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Das Problem: Was ist eine gute Lage?

Unterschiedliche (demographische) Gruppen praferieren verschiedene
Lagen = subjektives Merkmal

In der Wertermittlung oft mittels intersubjektiver Betrachtungsweise
Gute Lage kann man oft nicht ,,sehen” bzw. am Stadtbild festmachen

Beispiel Kolner Mietspiegel: , Die sehr guten Wohnlagen sind durch
aufgelockerte, in der Regel zweigeschossige [...] Bebauung in ruhiger
und verkehrsglinstiger Griinlage gekennzeichnet.”

- wird man in hochpreisigen Innenstadtlagen kaum finden!

Als praktisches Merkmal im Rahmen der Immobilienbewertung ist der g
hier verfolgte Ansatz, die Lage im Zusammenhang mit dem Wert
(Preis) zu betrachten

- das Merkmal Lage soll (Miet-)Preise erkldren
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Strafenzug im hochpre/SIgen

- gute Lage = hoher Preis »Belgischen Viertel” in KéIn
Quelle: Google Streetview
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Beispiel Koln: Wo ist eine gute Lage?

Groltes Stadtgebiet in Nordrhein-Westfalen

Umfangreiche Eingliederung benachbarter Gemeinden und
Stadte durch Koln-Gesetz von 1974

Als naturliche Barriere spaltet der Rhein die Stadt in eine linke
und rechte Rheinseite

Attraktive Stadt mit teils sehr hohem Miet- und Preisniveau
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- dulerst heterogenes Lagebild auf dem Immobilienmarkt

Ostheim

Rath/Heumar
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Vorteil neuronaler Netze
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,Universal Approximation Theorem® (s. Hornik 1991 und Leshno u. a. 1993)
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Daten KPS

Lage

Mustererkennung Beispiel Immobilien

neue Vorhersage

etc. Y Preis & Preis (KPS)

Rechtswert z,—-1 o

Hochwert . o
Anpassen der Gewichte

via Backpropagation
(Rumelhart u. a. 1985)
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Haufigkeit

Ergebnisse Koln
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Residuen (rot: Machine-Learning; blau: Immobilienrichtwerte)

Evaluierung u. a. durch Vergleich mit Immobilienrichtwerten , f
— Machine Learning zeigt leicht aber signifikant kleinere
Residuen (groRes Rauschen auf dem Immobilienmarkt).
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Komplexe 2D-Lagefunktion kann approximiert werden! ] 26 % s ARW
Machine-Learning-Lageka
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Lagetranster

Am Beispiel Koln konnte gezeigt werden, dass die Lage Uber das Koordinatenpaar dargestellt
werden kann.

Koordinaten an sich haben aber keinen Einfluss auf die Lagequalitat — sie beschreiben nur eine
geographische Position

Zwischen und aulSerhalb der Trainings-
daten wird also inter- bzw. extrapoliert

Dies schrankt die Ubertragbarkeit des
Lagemodells ein

Idee: Koordinaten durch Geodaten
substituieren, welche mit der Lage
zumindest korrelieren

Kélner Machine-Learning-Lagekarte
mit Darstellung der Trainingsdaten
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Koordinaten substituieren

Zur Substitution der Koordinaten werden die Immobilien- mit Geodaten verschnitten

Dabei kdnnen z. B. abgeleitet werden:

o Entfernungen zu POls wie Haltestellen, Schulen, etc.

o Soziookonomische Daten wie Einwohnerdichte, Einkommen, etc.
o Immissionen wie StraBen- und Schienenlarm bei Tag und bei Nacht

Das Merkmal Lage kann hierdurch deutlich gestarkt werden
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Merkmal Anteil
Standard 27,4%
Baujahr 23,0%
Datum 12,7%
GrundstlcksgroRe 7,3%
Wohnflache 7,3%
Anbauweise 2,9%
Stellplatz 2,4%
EFH oder ZFH 1,8%

JOHANNES R. KOPKA

Merkmal Anteil
Standard 20,0%
Baujahr 15,6%
Datum 6,7%

Dist. Problemimmobilie 3,6%
Dist. Grundschule 3,3%

Wohnfldche 2,7%

Dist. Sportanlage 2,4%

Grundstlicksgrofie 2,3%

Dist. Gymnasium
Dist. Spielplatz

Dist. OPNV

Dist. Trendsportart
Dist. Sekundarschule

Dist. Burgerzentrum
Y

... weitere Merkmale
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Ergebnisse aus Gelsenkirchen

In Gelsenkirchen standen eine Vielzahl
hochwertiger Geodaten zur Verfiigung

Es konnte eine detaillierte Lagekarte
(s. Abb.) erzeugt werden

Die Ergebnisse konnten von dem fur
Immobilienbewertung zustandigen
Referat 62 plausibilisiert werden

In der Praxis zeigt sich ein hoher
Nutzen der Lagekarte als Grundlage
bei der Ableitung weiterer Produkte
- ,Mehrwert”

Machine-Learning-Lagekarte Gelsenkirchen \'
aus Kopka und Weigt 2022
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Festlegungen a priori (z. B. Zonenbild ,parameterfrei”

(inter)subjektive Einfllsse moglichst autonom (objektiv)

i. d. R. keine Interaktionseffekte universelle Approximation

nachvollziehbar ,,Black-Box“

- Abwagung zwischen Transparenz und Performanz.

Machine Learning: Wie lasst sich das Problem formulieren, ,wie lasst sich das Problem auf
numerische Ein- und Ausgangswerte herunterbrechen”? (Kopka und Weigt 2022)
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Ende

Vielen Dank fur lhre Aufmerksambkeit!



