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MARKT- UND OBJEKTBEWERTUNG

DATENGETRIEBENE ZUKUNFT: POTENZIALE VON KUNSTLICHER
INTELLIGENZ NUTZEN UND RISIKEN MINIMIEREN

Es ist unstrittig, dass die zunehmende Integration von kinstlicher Intelligenz (KI) und ma-
schinellem Lernen in immer mehr Wirtschaftsbereiche groBBe Vorteile bietet. Das gilt auch
fuir die Immobilienwirtschaft. In diesem Beitrag beleuchten die Autoren die Potenziale des
Einsatzes von KI-Modellen in der Immobilienbewertung, die traditionell auf manuellen Ana-
lysen und etablierten Verfahren beruht. So kann den Gutachtern durch ein Kl-gestiitztes
System eine Entscheidungsgrundlage zur Verfligung gestellt werden, die es ihnen ermdg-
licht, ihre Bewertung der Immobilie auf einer fundierten und standardisierten Datenbasis
unter Berlcksichtigung aller relevanten Faktoren vorzunehmen. So kénnen zum einen Feh-
ler minimiert werden, zum anderen wird durch die vorhandene Transparenz eine objektive
Bewertung gewahrleistet. Der Vorwurf der Subjektivitdt und moglicher Ungenauigkeiten bei
der Wertermittlung kann somit entkraftet werden. Die Autoren plddieren aber dafir, trotz
der vielversprechenden Maglichkeiten, die der Einsatz von Kl bietet, gerade in der Immobili-
enwirtschaft, die Schwachen und vor allem die Risiken genau zu beleuchten und den Ein-
satz von Kl abzuwagen. Ihr Fazit: Noch sind das menschliche Urteilsvermdgen und auch das

kritische Hinterfragen der Ergebnisse durch einen Gutachter weiterhin notwendig.

Red.

Die Immobilienbranche befindet sich ange-
sichts der fortschreitenden technologi-
schen Entwicklung und der zunehmenden
Verfligbarkeit von Daten an einem Wende-
punkt. Kiinstliche Intelligenz (KI) bietet das
Potenzial, Prozesse zu automatisieren, Kos-
ten zu senken und Entscheidungsgrundla-
gen zu verbessern. Unvorhersehbare Ereig-
nisse wie die Coronapandemie sowie
aktuelle Krisenherde wie der Ukraine-Krieg
und der Nahost-Konflikt haben zudem ge-
zeigt, dass sie die Immobilienmarkte stark
beeinflussen kénnen.

Die zunehmende Komplexitdt und Dyna-
mik des Immobilienmarktes - beeinflusst
durch Faktoren wie politische und wirt-
schaftliche Unsicherheiten, Makrotrends,
veranderte soziodkonomische Entwicklun-
gen sowie Herausforderungen im Hinblick
auf den Aspekt der Nachhaltigkeit - hat
den Bedarf an préaziseren und schnelleren
Aussagen Uber den Marktwert einer Im-
mobilie sowie Uber die Entwicklung der
Marktwerte im aktuellen Kontext verstarkt.
Das schnelle Reagieren auf weltwirt-
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schaftliche Entwicklungen, insbesondere
auf die damit verbundenen Marktwertver-
anderungen von Immobilien, hat in den
letzten Jahren im Hinblick auf das Erken-
nen und Bewerten von Risiken von Immo-
bilienportfolios deutlich an Bedeutung ge-
wonnen.

Gerade die Branche der Immobilienbewer-
ter ist hier gefordert, schnell und sicher auf
einer fundierten Datenbasis eine prazise
Aussage zu Marktwerten zu treffen. Der
Einsatz von kinstlicher Intelligenz kann
hier die menschliche Expertise unterstit-
zen. Kl bietet unter anderem die Méglich-
keit, groBe Datenmengen, also historische
Daten und aktuelle Marktentwicklungen,
zu analysieren und komplexe Zusammen-
hange zu erkennen. Dadurch kdnnen zu-
kiinftig Trends und Marktentwicklungen
mit hoher Treffsicherheit prognostiziert
werden. Immobilienunternehmen, Investo-
ren und Analysten erhalten dadurch stra-
tegische Vorteile im Hinblick auf fundierte
Investitionsentscheidungen und ein besse-
res Marktverstandnis.
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Ziel dieses Artikels ist es, die Potenziale des
Einsatzes von KI-Modellen zu beleuchten.
Trotz der vielversprechenden Madglichkei-
ten, die der Einsatz von Kl bietet, gilt es ge-
rade in der Immobilienwirtschaft, die
Schwéchen und vor allem die Risiken ge-
nau zu beleuchten und den Einsatz von Kl
abzuwdgen.

Uberblick zu KI-Technologien

Zum Grundverstandnis werden im Folgenden
Kl-Technologien erldutert, die sich fiir den
Einsatz in der Immobilienwirtschaft eignen:

Machine Learning (ML) ist ein Teilbereich
der kiinstlichen Intelligenz, der es ermég-
licht, ohne explizite Programmierung aus
Daten zu lernen und sich anzupassen. Die
Algorithmen nutzen dabei groBe Daten-
mengen, um Muster und Zusammenhadnge
zu erkennen. Dieser Lernprozess wird im
Allgemeinen in drei Kategorien unterteilt:
Supervised Learning, Unsupervised Lear-
ning und Reinforcement Learning.

Uberwachtes Lernen (Supervised Learning):
Der Algorithmus wird mit gelabelten Daten
trainiert, das heiBt, die Daten haben bereits
definierte Eingabe- und Ausgabewerte
(zum Beispiel Immobilienpreise, basierend
auf Faktoren wie Quadratmeterzahl und
Lage). Ziel ist es, eine Funktion zu erlernen,
die zuklinftige Datenpunkte korrekt klassi-
fiziert oder vorhersagt.

Unuberwachtes Lernen (Unsupervised Lear-
ning): Hier arbeitet der Algorithmus ohne
vorgegebene Ausgabewerte. Stattdessen
analysiert er die Daten und gruppiert sie
nach Ahnlichkeiten, um verborgene Muster
oder Zusammenhange zu erkennen. Dies ist
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ndtzlich, um Trends zu erkennen oder
Marktkategorien im Immobiliensektor zu
segmentieren.

Bestarkendes Lernen (Reinforcement Lear-
ning): Der Algorithmus lernt durch Feed-
back von Aktionen in einer Umgebung. Er
optimiert seine Strategie durch positive
oder negative Riickmeldungen und kann so
komplexe Entscheidungsprozesse —besser
steuern. In der Immobilienwirtschaft kénnte
dies zum Beispiel zur Verbesserung von In-
vestitionsentscheidungen durch Simulatio-
nen genutzt werden.

Machine Learning erfordert umfangreiche
Datenverarbeitung und Modellanpassung,
um aus Erfahrungen besser zu werden. Da-
bei kommen Methoden wie lineare Regres-
sion, Entscheidungsbdume oder neuronale
Netze zum Einsatz. Die Modelle werden
trainiert, validiert und optimiert, um ver-
lassliche und prézise Ergebnisse zu liefern.
Im Bezug auf die Immobilienwirtschaft
konnen Algorithmen aus historischen Daten
lernen und Vorhersagen Uber zukiinftige
Entwicklungen treffen. ML-Modelle erken-
nen wiederkehrende Muster und kdnnen
sich an neue Marktdaten anpassen, was die
Genauigkeit von Bewertungen steigert.

Ein spezieller Bereich des maschinellen Ler-
nens ist das Deep Learning, das auf tiefen
neuronalen Netzen basiert. Diese Netzwer-
ke bestehen aus mehreren Verarbeitungs-
ebenen und sind besonders gut in der Lage,
komplexe Zusammenhange zu erfassen, die
fir herkdmmliche Methoden schwer zu-
ganglich sind. Solche Modelle beriicksichti-
gen neben strukturierten Daten wie Preise
und Standorte auch unstrukturierte Infor-
mationen wie regionale Trends oder Nach-
barschaftsmerkmale.

Dariiber hinaus werden automatisierte Da-
tenverarbeitungsverfahren eingesetzt. Dieser
Ansatz ermdglicht es, aktuelle Marktinfor-
mationen nahezu in Echtzeit zu analysieren
und handlungsrelevante Erkenntnisse zu ge-
winnen.

Einsatzmdglichkeiten in der
Immobilienwirtschaft

KI-Modelle bieten eine Reihe von Vorteilen.
Unter anderem die Mdglichkeit einer ver-
besserten Datenanalyse komplexer Zusam-
menhdnge und das Potenzial, dass einmal
trainierte Modelle leichter skalierbar sind.
Dies bietet der Immobilienwirtschaft die
Chance, zukiinftig komplexe Prognosemo-
delle zu entwickeln und die Transparenz des
Immobilienmarktes durch die Auswertung
einer Vielzahl von Daten zu verbessern.

Darliber hinaus kann der Einsatz von Kl die
Objektivitat fordern und den Anwender bei
Routinetatigkeiten unterstiitzen. Dies kann
zu einer Minimierung von Fehlern und da-
mit zu einer Qualitdtssteigerung flhren.
Dartiber hinaus ergeben sich auch Potenzi-
ale in der Effizienzsteigerung von Bearbei-
tungsprozessen.

Verbesserte Datenanalyse fiir die Model-
lierung komplexer Zusammenhange: Im-
mobilienmarkte unterliegen einem dyna-
mischen Wandel, der von einer Vielzahl
wirtschaftlicher, politischer und gesell-
schaftlicher Faktoren beeinflusst wird. Die
Entwicklung der letzten Jahre hat gezeigt,
dass das Marktgeschehen durch eine Ver-
kettung vieler Faktoren beeinflusst wird. So
sind die Immobilienmarkte von einer Viel-
zahl interdependenter Faktoren gepragt -
wirtschaftliche, soziale und demografische
Entwicklungen beeinflussen das Angebot,
die Nachfrage und damit die Preisentwick-
lung von Immobilien. Auch Standortfakto-
ren werden weiterhin eine entscheidende
Rolle spielen. Hinzu kommen zunehmend
Nachhaltigkeitsaspekte, die sich auf die
Vermarktbarkeit und den Marktwert einer
Immobilie auswirken.

Moderne Kl-Technologien, insbesondere ma-
schinelles Lernen und Deep-Learning-Algo-
rithmen, werden in Zukunft in der Lage sein,
groBe und heterogene Datenmengen zu ana-
lysieren und durch das Erkennen von Mus-
tern in diesen Daten, die

Modelle stets auf die neuesten Marktent-
wicklungen zugreifen und somit fundierte
und aktuelle Bewertungen und Prognosen
ermdglichen. Dies ist besonders vorteilhaft,
da Marktteilnehmer immer schneller auf
Veranderungen reagieren missen und so-
mit eine fundierte Datenbasis flr Entschei-
dungen zur Verfiigung steht.

Marktschwankungen kénnen schneller er-
kannt und die zeitliche Liicke zwischen der
Entwicklung am Markt und einer risikorele-
vanten Entscheidung deutlich verringert
werden. Eine Minimierung von Risiken so-
wie eine Optimierung von Entscheidungs-
prozessen kdnnen so erreicht werden.

Modellierung komplexer Zusammenhange:
Immobilienwerte sind das Ergebnis zahlrei-
cher komplexer Wechselwirkungen. Klassi-
sche statistische Verfahren bzw. Modelle
wie die hedonische Analyse oder Regressi-
onsmodelle sind in der Abbildung mehr-
dimensionaler und komplexer Systeme ein-
geschrankt, da sie nicht die gesamte
Bandbreite der Einflussfaktoren und deren
nichtlineare Wechselwirkungen abbilden
kénnen.

KI-Systeme hingegen sind in der Lage, die-
se Komplexitat zu erfassen und zu verar-
beiten. Maschinelles Lernen, insbesondere
fortgeschrittene Methoden wie neuronale
Netze und Deep-Learning-Modelle, kann
Muster und Zusammenhdnge erkennen,

traditionellen Modellen
bisher verborgen geblie-
ben sind, préazise Prog-
nosen Gber Marktent-
wicklungen zu treffen.
Insbesondere im Hin-

«KI verbessert die Transparenz des Immobilienmarktes
durch die Auswertung einer Vielzahl von Daten."”

blick auf die Nachfra-

geentwicklung sowie die Entwicklung rele-
vanter Faktoren wie Mieten und Renditen
kénnen Kl-Modelle wertvolle Entscheidungs-
grundlagen flr Gutachter liefern und so dazu
beitragen, Risiken zu minimieren.

Neben historischen Daten, wie Kennzahlen
aus abgeschlossenen Immobilienbewer-
tungen, flieBen aktuelle Daten aus Immo-
bilienportalen mit Angebotsmieten und
-preisen, Marktinformationen von Makler-
hdusern und kommunizierte Transaktionen
in die Modelle ein. Damit wird auch der
Tatsache Rechnung getragen, dass die Im-
mobilienmarkte von einer Vielzahl von
Faktoren beeinflusst werden, darunter ma-
krookonomische Indikatoren, wirtschaftli-
che Rahmenbedingungen sowie makro-
und mikrodkonomische Daten.

Durch die permanente Aktualisierung der
Daten kann sichergestellt werden, dass K-

die flr herkdbmmliche statistische Ansatze
nicht offensichtlich sind.

Diese KI-Modelle kdnnen eine Vielzahl von
Variablen bertcksichtigen, zum Beispiel so-
ziobkonomische Indikatoren, Bauqualitat,
Bebauungsform sowie Informationen tber
die Nachbarschaft und die vorhandene Inf-
rastruktur. Sie sind darauf spezialisiert,
nichtlineare Beziehungen und komplexe
Abhangigkeiten innerhalb der Daten zu
modellieren. Das bedeutet, dass Kl auch in
der Lage ist, subtile und oft verborgene Zu-
sammenhadnge zu erkennen, die einen sig-
nifikanten Einfluss auf die Attraktivitdt
einer Immobilie und damit auf den Markt-
wert haben.

Diese Fahigkeit, komplexe Zusammenhdnge
zu modellieren, macht K| besonders wertvoll
fur Prognosen, da Kl-gestiitzte Systeme zu-
nehmend auch ,weiche" Faktoren - wie zu-
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kiinftige Bauprojekte oder Veranderungen in
der Nachbarschaft - einbeziehen kénnen. Da
diese Komplexitat dazu flihren kann, dass die
Bewertung von Kl in einer Blackbox stattfin-
det, muss der Einsatz von K| im Rahmen von
Prognosen und Szenarien durch Menschen
hinterfragt und verifiziert werden.

Foérderung von Transparenz und Objektivi-
tdt: Durch ein Kl-gestiitztes System kann
dem Gutachter eine Entscheidungsgrundlage
zur Verfligung gestellt werden, die es ihm er-
moglicht, seine Bewertung der Immobilie auf

122024 Immobilien & Finanzierung - Digitaler Sonderdruck

deten Trainingsdaten verzerrt sein. Um bei-
spielsweise eine Diskriminierung bestimmter
Lagen zu vermeiden, ist hier der Mensch als
Kontrollmechanismus unabdingbar.

Skalierbarkeit von KI-Systemen: Eine her-
ausragende Stdrke der Kl ist ihre nahezu
unbegrenzte Skalierbarkeit. Einmal entwi-
ckelte KI-Modelle kénnen mit geringem Zu-
satzaufwand an den jeweiligen Anwen-
dungsfall angepasst werden. Bezogen auf
die Immobilienwirtschaft bedeutet diese
Skalierbarkeit, dass ein einmal entwickeltes

Modell fir verschiede-

«Fachkrafte werden sich in Zukunft

strategische und beratende Tatigkeiten konzentrieren.”

verstarkt auf

ne Immobilientypen an
geographisch  unter-
schiedlichen Standor-
ten eingesetzt werden
kann. Eine Neuent-
wicklung des Modells

einer fundierten und standardisierten Daten-
basis unter Berlicksichtigung aller relevanten
Faktoren vorzunehmen. Dadurch koénnen
zum einen Fehler minimiert werden, zum an-
deren wird durch die vorhandene Transpa-
renz eine objektive Bewertung gewahrleistet.
Der Vorwurf der Subjektivitdt und mdglicher
Ungenauigkeiten bei der Wertermittlung
kann somit entkraftet werden.

Durch die Verwendung transparenter Algo-
rithmen erfolgt die Immobilienbewertung
auf Basis klar definierter und nachvollzieh-
barer Faktoren, wodurch der Einfluss sub-
jektiver Verzerrungen reduziert wird. Die In-
tegration umfangreicher Datenquellen wie
Vergleichsobjekte, Transaktionen, Angebot-
spreise und -mieten sowie weiterer Markt-
indikatoren wie soziodkonomische Faktoren
unter Berlicksichtigung der lokalen Rah-
menbedingungen ermoglicht eine prazisere
Einschdtzung eines Marktes und einer Im-
mobilie. Die daraus resultierende Transpa-
renz fordert das Vertrauen von Investoren
und anderen Marktteilnehmern und kann
langfristig zur Stabilitdt und Integritdt des
Immobilienmarktes beitragen.

Beispielsweise kdnnen Makro- und Mikrola-
gen mit Hilfe von Kl erstellt werden. Durch die
Verwendung definierter Einflussfaktoren fir
die Bewertung eines Standortes auf Mikro-
standortebene sind Standorte objektiv mitein-
ander vergleichbar. Subjektive menschliche
Einschdtzungen kdnnen so minimiert werden.
Dennoch sind das menschliche Urteilsvermo-
gen und auch das kritische Hinterfragen der
Ergebnisse durch einen Gutachter weiterhin
notwendig. Die menschlichen Sinne wie Ho-
ren, Sehen und Riechen kdnnen nicht voll-
standig durch Kl ersetzt werden und missen
weiterhin Teil einer Lagebeurteilung sein, um
Fehleinschatzungen zu vermeiden. Zudem
kann ein Algorithmus aufgrund der verwen-
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in  Abhangigkeit von
zum Beispiel Immobilientyp oder Standort
ist nicht notwendig.

Dariiber hinaus ermdglicht die Skalierbarkeit
den gleichzeitigen Einsatz in verschiedenen
Geschéaftsbereichen - von der Immobilien-
bewertung Uber das Portfoliomanagement
bis hin zur Risikomanagementstrategie. Mit
wachsendem Datenpool wird das KI-System
immer leistungsfahiger, da es kontinuierlich
aus neuen Daten lernen und seine Modelle
anpassen kann. Diese Skalierbarkeit ist be-
sonders wertvoll flir global agierende Unter-
nehmen, die in unterschiedlichen Markten
mit jeweils spezifischen Herausforderungen
und Dynamiken tatig sind. Durch die flexible
Skalierbarkeit von KI-Systemen kénnen Un-
ternehmen ihre Analyse- und Beurteilungs-
methoden international anwenden und
standardisieren, was zu Kosteneffizienz bei
gleichzeitiger Verbesserung der Analysequa-
litdt und Prognosefahigkeit fiihrt.

Routineaufgaben optimieren und verein-
fachen: KI-Systeme kénnen Routineaufga-
ben automatisieren und damit Zeit und
Kosten sparen. Insbesondere Tatigkeiten,
die kein hohes Fachwissen erfordern und
bisher oft arbeitsintensiv waren, konnen
durch Kl-gestiitzte Prozesse stark verein-
facht werden.

Die Automatisierung von Routineprozessen
stellt einen grundlegenden Wandel in der
Immobilienwirtschaft dar. Durch den Ein-
satz von kiinstlicher Intelligenz kénnen re-
petitive und zeitintensive Aufgaben, die
bisher erhebliche personelle Ressourcen
gebunden haben, weitgehend automati-
siert werden. Beispielsweise kann das auto-
matisierte Auslesen von Grundbiichern
oder Energieausweisen durch den Einsatz
von maschinellem Lernen den Zeitaufwand
fur diese Tatigkeit reduzieren. Dies fuhrt zu
einer Entlastung menschlicher Ressourcen
und damit zu einer Effizienzsteigerung bei
der Bearbeitung komplexer Aufgaben.

Fachkrafte werden sich in Zukunft verstarkt
auf strategische und beratende Tatigkeiten
konzentrieren. In zweiter Linie kann die er-
zielte Zeitersparnis zu einer Effizienzsteige-
rung sowie zu einer Senkung der Kosten-
struktur flhren. Dies kann insbesondere fir
Unternehmen relevant sein, die in einem
wettbewerbsintensiven Umfeld agieren.

Im Hinblick auf die immer héheren Anforde-
rungen an Nachhaltigkeits- beziehungsweise
ESG-Kriterien, die in Gutachten in angemes-
senem Umfang adressiert werden sollen,
konnen KI-Modelle helfen, die zum Teil um-
fangreichen Dokumente vorab nach wesent-
lichen Kriterien zu durchsuchen beziehungs-
weise Daten aus vorhandenen Dokumenten
zu extrahieren. Die Uberprifung und Bewer-

Abbildung 1: Daten- und modellbezogene Risiken
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Abbildung 2: Rechtliche und anwendungsbezogene Risiken
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tung der extrahierten Informationen missen
weiterhin dem Gutachter obliegen.

Bestehende Schwichen und Risiken bei
der Nutzung von Kl

Im vorangegangenen Abschnitt wurden die
Potenziale, die der Einsatz von Kl im Rah-
men der Immobilienbewertung in sich
birgt, beleuchtet. Dennoch ist der Einsatz
von Kl-Systemen gerade im Hinblick auf
die Immobilienbewertung, die hohen auf-
sichtsrechtlichen Anforderungen gentigen
muss, sehr kritisch zu betrachten.

Im Zusammenhang mit den Potenzialen
wurde in einigen Punkten bereits auf die Ri-
siken beziehungsweise Schwachen von Kl im
Zusammenhang mit den jeweiligen Chancen
hingewiesen. Im Folgenden sollen nun die
Schwiachen sowie die bestehenden Risiken
im Detail kritisch beleuchtet werden.

Abhangigkeit von Datenqualitat und -ver-
fiigbarkeit: Die Leistungsfahigkeit eines Ki-
Systems hadngt entscheidend von der Quali-
tat der Daten ab, auf denen es trainiert und
eingesetzt wird. In der Immobilienbewertung
existiert ein immenser Datenschatz, der auf
einer Vielzahl von Wertermittlungen der
letzten Jahre beruht. Diese Daten kénnen ge-
nutzt werden, um KI-Systeme zu trainieren
oder zu verifizieren. Entscheidend ist dabei
die Qualitat der Daten. Sowohl die Immobili-
en selbst als auch die Immobilienmérkte und
Standorte sind heterogen. Unterschiedliche
Standards der Datenerfassung, fehlende Da-
tenharmonisierung und teilweise veraltete
Informationen kdnnen die Genauigkeit von
KI-Modellen erheblich beeintrachtigen. Dar-
Uber hinaus sind Daten haufig nicht in der
erforderlichen Tiefe verfligbar, insbesondere

im Hinblick auf spezifische Gebaudeeigen-
schaften oder regionale Besonderheiten, die
einen direkten Einfluss auf den Wert einer
Immobilie haben kdnnen.

Fehlende oder unvollstindige Datensatze
flihren dazu, dass KI-Modelle zu Verzerrun-
gen oder Fehlschliissen neigen. Die Verldss-
lichkeit sowie Aussagekraft solcher Modelle
konnen dadurch beeintrachtigt werden. Die
Datenqualitat ist daher eine entscheidende
Schwachstelle, die eine kritische Priifung
der zugrunde liegenden Informationen er-
fordert, bevor die Ergebnisse von KI-Model-
len als Entscheidungs-

von Fehlern ist bei einer ,Blackbox" nicht
moglich. Solche ,Blackbox"-Modelle ste-
hen im krassen Gegensatz zu Transparenz,
Nachvollziehbarkeit und Objektivitat, die
aufsichtsrechtlich gefordert werden und
einzuhalten sind.

Es besteht die Gefahr der algorithmi-
schen Voreingenommenheit: Ein weite-
res zentrales Problem ist die Mdglichkeit
algorithmischer Voreingenommenheit, die
sich aus den zugrunde liegenden Trai-
ningsdaten ergeben kann. Da KlI-Modelle
typischerweise auf historischen Daten
trainiert werden, Gbernehmen sie unwei-
gerlich Vorurteile und strukturelle Un-
gleichheiten, die in diesen Daten vorhan-
den sind. Dies kann dazu flihren, dass
bestimmte Situationen systematisch be-
nachteiligt oder bevorzugt werden. Auch
gezielte Marktbeeinflussungen sind denk-
bar. KI-Anwendungen missen daher auf
Diskriminierungsrisiken gepriift werden,
die ethische und rechtliche Konsequenzen
haben kdnnen. Geschieht dies nicht, kann
dies negative Auswirkungen auf die Repu-
tation eines Unternehmens haben und es
kann zu VerstéBen gegen Unternehmens-
richtlinien kommen.

KI-Modelle haben zum Teil eine begrenzte
Fahigkeit, weiche Faktoren zu beriicksich-
tigen, und sind bei unvorhergesehenen
Ereignissen fehleranfillig: Immobilienwer-
te werden nicht nur durch harte Datenpunk-
te wie Lage, Bauqualitdt und Quadratmeter-

grundlage verwendet
werden kénnen. Dari-
ber hinaus kann der
Zugang zu relevanten
Daten in einer be-
stimmten  Datentiefe

«Fehlende oder unvollstindige Datensatze fiihren dazu, dass
KI-Modelle zu Verzerrungen oder Fehlschliissen neigen.”

und -qualitdt in einem

nach wie vor durch Intransparenz gekenn-
zeichneten Immobilienmarkt ein Problem
flr den Einsatz von KI-Modellen darstellen.

KI-Modelle kénnen zu einer ,Blackbox"
werden, wodurch Nachvollziehbarkeit
und Transparenz verloren gehen: Einer-
seits kann Kl zur Erhéhung der Transpa-
renz beitragen. Insbesondere bei Kl-Mo-
dellen, die auf komplexen neuronalen
Netzen basieren, ist jedoch das Gegenteil
der Fall. Diese Modelle sind in ihren Ent-
scheidungsprozessen nur schwer nach-
vollzienbar. Diese ,Blackbox-Eigenschaft"
stellt eine erhebliche Herausforderung dar,
da die Aussagen von KI-Modellen in der
Immobilienwirtschaft in vielerlei Hinsicht
ein hohes MaB an Transparenz und Nach-
vollziehbarkeit beziehungsweise Uberprif-
barkeit erfordern. Eine ldentifikation von
Fehlern beziehungsweise eine Korrektur

zahl bestimmt, sondern auch durch
sogenannte ,weiche Faktoren" wie Quar-
tiersatmosphare, soziales Umfeld und Nach-
barschaftsattraktivitdt. Diese Faktoren sind
oft schwer quantifizierbar und lassen sich
nur bedingt in numerische Daten Ubersetzen,
was eine groBe Herausforderung fir KI-Mo-
delle darstellt. Da KI-Systeme primar auf
quantitativen Daten basieren, fehlt ihnen
haufig die Fahigkeit, qualitative, menschliche
Einschatzungen einzubeziehen.

In der Praxis bedeutet dies, dass Kl-gestiitz-
te Ergebnisse oft wichtige kontextuelle und
qualitative Informationen auBer Acht las-
sen, die flr eine vollstdndige und realisti-
sche Beurteilung einer Immobilie entschei-
dend sind. Diese Einschrdnkung kann zu
Einschatzungen flhren, die zwar auf soli-
den Daten beruhen, aber subjektive und
kulturelle Einflisse, die den Marktwert
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maBgeblich beeinflussen kdnnen, nicht

ausreichend berlcksichtigen.

Zudem besteht eine hohe Fehleranfalligkeit
bei unvorhergesehenen Ereignissen: Kl-Mo-
delle basieren haufig auf historischen Daten.
Unerwartete wirtschaftliche Entwicklungen
oder Krisen wie die COVID-19-Pandemie
kénnen die Genauigkeit und Relevanz von
KI-Prognosen stark beeintrachtigen.

Die derzeit noch begrenzte Fahigkeit von KI,
weiche Faktoren, die menschliche Entschei-
dungen oft wesentlich beeinflussen, ange-
messen zu beriicksichtigen, kann zu einer
mangelnden gesellschaftlichen Akzeptanz
von KI im Allgemeinen fihren. Gleichzeitig
werden Angste vor Arbeitsplatzverlust und
.Fremdbestimmung” den Einsatz von K-
Modellen in Unternehmen beeinflussen.

Die Implementierung von Kl-Modellen
ist komplex und mit hohen Kosten ver-
bunden: Der Einsatz von Kl-Technologien
in Unternehmen der Immobilienwirtschaft
erfordert erhebliche Investitionen in IT-Inf-
rastruktur, Know-how und kontinuierliche
Modellpflege. Fur die Anschaffung und Im-
plementierung von Kl-basierten Systemen
mussen erhebliche finanzielle Mittel aufge-
wendet werden. Darliber hinaus missen
die Ergebnisse der KI-Modelle regelmdBig
Uberpriift und gegebenenfalls angepasst
werden. Nur so kann die Qualitdt der Er-
gebnisse langfristig sichergestellt werden.
Ohne diese kontinuierliche Pflege und An-
passung kdnnten die Modelle schnell veral-
ten und an Genauigkeit verlieren.

Darliber hinaus ist bei der Implementie-
rung von KI-Modellen zu beriicksichtigen,
dass technische Ausfalle oder Fehlfunktio-
nen moglich sind. Gerade im Bereich der
Immobilienbewertung kann sich ein lange-
rer Ausfall von Systemen negativ auf den
Arbeitsprozess auswirken.

Sicherheits- und Datenschutzrisiken miis-
sen ausgeschlossen und Haftungsrisiken
beim Einsatz von Kl geklart werden: Fir die
Implementierung von KI-Modellen werden
groBe Datenmengen bendtigt. Wenn sich un-
ter den verwendeten Daten sensible Informa-
tionen befinden, ist zu berlcksichtigen, dass
die Verarbeitung und Speicherung sensibler
Daten erhebliche Sicherheitsrisiken birgt. Die
Daten missen umfassend vor Cyber-Angrif-
fen geschitzt werden und es darf nicht pas-
sieren, dass sensible Informationen durch Da-
tenlecks an die Offentlichkeit gelangen.

Dariiber hinaus muss beim Einsatz von Kl
klar sein, dass die kontinuierliche Erfassung
und Verarbeitung von Daten zum Ziel von
Missbrauch und unbefugter Nutzung wer-
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den kann, was schwerwiegende rechtliche
und ethische Folgen haben kann. Daten-
schutzgesetze wie die DSGVO verlangen
von Unternenmen die Einhaltung strenger
Regeln fur die Datenverarbeitung und
-speicherung. Die Einhaltung dieser Vor-
schriften erfordert hohe Sicherheitsstan-
dards und Kontrollmechanismen.

Neben der Datenschutz-Grundverordnung
sind auf EU-Ebene unter anderem weitere
rechtliche Regelungen fiir den Einsatz von
Kl in Arbeit, die Ethik, Sicherheit und Miss-
brauch verhindern sollen:

- EU Al Act: Ein umfassender Rechtsrah-
men, der KI-Anwendungen je nach Risiko
klassifiziert (gering, begrenzt, hoch, un-
zuldssig).

- Ethikrichtlinien der EU flr vertrauens-
wirdige KlI: Hier werden Prinzipien fur
menschenzentrierte Kl festgelegt, die
Transparenz, Fairness und Sicherheit si-
cherstellen sollen.

- Richtlinien in Bezug auf Cybersecurity
und Sicherheitsvorschriften sind ausgie-
big zu prifen und sicherzustellen.

Da die Haftungsfrage bei Fehlentscheidun-
gen einer Kl bisher teilweise schwierig zu
kldren ist beziehungsweise unklar ist, ob
der Entwickler des Systems, das das KI-Mo-
dell einsetzende Unternehmen oder der
Anwender des Kl-Modells haftet. Da dies
erhebliche rechtliche und finanzielle Fol-
gen fiir ein Unternehmen haben kann, soll-
te beim Einsatz von KI immer der Mensch
die letzte Kontrollfunktion haben und der
Einsatz von Kl nur zur Unterstiitzung der

menschlichen Entscheidung in neuralgi-
schen Bereichen dienen.

Sorgfiltige Kosten-Nutzen-Analyse
notwendig

Die Stérken von KI, wie der Zugriff auf um-
fassende und aktuelle Daten, die Fahigkeit
zur Modellierung komplexer Zusammen-
hdnge und die Skalierbarkeit, bieten der
Immobilienwirtschaft zahlreiche strategi-
sche Vorteile. KI ermdglicht eine prazisere
und dynamischere Marktanalyse, bietet
Unternehmen eine fundierte Entschei-
dungsgrundlage und steigert durch die An-
passungsfahigkeit des Systems die Effizi-
enz operativer Prozesse.

KI' darf keine ,Blackbox" sein, denn nur so
kann die Akzeptanz und das Vertrauen in Kl-
Modelle erhoht werden. Auch im Hinblick auf
aufsichtsrechtliche Fragestellungen mdissen
die durch KI-Modelle gewonnenen Progno-
sen und Informationen nachvollziehbar und
transparent sein. Die einer Kl zugrundelie-
genden Daten miissen eine hohe Datenquali-
tat aufweisen und klar definiert sein.

Die Einfiihrung von KI-Modellen in der Im-
mobilienwirtschaft und -bewertung bietet
offensichtlich groBe Chancen, aber auch
nicht zu unterschitzende Risiken. Unter-
nehmen sollten daher eine sorgfiltige
Kosten-Nutzen-Analyse durchfiihren und
sicherstellen, dass die eingesetzten KI-Sys-
teme transparent, sicher und ethisch ver-
tretbar sind. Darliber hinaus bleibt es wich-
tig, die Auswirkungen der Technologie auf
Markt und Gesellschaft kontinuierlich zu
beobachten. —_—




