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Die Prognose von
Wohnungsmieten dank
kiinstlicher Intelligenz
Lufthrummer oder
Zukunftspotential

Woher wird ersichtlich, ob eine
Miete marktgerecht ist? Um diese
Frage zu beantworten, gibt es un-
terschiedliche Vorgehensweisen.
Neben der ganz persénlichen
Erfahrung, stehen in der Regel die
regressionsbasierten Mietspiegel
der Stadte und Kommunen zur
Verfiigung. Oder aber man ver-
lasst sich auf die Erfahrungen und
Berechnungen professioneller
Marktteilnehmer wie z.B. die von
Marktforschungsinstituten oder
Maklerhdusern. Am Ende schwingt
dann meist doch noch etwas
»Bauchgefihl“ mit, wenn es darum
geht die Konditionen in einem
Mietvertrag zu plausibilisieren und
festzulegen. Um hier etwas mehr
Objektivitat zu gewahrleisten,
koénnte sich zukiinftig der Blick
tber den Tellerrand lohnen.

Seit geraumer Zeit ist der Begriff der ,Kinstlichen
Intelligenz* (,KI*) in aller Munde. Wahrend die Tech-
nologie-Branche sie oft als effizientes Allheilmittel fur
viele Probleme im Geschéftsalltag propagiert, ist die
praktische Anwendung solcher Methoden gerade in der
Immaobilienwirtschaft bisher nur in Teilbereichen fest-
zustellen. Grunde hierflr sind oftmals das Fehlen von
entsprechenden Daten oder die noch unzureichende
Rechenleistung von Computern. Neuerdings kommt sie
jedoch beispielsweise im Dokumentenmanagement,
bei der Bewertung von groBen Immobilienbestanden
oder auch im Bereich von Smart Buildings zum Ein-
satz. Warum also diese Technologie nicht auch fur die
Berechnung und Prognose von Mieten nutzen? Daten
im Bereich der Mietméarkte sind heutzutage mehr und
mehr vorhanden. Auch die Rechenleistung stellt dank
Cloud-Computing immer seltener ein Problem dar.

Was bedeutet Kl iiberhaupt und was macht sie so
besonders?

Zunachst stellt sich jedoch erst mal die Frage, was
unter KI Uberhaupt zu verstehen ist und wie hiermit
eine Miete bestimmt werden soll. Die Ausgangslage
zur Beantwortung ist ein umfangreicher und aktueller

. -

Datensatz, der einerseits die zu untersuchende Variable,
im vorliegenden Fall Wohnungsmieten, und andererseits
die maglichen ,Miet-beeinflussenden® Variablen, wie
beispielsweise die zugehorigen WohnungsgroBen, deren
Ausstattung oder auch die jeweilige Lage beinhalten.
Der entscheidende Schritt besteht darin den individu-
ellen Einfluss der einzelnen Wohnungseigenschaften

auf die Miethdhe zu ermitteln, um anschlieBend eine
marktfahige Miete auszuweisen. Im Bereich der Kl sind
sogenannte Algorithmen in der Lage aus den zugrun-
deliegenden Daten den Zusammenhang zwischen der
Miete und den Wohnungseigenschaften eigenstandig zu
serlernen”. Sobald die jeweiligen Zusammenhange be-
kannt sind, kénnen sie anschlieBend fur eine Wohnung
die zugehorige Miete ermitteln. Ergebnisse aus anderen
wissenschaftlichen Disziplinen zeigen, dass die Genau-
igkeit der KI-Algorithmen oftmals sehr hoch und die Me-
thoden damit praziser, als bspw. traditionelle statistische
Verfahren wie z.B. Regressionen sind. Folglich motiviert
diese Erkenntnis grundsatzlich eine Anwendung im
Bereich von wohnwirtschaftlichen Mietmarkten. Inwiefern
dies tatsachlich funktioniert und welchen Mehrwert eine
solche Mietprognose fur die Praxis bietet, habe ich im
Rahmen meiner Dissertation an der International Real
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Estate Business School (IRE|BS — Universitat Regens-
burg) untersucht. Nachfolgend fasse ich die Vorgehens-
weise und entsprechenden Ergebnisse kurz zusammen.

Wie gut kann Kl wohnwirtschaftliche Mieten
bestimmen?

Grundlage fir die Studie war der Mietmarkt in Minchen.
Der Datensatz bestand Uber den Zeitraum von 2013 bis
2019 aus Informationen von dber 65.000 Wohnungen.
Die Daten stammten dabei u.a. von den Anbietern Em-
pirica, GfK, OpenStreetMap und Eurostat. Neben der je-
weiligen Miete des Apartments waren strukturelle Eigen-
schaften (wie die GroBe, das Alter und die Ausstattung),
die Lage (d.h. die damit verbundene Distanz zu wichti-
gen infrastrukturellen Einrichtungen, wie z.B. zum OPNV,
Einzelhandel oder zur Naherholung) und soziodkonomi-
sche Faktoren (wie die Kaufkraft pro Haushalt im jewei-
ligen PLZ-Gebiet) bekannt. Zunachst wurden samtliche
Mieten jeweils mit einem herkdmmlichen regressionsba-
sierten Ansatz und daneben mit unterschiedlichen KI-Al-
gorithmen berechnet. Um anschlieBend die jeweilige
Genauigkeit der Methoden zu ermitteln, half ein Abgleich
der kalkulierten mit der tatsachlichen Miete. Wahrend
der Regressionsansatz eine durchschnittliche Differenz
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der Berechnung von 2,34 Euro/m2
aufzeigte, konnten die Kl-Algorith-
men die Wohnungsmiete mit einer
Abweichung von lediglich 1,52 Euro/
m? bestimmen. Somit verbuchten
die KI-Methoden verglichen mit den
klassischen Vorgehensweisen eine
Verbesserung von mehr als 35% und
damit eine erhebliche Steigerung der
Rechenprazision.

Die praktische Relevanz der hier-
mit verbundenen Ergebnisse liegt
auf der Hand. Marktteilnehmer, wie
Bestandshalter, Mieter, aber auch
Stadte und Kommunen kénnen
sich mittels Kl prazise Kenntnisse
Uber den zugrundeliegenden Miet-
markt aneignen und dadurch ihre
Entscheidungsfindung zukunftig in
vielen Bereichen der Wohnwirtschaft
erleichtern. Neben der Funktionalitat
haben die Kl-Algorithmen aber noch
ein weiteres gewichtiges Argument auf ihrer Seite: Sie
sind kostenlos.
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