und einem
Standardfehler der Regressions-
funktion (deskriptiv, d.h. mit dem
Varianzdivisor n) von
d =0,64576 €/m”.

Die Modellparameterwerte haben
alle die MaBeinheit €/m?.

In Auswertung der geschitzten Re-
gressionsfunktion ergeben sich fol-
gende Aussagen:
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e Der Wert der Regressionskon-
stanten (4,851 €/m?) stellt ein
Schétzwert flir die ortsiibliche
Nettokaltmiete unter der Bedin-
gung dar, dass die Mietwohnung
keines der drei Ausstattungs-
merkmale aufweist.

e Die Werte fiir die Regressions-
koeffizienten quantifizieren den
Zuschlag (in €/m?) bei Vorhan-
densein des jeweiligen Ausstat-
tungsmerkmals und angenom-
mener Konstanz der anderen
Ausstattungsmerkmale. Am Bei-
spiel b, = 1,034 €/m*: Gegeniiber
einer Mietwohnung ohne moder-
nes Bad fiihrt die Ausstattung
mit einem modernen Bad, bei
Konstanz der anderen zwei Aus-
stattungsmerkmale, zu einem
Zuschlag bei der Nettokaltmiete
um 1,034 €/m2.

e Das Vorhandensein eines mo-
dernen Bades und eines Balkons
haben einen positiven Effekt
auf die Nettokaltmiete (positive
Regressionskoeffizienten).  Fiir
das Ausstattungsmerkmal Par-
kett wird im Ensemble aller drei
Ausstattungsmerkmale  empi-
risch ein negativer Effekt ange-
zeigt (negativer Regressionsko-
effizient).

e Aus den Absolutbetrdge der Re-
gressionskoeffizienten ldsst sich
ein Ranking der Ausstattungs-
merkmale ableiten. Den stérk-
sten Einfluss auf die Nettokalt-
miete hat das Merkmal ,,Bad®,
auf Platz zwei, mit deutlichen
Abstand, folgt ,,Balkon‘* und der
geringste Einfluss wird fiir ,,Par-
kett diagnostiziert. Dieses Er-
gebnis korrespondiert mit dem
Ranking aus den bivariaten Ana-
lysen (Tab. 3/Spalte 5).

e Der Funktionswert der Regres-
sionsfunktion kann als Schitz-
wert flir die ortsiibliche Netto-
kaltmiete verwendet werden.
Angenommen, das Zielobjekt
weist alle drei Ausstattungs-
merkmale auf, dann errechnet
man unter Anwendung der ge-
schitzten Regressionsfunktion

WERTERMITTLUNG
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einen durchschnittlichen Net-
tokaltmietenwerte (ortsiibliche
Vergleichsmiete) von 4,851 +
1,034 — 0,060 + 0,372 = 6,197
[€/m?]. Dieser Wert ist im Prin-
zip gleich dem Wert, der sich aus
dem Baumdiagramm (6,20 €/m?)
ergibt.

e Die Giite der geschétzten Regres-
sionsfunktion ist als mittelméaBig
einzustufen. Entsprechend dem
Wert des
kann durch die geschitzte Re-
gressionsfunktion die Variabi-
litdit in den 20 Nettokaltmie-
tenwerten zu 40,8 % erklart
werden. Die beobachteten Net-
tokaltmietenwerte streuen im
Durchschnitt um +/- 0,646 €/m?
um die entsprechenden Regres-
sionsfunktionswerte (geschitzte
Nettokaltmietenwerte).

Bestimmtheitsmalles

In verschiedenen Publikationen zur
Ermittlung von ortsiiblichen Ver-
gleichsmieten unter Verwendung
von Regressionsfunktionen ergénzt
man die Ergebnisse der deskripti-
ven Regressionsanalyse (die wir
hier priorisiert haben) durch die
Auswertung der von der Statis-
tiksoftware standardméBig angebo-
tenen Ergebnisse der Testverfahren
(Signifikanztests
heitsmal} und fiir die Regressions-
parameter). Wir verzichten hier mit
Absicht auf die induktive Betrach-
tungsweise, weil wir der Meinung
sind, dass bei gegebener Datenlage
die Voraussetzungen fiir die induk-
tive Betrachtung nicht erfiillt sind.
Einerseits erfiillt die verfiigbare
Datenbasis nicht die Anforderun-
gen einer Zufallsstichprobe im
strengen statistischen Sinne. Zum
anderen ist die Erfiillung der fiir die
Testverfahren notwendigen Vertei-
lungsvoraussetzungen unserer Mei-
nung nach fragwiirdig. Fiir eine serio-
se stichprobenbasierte Untersuchung
wire eine umfangreichere Studie
notwendig.

fir Bestimmt-
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Nachsatz

In der Statistik gibt es noch zahlrei-
che weitere komplexere Regressi-
onsmodelle. Die aufgefiihrten sta-
tistischen Analysen zeigen, dass
die Ermittlung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete durch diese Ver-
fahren nicht unproblematisch ist
und zum Teil auch nur eine geringe
Erklarung des Mieteinflusses von
Wohnwertmerkmalen/-attributen
liefern.

Fir die Verwendung in einem
Wohnmietgutachten  erscheinen
diese statistischen Verfahren haufig
zu komplex und sind nicht leicht
verstandlich  vermittelbar  (z.B.
Mietabschlag fiir ein vorhandenes
Parkett).

Die ortsiibliche Vergleichsmiete er-
fordert also immer zuerst das Fach-
wissen des Sachverstidndigen, der
bereits bei der Auswahl der Ver-
gleichswohnungen auf eine wei-
testgehende Merkmalsiibereinstim-
mung in Bezug auf die
Bewertungswohnung achtet.

[1] Neben der Standardstatistikliteratur, so Fahr-
meir/Kneib/Lang: Regression — Modelle,
Methoden und Anwendungen, Berlin, Hei-
delberg 2009 und den nachfolgend zitierten
Quellen wird fiir den praktischen Anwender
auch verwiesen auf Radtke, Statistik mit
Excel, Miinchen 2006

[2] Siehe dazu aus anderem Blickwinkel etwa
http://www2.jura.uni-hamburg.de/instkrim/
kriminologie/Mitarbe iter/Enzmann/Lehre/
StatIKrim/Kausalit%E4t.PDF

[3] So Schneider/Hommel/Blettner, Lineare
Regressionsanalyse, Deutsches Arzteblatt,
Heft 44, 05.10.2010, S. 777.

Weiterfiihrend u. a. http://wirtschaftsle-
xikon.gabler.de/Definition/regression-
nicht-lineare.html?extGraphKwld=57373
und vertiefend http://home.uni-leipzig.de/
psyall2/lehre/methoden/piontek/files/csda/
gliederungen/methoden2-multivariat.pdf

[4] Neben der Priifung der Regressionsglei-
chung und der Regressionskoeffizienten ist
es wichtig, zu tiberpriifen, ob die Annahmen,
die der Berechnung einer linearen multiplen
Regressionsanalyse zugrunde liegen, erfiillt
sind. Durch folgende Punkte kénnen die An-
nahmen verletzt werden: a) Nicht-Linearitét,
b) Heteroskedastizitit, c) Autokorrelation,
d) Multikollinearitdt. Hierauf wird in diesem
Aufsatz nicht weiter eingegangen. Vertie-
fend dazu ohne tiberspitzte mathematische
Anforderungen und also allgemeinversténd-
lich auch: Backhaus, Erichson, Plinke,
Weiber, Multivariate Analysemethoden: eine
anwendungsorientierte Einfiihrung, Berlin

12

2006.

[5] Der Determinationskoeffizient 1> misst,
welcher Anteil der Gesamtvariation der
Zielvariablen auf die Gruppenunterschiede
zuriickgefiihrt werden kann. Interpretation:
Wenn man den berechneten Wert mit 100
multiplizieren (100*12), erhélt man den
Anteil der Variation der Zielvariablen, der
durch die unabhéngige Variable "erklart"
wird.
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