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rechtliche Grundlagen

ab ca. 1950
Maschinen ahmen intelligentes menschliches Verhalten nach

ab ca. 1980
Maschinen erschließen sich selbständig Zusammenhänge aus 
großen Datenmengen

ab ca. 2010
Maschinen trainieren sich selbst mit Hilfe neuronaler Netze und 
riesigen Datenmengen
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neuronale Netze / Deep Learning

Quelle: Kopka: Potentialabschätzung von Machine-Learning-Verfahren bei der Anwendung auf die Kaufpreissammlungen der 
Gutachterausschüsse der kreisfreien Städte Bonn, Düsseldorf und Köln
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Random Forest

Prof. Dr.-Ing. Dietmar Weigt Für die Wertermittlung notwendige Daten
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Maschinelles Lernen –
Trainieren und Testen 

KPS 80 %
Trainingsdaten

20 %
Testdaten

Kaufpreis Merkmale

Modelle trainieren via
Backpropagation- und CART-AlgorithmusMerkmale

Kaufpreis Vorhersage

Vergleich / Metriken

Geodaten
POIs / sozioökonomisch
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Trainingsfortschritt
& Validierung 
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Unterschiede zu
klassischen Modellen

Herkömmliche Modelle
 (z.B. IRW)

• Festlegungen a priori

• subjektive Einflüsse

Ø Wie löse ich das Problem?

Machine Learning
bbbbbb

• „parameterfrei“ 

• möglichst autonom (objektiv)

Ø Wie stelle ich das Problem?

Nachvollziehbar

i.d.R. keine Interaktionseffekte

universelle Approximation

Black Box

Quelle: Kopka: Potentialabschätzung von Machine-Learning-Verfahren bei der Anwendung auf die Kaufpreissammlungen der 
Gutachterausschüsse der kreisfreien Städte Bonn, Düsseldorf und Köln

Abwägung zwischen Performanz 

und Transparenz
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Interaktionseffekte

Interaktionseffekt zwischen den drei 

Merkmalen Lage, Baujahr und 

Wohnfläche, nachgewiesen

Stadtteil A

Quelle: Kopka: Potentialabschätzung von Machine-Learning-Verfahren bei der Anwendung auf die Kaufpreissammlungen der 
Gutachterausschüsse der kreisfreien Städte Bonn, Düsseldorf und Köln

Stadtteil B
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Was ist künstliche Intelligenz?

Einsatzmöglichkeiten

Datengrundlage und Ausblick
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Einsatzmöglichkeiten

Automated Valuation Model (AVM) amtliche Grundstückswertermittlung
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Einsatzmöglichkeiten
Exkurs - Immobilienrichtwerte (IRW)

Quelle: https://boris.nrw.de
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Einsatzmöglichkeiten
Automated Valuation Model (AVM)

Quelle: https://www.pricehubble.com/de
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Einsatzmöglichkeiten
Automated Valuation Model (AVM)

Quelle: https://shop.sprengnetter.de
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Einsatzmöglichkeiten
Automated Valuation Model (AVM)

Quelle: https://thinkimmo.com
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Einsatzmöglichkeiten
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Einsatzmöglichkeiten
Lageeinschätzungen

Quelle: Stahl: Erstellung einer Lagewertkarte für die Stadt Hagen

Quelle: Bogun: Erstellung einer Wohnlagenkarte für die Stadt 
Mülheim an der Ruhr

Quelle: Asseburg: Erstellung einer Wohnlagenkarte für die Stadt Soest
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Quelle: Kopka: Potentialabschätzung von Machine-
Learning-Verfahren bei der Anwendung auf die 
Kaufpreissammlungen der Gutachterausschüsse der 
kreisfreien Städte Bonn, Düsseldorf und Köln

Einsatzmöglichkeiten
Lage-Heatmap
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Einsatzmöglichkeiten
Lage-Heatmap
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Was ist künstliche Intelligenz?

Einsatzmöglichkeiten

Datengrundlage und Ausblick

Quelle: Newsletter Handelsblatt Inside Real Estate vom 17-09-2021
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Datengrundlage

(Z)KPS

300.000 €
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Datengrundlage
Exkurs: ZEonline 

Zentraler Erhebungsbogen Online

Förderprogramm
„Digitale 
Modellregionen in 
NRW“

obligatorische 
Angaben

freiwillige Angaben 
inkl. Uploads

örtliche 
Besonderheiten
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Ausblick

Quelle: GMB NRW 2021, S. 168

Quelle: https://www.boris.nrw.de


