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Kunstliche Intelligenz revolutioniert die Immobilienbranche! Sie beschleunigt Prozesse, ver-

bessert die Marktanalyse und personalisiert Kundenerlebnisse. Mit prazisen Vorhersagen
und effizienter Datenverarbeitung 6ffnet Kl neue Tiren. Entdecken Sie, wie diese Technolo-
gie das Spiel verandert und zukiinftige Chancen in der Immobilienwelt er6ffnet.
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Die Immobilienwirtschaft hat sich ins-
besondere in den letzten 15 Jahren
durch eine konsequente Verbesserung
ihrer Standards, die Implementierung
transparenter Geschaftspraktiken und
eine starkere Fokussierung auf Kun-
denzufriedenheit sowie nachhaltige
Losungen einen stabilen Ruf als se-
rioser Akteur erarbeitet. Die - wie in
anderen Branchen auch - auftreten-
den Ausnahmen von der Regel, wie
jungst die in die Kritik geratene Signa,
bestatigen nur das Bestreben der Im-
mobilienwirtschaft, Vertrauen als Fun-
dament jeder partnerschaftlichen und
damit langfristig angelegten Kunden-
beziehung durch verbindliches Han-
deln zu adressieren. Diese Qualitat ist
insbesondere in einem Markt, der von
grofRRvolumigen Investitionen gepragt
ist und gleichzeitig unter anderem mit
moralisch aufgeladenen Produkten
wie Wohnraum gerechtfertigterweise
Geld verdient, eine wesentliche Vor-
aussetzung fur Wettbewerbsfahigkeit,
Akzeptanz und damit fur wirtschaft-
lichen Erfolg.

1o‘n trifft KI:

Ethische Uberlegungen
in der Immobilienbranche

- Dr. Irina Kummert -

Risikoaversion
bremst Innovation

Die sorgfaltig aufgebaute positive
Wahrnehmung der Immobilienwirt-
schaft ist moglicherweise ein Ausloser
dafur, dass die Branche eher konserva-
tiv-zuruckhaltend gegenuber neuen
Technologien ist. [1] SchlieBlich tragt
jede Initiative, bisher unbekannte Wege
Zu beschreiten und etwas Neues aus-
zuprobieren, inharent das Risiko eines
Scheiterns in sich. Dabei wird haufig
Ubersehen, dass, wie der Soziologe
Niklas Luhmann richtig ausfuhrt, der
Begriff des Risikos nicht der ,Gegen-
begriff zu Sicherheit”, Sicherheit also
nicht das Gegenteil von Risiko ist. [2]
Zu glauben, dass kein Risiko einzuge-
hen automatisch Sicherheit bedeutet,
hat nach Luhmann zwar ,den Vorteil,
dass man, wenn man sich gegen allzu
riskante Unternenmungen ausspricht,
zugleich als jemand erscheint, dem der

allgemein geschatzte Wert der Sicher-
heit am Herzen liegt.” [3] Tatsachlich
aber ,gibt [es] kein risikofreies Verhal-
ten”. [4]

Hinzu kommen wirtschaftlich konno-
tierte Gegebenheiten: In den letzten
3 bis 4 Jahren haben die Immobilien-
markte durch unterschiedliche Ein-
flusse einen empfindlichen Dampfer
erhalten. Der jungste ZIA-IW-Immobi-
lienstimmungsindex (ISD), beauftragt
vom ZIA Zentraler Immobilien Aus-
schuss e. V. und im Sommer 2023
durchgefthrt vom Institut der deut-
schen Wirtschaft Koin e. V., bescheinigt
der Immobilienbranche zum wiederhol-
ten Mal ein negatives Stimmungsbaro-
meter, das sich durch alle Segmente
zieht. [5] Demnach belastet ,das un-
gunstige Marktumfeld bestehend aus
hohen Zinsen, sinkender Nachfrage
und hohen Baukosten [..] die Immo-
bilienunternehmen immer starker”. [6]



Biiro

Handel

Wohnen

Projektentwicklung 196

-15.3

Spezialthema ,KI als Game-Changer in der Immobilienwirtschaft!?“ - gif im Fokus 1/2024 // 15

e 7.0

-8.8 I

I 104

-17.2

-39

I 5.1

-8.9 I
-2.0

-10.9

47

v

Gesamt -12.9 I——
-43
B Lage
Verdanderung zum Vorquartal W Erwartungen
Immobilienklima
. -35.5 ——
Biro |
-7.8 120
Handel -28.8 =
-24.9
Wohnen 10 10.5
6.0
Projektentwicklung -28.8 I ——— 61
-10.2
- |
Gesamt (25 H 09

Abb. 1: Rezession bei Projektentwicklern

Die Abbildung 1 aus dem Gutachten
zeigt, dass anders als im Vorjahr und
mit Ausnahme des Bereichs Projekt-
entwicklung die Erwartungen an die
kunftige Geschaftslage hinter den tat-
sachlichen Gegebenheiten zurtckblei-
ben. [7] Diese Disposition geht zuriick
auf das psychologische Phanomen
des negativen Zukunfts-Bias, auch als
pessimistischer Bias bezeichnet. Es
beschreibt die menschliche Neigung,
potenzielle Risiken und maogliche nega-
tive Ausgange starker zu gewichten als
positive. [8] Der pessimistische Bias gilt
als evolutionarer Vorteil, weil es fur das
eigene Uberleben von hoherer Prioritat
zu sein scheint, potenziell schadlichen
Reizen auszuweichen, als moglicher-
weise lohnende Reize zu verfolgen.

Beide Aspekte - ein aufwendig erarbei-
tetes positives Image sowie eine pessi-
mistische Einschatzung der wirtschaft-
lichen Lage - tragen dazu bei, dass die
Durchlassigkeit der Immobilienbranche

-5.6

fur Veranderungen geringer, dass die
Immobilienwirtschaft weniger offen
und empfanglich fur den Einsatz neuer
Technologien und Kunstlicher Intelli-
genz (KI) ist: Die Bereitschaft, sich auf
noch unbekanntes Terrain zu begeben,
korreliert nachvollziehbarerweise mit
der Angst vor dem Risiko des Schei-
terns, einem damit einhergehenden
moglichen Reputationsverlust und der
Sorge um die eigene wirtschaftliche
Existenz. Eine mogliche Konsequenz
aus dieser Gemengelage ist, dass die
Immobilienwirtschaft bezogen auf die
Chancen, die der Einsatz von Kl bietet,
in den letzten 3 bis 5 Jahren gegentber
anderen Branchen den Anschluss ver-
loren hat. Diesbezuglich kobnnte man
sich die basale Frage stellen, ob es mit
ethischen Grundsatzen vereinbar ist,
etwas nicht getan zu haben, was man
hatte tun mussen, um die eigene Wett-
bewerbsfahigkeit langfristig zu sichern,
indem man sich zukunftsfahig aufstellt.
Auch das sagt sich einfacher, als es ist.

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

]
Zielkonflikte sind
da und miissen
aktiv gemanagt
werden

Der Einsatz neuer Technologien hat
bereits weite Teile der Industrie revolu-
tioniert, und wir scheinen noch lange
nicht am Ende dessen angekommen
zu sein, was maoglich ist, um noch ef-
fizienter und damit wirtschaftlich er-
folgreicher zu werden. Wie hier bereits
vermutet, halten in Relation zu ande-
ren Branchen ,innovative Technologien
erst allmahlich Einzug in die Immobi-
lienwirtschaft®. [9] Gemal einer aktu-
ellen Studie, durchgeftuhrt von EY im
Auftrag des ZIA Zentraler Immobilien
Ausschuss e. V., sehen die befragten
Player aus der Immobilienwirtschaft

»
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in Kunstlicher Intelligenz (K1), Maschi-
ne/Deep Learning (40 %) und Block-
chain (41 %) lediglich ein mittelfristiges
Trendpotenzial - ,mittelfristig” meint
hier einen Zeitraum von 5 bis 9 Jahren
(sich). [10]

Einer der Leuchtttrme fur den Einsatz
von Kl in der Immobilienwirtschaft ist
das Munsteraner PropTech syte, das
2023 unter anderem den OUT OF
THE BOX.NRW.Award als das innova-
tivste Start-up Nordrhein-Westfalens
und den Deutschen Kl-Preis des Jah-
res gewonnen hat. syte nutzt KI, um
auf Knopfdruck Bebauungspotenziale
von Grundsticken ausgeben zu kon-
nen. Uber ein Such-Tool lassen sich zu-
satzlich Nachverdichtungen und Auf-
stockungspotenziale aufspuren. Aktuell
arbeitet syte an einer Kl, die fur jedes
Bestandsgebaude Sanierungsfahrplane
und Hinweise zur energetischen Sa-
nierung berechnet. [11] Grundsatzlich
gilt: Sobald Kl genutzt wird, um Arbeits-
ablaufe zu automatisieren, ergeben
sich ethisch-konnotierte Fragen und
Zielkonflikte, denen sich Unternehmen
sowie unsere Gesellschaft insgesamt
stellen, mit denen wir umgehen mus-
sen (siehe Abbildung 2).

UMGANG MIT DATEN

Durfen Unternehmen Informationen
Uber Bewerber in den sozialen Medien
sammeln und fur Personalauswahl und
andere Entscheidungen verwenden?

TRANSPARENZ

Wie transparent muss ein Algorithmus
sein, der eine Bewerberin/einen
Bewerber vorschlagt? Muss sich ein
Chat-Bot als solcher zu erkennen
geben?

MASCHINEN STATT
MENSCHEN ENTSCHEIDEN

Sollen wir Menschen durch Maschinen
beurteilen lassen?

Auch aus dem Geschaftsmodell von
syte ergeben sich solche Zielkonflikte,
die ethisch-konnotierte Fragen auf-
werfen, welche beantwortet werden
mussen: Mit der von syte angebotenen
Lodsung lasst sich auf der einen Sei-
te deutlich schneller insbesondere in
Ballungsgebieten dringend bendtigter
Wohnraum entwickeln - ein Effekt, der
sozial erwlnscht ist. Auf der anderen
Seite ist die Kl effizienter als Architek-
ten und Architektinnen. In der Konse-
qguenz werden Unternehmen kunftig
daruber nachdenken, fur bestimmte
Aufgaben eine Kl statt eines Menschen
einzusetzen - was den Verlust von
Arbeitsplatzen zur Folge hat. Fur ei-
nen ganzen Berufsstand bedeutet das
zusatzlich, dass er seine eigene Rolle
ggf. neu oder anders definieren muss.
Wir kennen derartige Zielkonflikte (Frei-
heit versus Gesundheit) nur zu gut aus
der COVID-19-Pandemie und wissen,
welchen sozialen und wirtschaftlichen
Sprengstoff sie bergen. Die Frage, die
wir uns auch in unserem konkreten Fall
stellen mussen, ist, welchen Wert - die
schnellere Schaffung von Wohnraum,
die Sicherung von Arbeitsplatzen, die
Vermeidung eines Investitions- und/
oder Reputationsrisikos oder die Siche-
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rung unserer Wettbewerbsfahigkeit -
wir am hochsten ansiedeln und wie wir
sowohl als Unternehmen als auch als
Gesellschaft mit dem umgehen wollen,
was aus unserer Entscheidung folgt.

e
Es gibt bei KI

kein Entweder-
oder, wenn wir
wettbewerbsfihig
bleiben wollen

Niklas Luhmann befasst sich damit,
was passiert, wenn wir mit moralischen
Begriffen argumentieren. Er versteht
Ethik insofern als ,Reflexionstheorie
der Moral®. [12] Moral hangt nach
Luhmann davon ab, welchen ,Begriff
von Moral* wir haben. Sobald wir uns
einen solchen gemacht und uns ent-
schieden haben, wie wir sie anwen-
den wollen, erzeugen wir eine Unter-
scheidung in gut und bose, in wahr
und falsch. [13] Auch in Bezug auf den

VERANTWORTUNG

Wer tragt die Verantwortung bei Fehlent-
scheidungen und wie bestrafen wir eine KI?

Machen wir uns schuldig, wenn wir wissen,
dass eine Kl zu besseren und schnelleren
Ergebnissen kommt als wir und wir sie nicht
einsetzen?

SOZIALE KONSEQUENZEN

Durfen wir Kl einsetzen, obwohl wir
wissen, dass dadurch Menschen ihre
Arbeitsplatze verlieren?

ZWISCHEN LEGALITAT UND
LEGITIMITAT

Wie gehen wir mit Grauzonen um?

VERHALTNIS MENSCH MASCHINE
Wie viel kbnnen und wollen wir an Maschinen abgeben?

Abb. 2: Maschinenethik: mégliche Fragestellungen (Auswahl)

Quelle: Eigene Darstellung



Einsatz von Kl bleiben wir regelmafig
in Gut-Bose-Mustern stecken, indem
wir die Entweder-oder-Frage stellen:
Ist KI ein Wachstumsmotor oder ein
Arbeitsplatz-Killer? Diese binare Argu-
mentationsweise ist angesichts der
Komplexitat der Thematik erkennbar
unterkomplex und geht zudem an der
Realitat vorbei.

Kl ist ein Treiber fur Innovation und
effizientere Prozesse und damit Wachs-
tumsmotor. Gleichzeitig werden Ar-
beitsplatze durch Automatisierung
obsolet und neue entstehen. Faktisch
handelt es sich also nicht um ein
Entweder-oder-, sondern um ein So-
wohl-als auch-Problem, dem wir uns
in allen Branchen und damit auch in
der Immobilienwirtschaft stellen mus-
sen. Aus dem Sowohl-als-auch ergeben
sich insbesondere bei einer disruptiven
neuen Technologie wie Kl verschiede-
ne Herausforderungen. Zum Beispiel
mussen wir uns die Frage stellen, wie
wir im Unternehmen und als Gesell-
schaft damit umgehen wollen, dass es
durch den Einsatz von Kl auch Verlie-
rer gibt. Am Ende wird es darauf an-
kommen, was wir daraus machen: Wie
setzen wir neue Technologien ein? Was
machen wir mit den Menschen, deren
Arbeitsplatze wegfallen oder sich tief-
greifend verandern? Wie schnell und
angemessen reagiert unser Bildungs-
system auf diese Veranderungen?
Wie schnell gelingt es uns, unsere Ge-
schaftsmodelle anzupassen?

Dass es hier insbesondere in der Im-
mobilienwirtschaft Handlungs- und Ge-
sprachsbedarf und bereits intelligente
Use Cases gibt, belegt eindrucksvoll
der Austausch im Arbeitskreis Leader-
ship und in der Task Force Kl des Ethik-
verbands der deutschen Wirtschaft,
ersterer in Kooperation mit dem Insti-
tut far Corporate Governance in der
Immobilienwirtschaft. [14] Wenn wir
den Einzug neuer Technologien in
unsere Geschaftsmodelle weniger mit
Vorbehalten, sondern mehr als eine
Art naturliche Entwicklung betrachten,
gelingt es uns vermutlich am ehes-
ten, eine zielfuhrende Strategie zur
sinnvollen und menschengerechten
Implementierung von Kl auch und ge-
rade in der Immobilienwirtschaft auf-
zusetzen. @
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