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Kurzfassung

Sind Anwendungen Kinstlicher Intelligenz (KI) in der Lage,
herkdmmliche Beratungsleistungen im Kontext energeti-
scher ModernisierungsmaBnahmen qualitativ besser und
effizienter zu gestalten? Dieser Frage widmete sich das
Forschungsprojekt ,Kl-gestlitzte Modernisierung an Miet-
wohnungsbaubestand (KIMM)*.

Modernisierungsprozesse sind in der Praxis oft aufwandig
und kénnen zu Konflikten zwischen den Mietvertragspar-
teien fUhren, was Investitionen in die nachhaltige Trans-
formation des Wohngebaudebestands hemmt. Zur Verkiir-
zung der Bearbeitungsdauern bei gleichzeitiger Steigerung
von Akzeptanz und Planungssicherheit fir beide Mietver-
tragsparteien wurde ein neues Beratungsangebot entwi-
ckelt und getestet. Dabei wurden die zu erwartenden Ver-
anderungen des Wohnkomforts, des Energiebedarfs sowie
der CO,-Emissionen den aufzuwendenden Kosten unter-
schiedlicher baulicher MaBnahmen fir die jeweiligen Par-
teien gegenlibergestellt. Ausgangspunkt war das Funk-
tionale Kostensplitting (FK) als ein tabellarisches (Excel)
Verfahren zur transparenten Berechnung der Erhéhung
der Kaltmiete gemaB § 559 BGB (David 2019).

Funktionales Kostensplitting (FK)

Mit dem Funktionalem Kostensplitting kénnen
Mieterhéhungen nach energetischen Modernisie-
rungen sachgerecht ermittelt werden. Anhand
der Analyse der unterschiedlichen Funktionen
des betreffenden Bauteils vor und nach seiner
Modernisierung splittet es die aufgewendeten
Kosten in Modernisierungsanteile und Anteile, die
ohnehin fir den Erhalt der Mietsache erforderlich
gewesen waren. Nur der Anteil der Gesamtfunkiti-
onalitat, der tatsachlich verbessert wird, wird bei
der Berechnung der Mieterhéhung bertiicksichtigt.

Im Projekt wurde das Funktionale Kostensplitting erst-
mals in prototypischen Kl-gestlitzten Beratungsforma-
ten umgesetzt und testweise vergleichend mit mensch-
lichen Beratungen angewendet.

Ziele waren es, die Eignung von Kl-Systemen zur Unter-
stutzung der Anwendung des Funktionalen Kostensplit-
tings durch Mietende und Vermietende im Prozess der
Entscheidungsfindung Giber Modernisierungen zu priifen

und Handlungsempfehlungen fir kiinftige Plattformlosun-
gen abzuleiten.

Wahrend die tabellarische Anwendung des Funktiona-
len Kostensplittings in den Mensch-Mensch-Beratungen
von Fachleuten begleitet wurde, bot die digitale Plattform
mit dem teilformalisiertem Funktionalen Kostensplitting in
den Mensch-Maschine-Beratungen neben Text- und Bild-
elementen einen Kl-gestiitztem Chatbot.

Der Grad der Akzeptanz der Beratungen wurde durch den
Einsatz von Affective Computing zur Erfassung emotio-
naler Reaktionen, durch quantitative Fragebdgen sowie
durch qualitative Interviews erhoben.

Die Ergebnisse zeigen neben groBem Interesse an der Di-
gitalisierung der Modernisierungsberatung, dass eine Kl-
gestiitzte Mensch-Maschine-Beratung effizienter gegen-
Uber einer Mensch-Mensch-Beratung ist. Das Vertrauen
wird aber teilweise in eine menschliche Beratung gesteckt.
Daraus konnten viele Handlungsempfehlungen abgeleitet
werden. Um etwa das Vertrauen in eine maschinelle Be-
ratung zu steigern, ist eine nachvollziehbare und transpa-
rente Darstellung der Berechnungen und der verwendeten
Quellen maBgeblich.

Fir die Praxis lasst sich ableiten, dass Kl-basierte Bera-
tungsformate groBes Potenzial zur Objektivierung von Ent-
scheidungsprozessen bieten und damit zur Konfliktreduk-
tion und zur Steigerung der Planungssicherheit beitragen.
Das Projekt KIMM liefert wichtige Grundlagen zur digitalen
Transformation der Wohnungswirtschaft.

KI-Systeme

KI-Systeme sind technische Losungen, die
Aufgaben libernehmen, die in der Regel
menschliche Intelligenz erfordern — etwa das
Erkennen, Verstehen oder Entscheiden. Sie
kénnen regelbasiert oder lernfahig sein. Dabei
werden Constraints eingesetzt, die die Entwick-
lung der Systeme beziiglich der Sicherheit,
Fairness, Datenschutz, Ethik begrenzen und
steuern. Generative Kl bezeichnet spezielle
KI-Systeme, welche auf Basis von Trainingsda-
ten neue Inhalte wie Texte, Bilder oder Pro-
grammcodes generieren kdnnen.
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Ergebnisse

Die Testserien

Zum Vergleich der Kl-gestitzten Mensch-Maschine-
Beratung mit der klassischen Mensch-Mensch-Bera-
tung wurden Testserien mit insgesamt 12 Testpersonen
durchgefihrt. Davon waren acht Vermietende und vier
Mietende. Die Gruppen wurden jeweils zur Halfte entwe-
der der Mensch-Maschine- oder der Mensch-Mensch-
Beratung zugeteilt. Fir Vermietende ging es in der Bera-
tung darum, verschiedene Modernisierungsalternativen
abzuwagen und eine Modernisierungsankiindigung zu er-
stellen. Mietende sollten eine Modernisierungsankindi-
gung prufen und gegebenenfalls alternative Modernisie-
rungen vorschlagen.

Datenerhebung

Die Beratungen wurden ausfihrlich aufgezeichnet. Ton-
aufnahmen der Mensch-Mensch-Beratung sowie Bild-
schirmaufnahmen und Eye-Tracking in der Mensch-Ma-
schine-Beratung dienten der inhaltlichen Analyse. Zudem
wurden Videoaufnahmen vom Gesicht der jeweiligen
Testpersonen in Kombination mit Messungen des elek-
trischen Hautleitwiderstandes verwendet, um die emotio-
nalen Reaktionen der Testpersonen auf die Beratungs-
inhalte zu erkennen. Dariiber hinaus beantwortete jede
Testperson im Anschluss an die Beratung quantitative
Fragebdgen zu verschiedenen Akzeptanz-, Usability- und
Gerechtigkeitsaspekten. AbschlieBend wurden qualitati-
ve, leitfadengestitzte Interviews gefiihrt.

Auswertung quantitativer Daten

Zur Auswertung der Beratungsdauer wurden die Zeit-
spannen der Videoaufnahmen der Beratungen genutzt.
Die Beratungsdauern wurden gemaB der vier Beratungs-
szenarien aggregiert und der Durchschnitt tber alle
Mensch-Mensch-Beratungen und liber alle Mensch-Ma-
schine-Beratungen gebildet (Tabelle 1).

Die emotionale Analyse und die quantitativen Fragebd-
gen dienten zur Messung der Akzeptanz der Beratungen.
Zeitreihendaten zu den Emotionen wie Angst, Freude,
Uberraschung und Verwirrung wurden auf Ausschliage
untersucht und mit den Aufzeichnungen der Beratungs-
inhalte kontextualisiert. Die numerischen Antworten auf
die Fragebogen-ltems wurden gemaB des jeweiligen

Standardvorgehens aus der Literatur ausgewertet, um
einen aussagekraftigen Vergleich zwischen den vier Be-
ratungsszenarien zu ermdglichen.

Ergebnisse Beratungsdauer: Insgesamt lagen die durch-
schnittlichen Beratungszeiten in der Mensch-Maschine-
Interaktion unter jenen der klassischenmenschlichen Be-
ratung, was auf eine héhere Effizienz der Kl-gestitzten
Unterstiitzung hinweist.

Mensch- Mensch- Mensch- Mensch-
Maschine- Maschine- Mensch- Mensch-
Beratung Beratung Beratung Beratung
Vermietende Mietende Vermietende Mietende

TPO5 | 22:00 | TP0O8 | 20:21 | TPO1 | 36:33 | TP10 | 48:04

TPO6 | 15:56 | TP12 |24:55 | TP0O2 | 36:53 | TP M1 34:32

TP O7 | 20:21 TP 03 | 35:42
TP 09 | 86:20 TP 04 | 42:18
@ 36:09 @ 22:38 @ 37:51 g 41:18

Tab. 1: Beratungsdauer in Minuten, TP bedeutet Testperson; Quelle:
Mario Krebs

Bei den Vermietenden betrug die durchschnittliche Bera-
tungsdauer in der Mensch-Maschine-Beratung 36 Minu-
ten und 9 Sekunden. Wird der offensichtliche AusreiBer mit
einer Dauer von 86 Minuten und 20 Sekunden (TP 9) her-
ausgerechnet, ergibt sich eine bereinigte Durchschnitts-
dauer von rund 19 Minuten. Im Vergleich dazu lag die
durchschnittliche Dauer der Mensch-Mensch-Beratung
bei 37 Minuten und 51 Sekunden. Dieser Unterschied ver-
deutlicht, dass die maschinelle Beratung — bei normalem
Ablauf - deutlich schneller durchgefiihrt werden konnte.

Auch bei den Mietenden zeigte sich dieser Trend. Die
durchschnittliche Beratungszeit in der Mensch-Maschi-
ne-Beratung betrug 22 Minuten und 38 Sekunden, wah-
rend die Mensch-Mensch-Beratung im Mittel 41 Minuten
und 18 Sekunden dauerte. Damit nahm die maschinelle
Beratung weniger als zwei Drittel der Zeit in Anspruch,
die fur die klassische Beratung erforderlich war.

Die Mensch-Mensch-Beratungen zeichneten sich durch
eine hohere Interaktionstiefe aus. Riickfragen, individu-
elle Diskussionen und die Erérterung alternativer MaB-
nahmen flhrten zu langeren Gesprachen. Dennoch bleibt
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festzuhalten, dass die maschinelle Beratung unter Effi-
zienzgesichtspunkten einen deutlichen Zeitvorteil bietet,
ohne dass Hinweise auf eine Verschlechterung der Er-
gebnisqualitat festgestellt werden konnten.

Ergebnisse Akzeptanz: Zur Messung der Akzeptanz
der Beratungen wurden technologieorientierte und so-
zialpsychologische Perspektiven sowie Gerechtigkeits-
aspekte beriicksichtigt. Konkret wurden die folgenden
Modelle und ihre zugehdrigen Fragebdgen in angepass-
ter Form verwendet:

— Unified Theory of Acceptance and Use of Technology
(UTAUT) (Venkatesh et al. 2003)

— System Usability Scale (SUS) (Brooke 1996)

— Modell der Organisationalen Gerechtigkeit (Colquitt
2001)

Die Emotionen der Testpersonen wurden mittels der
Software iMotions Lab ausgewertet, um Beratungsinhal-
te zu identifizieren, die emotionale Reaktionen ausldsen,
und somit besonders relevant fiir das Akzeptanzempfin-
den sein kdénnen.

Organisationale Gerechtigkeit

Das vierdimensionale Modell der Organisationa-
len Gerechtigkeit von Jason A. Colquitt (2001)
wurde zur Beschreibung des Gerechtigkeits-
empfindens in Organisationen entwickelt.

Es umfasst: distributive Gerechtigkeit (Fairness
von Ergebnissen), prozedurale Gerechtigkeit
(Fairness von Prozessen), interpersonale
Gerechtigkeit (respektvoller Umgang) und
informationale Gerechtigkeit (Informationsver-
teilung). Das Modell Iasst sich auch auf andere
Interaktions- und Entscheidungskontexte
Ubertragen.

Mensch-Maschine-Beratung fiir Vermietende: Die Aus-
wertung der verschiedenen quantitativen Datenquellen
liefert konsistente Ergebnisse. Die Mensch-Maschine-
Beratung flr Vermietende schnitt jeweils am schlechtes-
ten ab und wurde von den vier Testpersonen im Durch-
schnitt eher nicht akzeptiert. Nur eine Testperson gab
die Verhaltensabsicht an, die Mensch-Maschine-Bera-
tung nutzen zu wollen, sofern sie zur Verfligung stan-
de. Zudem fiel die Leistungserwartung eher negativ aus.
Das heiBt, die Testpersonen glaubten eher nicht, dass
die Mensch-Maschine-Beratung ihr Ergebnis verbessern

oder ihre Effizienz steigern kdnnte. Die Erklarungen zum
Funktionalen Kostensplitting konnten teils nicht nachvoll-
zogen werden und riefen sichtbare Verwirrung hervor.
Die Mensch-Maschine-Beratung wurde insgesamt aber
weder als ungerecht noch als gerecht empfunden. Am
besten bewerteten die Testpersonen den respektvollen
Umgangston auf der Website (interpersonale Gerechtig-
keit) und am schlechtesten die Nachvollziehbarkeit der
Informationen und Berechnungen (informationale Ge-
rechtigkeit).

Mensch-Mensch-Beratung fiir Vermietende: Im Ver-
gleich dazu wurde die Mensch-Mensch-Beratung fiir
Vermietende besser bewertet. Die Testpersonen akzep-
tierten sie gut und empfanden sie als gerecht. Auch hier
I6ste die Anwendung des Funktionalen Kostensplittings
beziehungsweise die Berechnung der umlagefahigen
Kosten, temporar Uberraschung, Verwirrung und Angst
aus. Allerdings gelang es den beiden menschlichen Be-
ratenden im Gesprach mit den Testpersonen, diese Irri-
tationen zu beseitigen. Gemeinsames Nachrechnen mit
konkreten Zahlen und die kompetente Beantwortung von
Nachfragen schufen Vertrauen in das Vorgehen und die
resultierenden Ergebnisse. Insbesondere die infomatio-
nale Gerechtigkeit wurde in der Mensch-Mensch-Bera-
tung deutlich besser bewertet als in der Mensch-Maschi-
ne-Beratung.

Mensch-Maschine-Beratung fiir Mietende: Im Gegen-
satz zur Mensch-Maschine-Beratung fiir Vermieten-
de wurde die Mensch-Maschine-Beratung fir Mieten-
de sehr gut akzeptiert. Beide Testpersonen stimmten
voll zu, die Website zukiinftig nutzen zu wollen, sofern
sie zur Verfligung stande, und auBerten eine sehr positi-
ve Leistungserwartung. Die Website erleichterte es den
Testpersonen, die geplante Modernisierung und die da-
mit verbundenen Kosten fiir sie zu verstehen. Der gréBte
Kritikpunkt war auch in der Mensch-Maschine-Beratung
fir Mietende die Informationsdarstellung. Dagegen wur-
de die Mdglichkeit, als Mieterin oder Mieter selbst Mo-
dernisierungsalternativen vorschlagen zu konnen, positiv
aufgenommen und trug zur Akzeptanz bei.

Mensch-Mensch-Beratung fiir Mietende: Die Mensch-
Mensch-Beratung fiir Mietende wurde ebenfalls sehr gut
akzeptiert und insgesamt etwas besser bewertet als die
Mensch-Maschine-Beratung flir Mietende. Beide Test-
personen schatzten die menschliche Beratung als gut
strukturiert ein und glaubten, dass kaum Inkonsistenzen
vorlagen. Dementsprechend wurde insbesondere die in-
formationale Gerechtigkeit besser bewertet als in der
Mensch-Maschine-Beratung. Die emotionalen Reaktio-
nen wahrend der Beratung konzentrierten sich auf die
angekiindigte ModernisierungsmaBnahme, Einschran-
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kungen wahrend der Durchflihrung der Modernisierung
und die resultierende Mieterhéhung. Dabei reagierten die
Testpersonen aber vor allem kritisch auf das Vorgehen
ihres Vermieters beziehungsweise ihrer Vermieterin und
nicht auf die Beratung selbst. Die beiden menschlichen
Beratenden konnten die Anwendung des FK nachvoll-
ziehbar erklaren und die Fragen der Testpersonen fach-
gerecht beantworten, sodass die Beratung sehr gut ak-
zeptiert wurde.

Fazit Akzeptanz: Insgesamt wurden die Mensch-Mensch-
Beratungen besser akzeptiert als die Mensch-Maschine-
Beratungen. GemaB der Datenauswertung ist dies primar
auf die schlechtere informationale Gerechtigkeit zurlick-
zufihren. Irritationen traten auch in den Mensch-Mensch-
Beratungen auf. Jedoch konnten die menschlichen Be-
ratenden diese im Gegensatz zur Website flexibel und
effektiv beseitigen. Bei der Einordnung der Ergebnisse
ist allerdings zu beachten, dass in den Mensch-Maschi-
ne-Beratungen keine Website eingesetzt wurde, die be-
reits in der Praxis erprobt war. Gelingt es, die Usability und
somit die informationale Gerechtigkeit durch die Weiter-
entwicklung der Website zu steigern, wird auch die Ak-
zeptanz der Mensch-Maschine-Beratungen zunehmen
kénnen.

Auswertung qualitativer Interviews

Einleitung (Methodik): Insgesamt wurden zwolf halb-
standardisierte Interviews durchgefiihrt (acht Vermie-
tende, vier Mietende), die im Anschluss an die Testbera-
tungen stattfanden. Ziel war es, subjektive Sichtweisen
auf Beratungssituation, Verstandlichkeit und Nachvoll-
ziehbarkeit des Funktionalen Kostensplittings sowie die
Einschatzung von den Kategorien Gerechtigkeit, Akzep-
tanz und Planungseffizienz zu erfassen. Leitfadenge-
stitzte Interviews erwiesen sich dabei als geeignete Er-
hebungsmethode, da sie eine Balance zwischen Struktur
und Offenheit ermodglichen: Vergleichbarkeit durch the-
matische Leitfragen und zugleich Raum fir individuelle
Deutungen (vgl. Flick 2016).

Die Interviews wurden transkribiert und mithilfe der in-
haltlich strukturierenden Inhaltsanalyse nach Kuckartz
(2014) ausgewertet. Das Kategoriensystem entstand zu-
nachst aus dem Leitfaden und wurde um materialbasier-
te Erganzungen erweitert. So konnte ein differenziertes
Bild der zentralen Wahrnehmungsdimensionen gewon-
nen werden.

Im Anschluss erfolgte ein Rollen- und Formatvergleich,
bei dem die Perspektiven zunachst innerhalb der Bera-
tungsformate (Mensch-Mensch versus Mensch-Maschi-
ne) kontrastiert und anschlieBend formatiibergreifend

gegenubergestellt wurden. Zur analytischen Vertiefung
wurde das Codierparadigma nach Strauss und Corbin
(1990/1996) angewendet. Dadurch konnten Beziehungen
prazise beschrieben und praxisrelevante Anhaltspunkte
fir die Weiterentwicklung der Beratungsformate abge-
leitet werden.

Zusammenfassung der Ergebnisse: Zusammenfassend
zeigt die Auswertung, dass sich die Kategorien Gerech-
tigkeit, Akzeptanz und Planungseffizienz im Kontext des
Funktionalen Kostensplittings nicht aus der Berechnung
allein ergeben, sondern erst im Zusammenspiel von Ver-
mittlung, Verstandlichkeit, Vertrauenswiirdigkeit der
Quelle und passfahiger Kommunikation entstehen. Wenn
diese Faktoren gegeben sind, stellt das Funktionale Kos-
tensplitting eine geeignete Methode dar, die Akzeptanz
von ModernisierungsmaBnahmen und daraus resultieren-
den Mieterhdhungen zu férdern.

Im Zentrum der Wahrnehmung von Gerechtigkeit steht
in beiden Formaten nicht priméar die formale Richtigkeit
der Verteilung, sondern ihre Nachvollziehbarkeit und
kommunikative Anschlussfahigkeit. Vermietende legiti-
mieren Gerechtigkeit in der Mensch-Mensch-Beratung
mehrheitlich Gber Gesetzesbezug, Einsparlogik und eine
konsistente Argumentationslinie durch das Funktionale
Kostensplitting in Form der Abgrenzung von Instandhal-
tungskosten und den prozentualen Verbesserungen von
Bauteilfunktionen. Zudem verweisen einzelne Stimmen
auf die Grenzen der Zumutbarkeit der aus den Moderni-
sierungsmaBnahmen resultierenden Mieterhéhungen fir
ihre Mietenden und die zentrale Rolle von Férdermitteln,
ohne die die Belastung fiir beide Parteien zu groB werden
kann. In der Mensch-Maschine-Beratung wird die Ma-
schine zunachst als Grundlage fiir formale Objektivitat
gelesen. Dennoch bleibt die Forderung nach verstandli-
cher Darstellung und nach Quellentransparenz bestehen.
Mieterinnen und Mieter reagieren in beiden Beratungs-
formaten zuriickhaltend. In der Mensch-Mensch-Bera-
tung wird Gerechtigkeit eher liber Vertrauen in Beraterin-
nen und Berater und die staatliche Rahmung konstruiert,
wahrend sie in der Mensch-Maschine-Beratung an in-
dividuelle Nachvollziehbarkeit und, wichtiger noch, an
reale Mitsprachemaoglichkeiten geknipft wird. Als Kau-
salbedingungen lassen sich damit gesetzliche Rahmen,
Datengrundlagen und Rollenasymmetrien benennen, als
intervenierende Bedingungen wirken vorhandenes be-
ziehungsweise fehlendes Vorwissen, Komplexitat der
Darstellung und das MaB an Partizipation. Handlungs-
strategien, die Gerechtigkeit wahrscheinlicher machen,
sind die Ubersetzung der Logik in einfache, visuell ge-
stiitzte Erklarungen, die Offnung von Wahl- und Riick-
kopplungspunkten sowie die Verkntipfung der Kostenan-
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teile mit erkennbarem Nutzen durch die Darstellung der
Verbesserung von Bauteilfunktionen und die potenziel-
len Energie-Einsparungsmaglichkeiten. Als Konsequenz
daraus ergibt sich, dass eine als ,fair empfundene oder
tatsachlich gerechte Verteilung der Kosten nur gelingt,
wenn Rechenweg, Quellen, Annahmen und Folgen trans-
parent sind und dialogisch geklart werden.

Akzeptanz zeigt sich Uber beide Formate hinweg als
mehrdimensionale Gr6Be, die sich aus der Relation
von Nutzen, Zumutbarkeit und Kommunikationsqualitat
speist. Auf Vermietendenseite sind Nachhaltigkeit und
eine klare, adressatengerechte Begriindungslinie wirk-
machtige Briicken zur Mietendenseite. Friihzeitige Ein-
bindung von Mietenden, erh6ht die Wahrscheinlichkeit
tragfahiger Einigungen. Gleichzeitig betonen Vermie-
tende die Notwendigkeit konkreter Rechenbeispiele, die
im besten Fall auch die zu erwartenden Nebenkosten-
einsparungen enthalten. Eine faire Lastenverteilung auf
Grundlage des Funktionalen Kostensplittings sowie die
Integration von Férdermdglichkeiten und steuerlichen
Logiken helfen, die Zustimmung der Vermietenden her-
zustellen. Mietende wiederum knlipfen Akzeptanz an Pla-
nungssicherheit in Form von verbindlichen Absprachen
zu Kosten und Zeitverlaufen sowie die Transparenz der
Berechnungen. In der Mensch-Mensch-Beratung berich-
ten Mietende von einem Orientierungsgewinn durch Vi-
sualisierungen und Variantenvergleiche. Zugleich bleibt
Vertrauen an die fachliche Legitimation und an die Nach-
vollziehbarkeit der Berechnungslogik gebunden. Kausal-
bedingungen flir die Akzeptanz der Mietenden sind ins-
besondere die Kosten-/Nutzenrelation, die Forderkulisse
und der Kommunikationsmodus; als intervenierende Be-
dingungen wirken das fachliche Vorwissen, das Vertrau-
en in Quelle und Verfahren sowie die Komplexitat der
Informationsarchitektur. Handlungsstrategien, die Ak-
zeptanz fordern, sind kompakte Kernaussagen mit be-
lastbaren Rechenbeispielen, frithzeitige und echte Ein-
bindung, klar gefiihrte Nutzerpfade und rollenspezifische
Ausgaben. Akzeptanz ist dann wahrscheinlicher, wenn
Vorteile greifbar, Lasten fair und Entscheidungslogiken
nachvollziehbar sind. Sie bricht ein, wenn Informationen
Uberfordern, Berechnungen intransparent bleiben oder
Konsequenzen als unzumutbar erscheinen.

Planungseffizienz wird in beiden Formaten seltener Uber
Tiefe als Uber Struktur, Visualisierung und Relevanz
der Informationen definiert. Vermietende bewerten die
Mensch-Mensch-Beratung positiv, wenn technische und
wirtschaftliche Informationen adressatengerecht, reali-
tatsnah und schnittstellenfahig zu bestehenden Prozes-
sen oder Tools aufbereitet sind. Als unverzichtbar gilt die
konsequente Integration von Férdermitteln. Ohne diese

Bausteine fehlt Entscheidungssicherheit, Effizienz geht
verloren. In der Mensch-Mensch-Beratung wird das Tool
als nutzenbringende Erstorientierung geschatzt, zugleich
aber fir Informationsfille und fehlende Planungsnahe
kritisiert. Mietende wiederum koppeln Planungseffizienz
an Transparenz und Visualisierung. Auch grobe, aber gut
strukturierte Ergebnisse reduzieren Unsicherheit und un-
terstiitzen Entscheidungen. Die Informationsarchitektur,
die Forder-/Steuerintegration und institutionelle Schnitt-
stellen wirken dabei kausal, Rollenkoordination und Be-
nutzenden-Fuhrung intervenierend. Handlungsstrategien
fir eine effiziente Planung sind rollenspezifische Informa-
tionspfade, visuelle Verdichtung und die explizite Markie-
rung von Vorlaufigkeiten. Konsequenzen sind schnelle-
re Erstentscheidungen, weniger Reibungsverluste in der
Umsetzung und stabilere Kommunikation untereinander.

Quer zu den in den Interviews untersuchten Kategorien
Gerechtigkeit, Akzeptanz und Planungseffizienz treten
drei Spannungsfelder zutage:

1. Das Verhaltnis von formaler Objektivitat und erleb-
ter Nachvollziehbarkeit: Die Maschine erzeugt Legi-
timation, benotigt aber Quellentransparenz, einfache
Erzahl-Logiken und Partizipationspunkte, damit Ge-
rechtigkeit und Akzeptanz nicht nur zugesprochen,
sondern erfahren werden. Das personliche Setting er-
zeugt Vertrauen und erweitert Kommunikationsrau-
me, riskiert aber eine Verschiebung von ,verstanden®
zu ,geglaubt®, wenn Rechenwege nicht nachvollzo-
gen werden.

2. Die Balance zwischen Zumutbarkeit und Nutzenkom-
munikation: Akzeptanz entsteht, wenn Lasten fair
verteilt und in konkrete, greifbare Vorteile, wie die
Einsparung von Nebenkosten oder eine qualitative
Verbesserung des Wohnraums, tbersetzt werden.

3. Der Zielkonflikt zwischen Planungsdetail und Ad-
ressatengerechtigkeit: Effizienz verlangt eine kla-
re Rollenlogik, schlanke Kernaussagen, Varianten-
Ubersichten und die feste Verankerung von Foérder-/
Steuerlogiken. Andernfalls kippt die Orientierung in
Uberforderung.

Die empirischen Befunde flihren so zu einem konsistenten
Bild, das zeigt, dass die Berechnung allein nicht gentgt.
Gerechtigkeit, Akzeptanz und Planungseffizienz sind Er-
gebnis eines vermittelten, transparenten und partizipativen
Prozesses, der je nach Format unterschiedliche Starken
erfordert: in der Mensch-Mensch-Beratung den dialogi-
schen Aushandlungsraum, in der Mensch-Maschine-Be-
ratung die sachliche Neutralitat und Vergleichbarkeit.
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Zwischenergebnisse: Kl als Vermittlerin

So genannte Retrieval-Augmented-Generation-Archi-
tekturen sind grundlegend dafir geeignet, gepromptete
Fragen von Nutzenden zu spezifischen Sachverhalten zu
erklaren. Je nach Komplexitat und Vielfalt an Themenbe-
reichen, zu denen Fragen gestellt werden, missen ent-
sprechende domanenspezifische Wissensbasen erstellt
und geflllt werden. Die Beantwortung von Fragen aus
dem technischen Bereich in Verbindung mit Fragen zu
juristischen Sachverhalten hat zu einer Verschlechterung
der Antwortqualitat gefiihrt. Eine zuséatzliche Einbin-
dung von Reasoning-Komponenten kann die Nutzerzu-
friedenheit erhéhen und erlaubt es dem System, rollen-
spezifischer zu agieren und entsprechende Antworten
zu formulieren. Zuséatzlich zur Systemqualitat ist auch die
Erfahrung von Nutzenden mit dem System relevant fiir
eine korrekte Beantwortung von Fragen. Offene oder un-
spezifische Fragestellungen des Nutzenden sowie Fra-
gestellungen, die den Ablauf von Denk- beziehungswei-
se Abwagungsprozessen des Systems erwarten, bevor
die Maschine antwortet, flihren zu unzufriedenstellenden
und teilweise inkorrekten Aussagen des Systems.

Retrieval-Augmented-Generation-Architektur
(RAG-Architektur)

RAG-Architektur bezeichnet einen Ansatz, bei
dem ein KI-Sprachmodell seine Antworten nicht
nur aus zuvor gelernten Trainingsdaten erzeugt,
sondern zusatzlich gezielt auf externe, gepriifte
Informationsquellen zugreift. Relevante Inhalte
werden vor der Antwort aus einer Datenbasis
abgerufen und in die Textgenerierung einbezo-
gen. Dadurch kénnen Antworten aktueller, nach-
vollziehbarer und fachlich praziser werden.

Ableitung von Handlungsempfehlungen

Handlungsempfehlungen als Element der Praxis: Ein we-
sentlicher Beitrag zur Praxistauglichkeit sind die im Pro-
jekt erarbeiteten Handlungsempfehlungen. Diese stellen
sicher, dass die erprobten Verfahren nicht im Stadium ei-
nes Forschungsprototyps verbleiben, sondern konkrete
Hinweise zur Umsetzung in der Beratungspraxis liefern.
Die Empfehlungen reichen von der technischen Ausge-
staltung der Systeme (ber die Auswahl geeigneter Da-
tenquellen bis hin zur rechtlichen Ausgestaltung etwai-
ger Large-Language-Modelle.

Die Handlungsempfehlungen bilden somit ein Instrumen-
tarium zur Weiterentwicklung eines Beratungsangebotes,
von dem Praktikerinnen und Praktiker aus Wohnungswirt-
schaft, Rechtsberatung und Energieberatung konkrete,
vertrauenswirdige und effiziente Unterstiitzung bei der
Planung und Umsetzung von ModernisierungsmaBnah-
men erhalten. Auf diese Weise tragen die Projektergeb-
nisse unmittelbar dazu bei, den Modernisierungsprozess
effizienter, gerechter und transparenter zu gestalten und
so das Konfliktpotenzial zu senken.

Ableitung vorlaufiger Handlungsempfehlungen: Aus
den gewonnenen Erkenntnissen haben wir 30 vorlaufi-
ge Handlungsempfehlungen abgeleitet, nach Relevanz
(muss, soll, kann) priorisiert und in insgesamt sechs The-
menfelder (Kategorien) strukturiert, die in einem nach-
folgenden Expertenworkshop gezielt zur Diskussion ge-
stellt und evaluiert wurden:

Im Vorfeld wurden insbesondere jene Themenfelder her-
ausgearbeitet, die aus Sicht des Projektteams fiir beson-
ders relevant gehalten wurden und daher im Workshop
vertiefend betrachtet werden sollten.

Diese thematische Vorstrukturierung diente dazu, im
Workshop gezielt Impulse und Rickmeldungen aus ex-
terner Perspektive einzuholen und die Handlungsemp-
fehlungen daraufhin weiterzuentwickeln (Seite 9).

Erkenntnisse aus dem Expertinnen-und-
Experten-Workshop

Am 29. August 2025 fand in Berlin der Evaluationswork-
shop des Projekts KIMM statt. In den Raumlichkeiten des
Deutschen Mieterbundes e. V. versammelten sich Exper-
tinnen und Experten aus unterschiedlichen Fachberei-
chen, um die bisherigen Projektergebnisse gemeinsam
zu reflektieren und weiterzudenken.

Inhalt

Der Workshop begann mit einer Einfiihrung in das Projekt
KIMM, um den Teilnehmenden eine gemeinsame Grund-
lage flr die anschlieBende Diskussion zu bieten. Im An-
schluss wurden drei namentlich abstrahierte Kategorien,
fir die Handlungsempfehlungen entwickelt wurden, in ei-
nem World-Café-Format thematisiert: Vision, Vertrauen
und Akzeptanz.

An der Station ,Vision“ des World-Cafés wurde disku-
tiert, wie eine Kl-gestlitzte Mensch-Maschine-Beratung
zur Modernisierung von Mietwohnungsbestanden aus-
gestaltet werden sollte. An der Station ,Vertrauen“ stand
die Frage im Mittelpunkt, bei welchen Aufgaben Kl-ba-
sierte Systeme unterstlitzen kbnnen und unter welchen
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Bedingungen ihnen Vertrauen entgegengebracht wird.
Und an der Station ,Akzeptanz” wurde im Rahmen der
Diskussion untersucht, welche Voraussetzungen erfillt
sein mussen, damit die Verfahren in der Praxis angenom-
men werden.

Erst nachdem alle Teilnehmenden alle Stationen besucht
und dort diskutiert haben, wurden die durch die Testse-
rien gewonnenen Erkenntnisse vorgestellt. Bei der Dis-
kussion dieser Ergebnisse wurde dann aber bereits auf
die zuvor im World-Café-Format erarbeiteten Ergebnis-
se Bezug genommen und diese integriert. Im letzten Pro-
grammpunkt wurden kritische Zitate aus den Testserien
gezeigt, zu denen die Teilnehmenden Stellung nehmen
sollten.

Erkenntnisse: Im World-Café wurde unter anderem der
Ansatz diskutiert, dass eine Plattform auf Grundlage indi-
vidueller Ziele passende MaBnahmen ,rickwarts” fr kon-
krete Modernisierungsvorhaben ermittelt. Zudem wurde
betont, dass eine verbandsiibergreifende Weiterentwick-
lung der Beratung notwendig und die Einbeziehung der Po-
litik sinnvoll sei. Gleichzeitig nannten die Teilnehmenden
zentrale Herausforderungen, die im weiteren Verlauf be-
ricksichtigt werden missen: die Verfligbarkeit und Struk-
tur von Datenbanken, die Frage der Individualisierung, der
politische Wille sowie der Umgang mit Datenschutz.

Der Workshop hat insgesamt gezeigt, dass die im Projekt
KIMM entwickelten Ansatze zur Modernisierungsbera-
tung ein hohes Potenzial fir die Praxis besitzen. Zugleich
wurde deutlich, dass es gezielte Weiterentwicklungen
braucht, um Akzeptanz und Vertrauen nachhaltig zu si-
chern. Besonders hervorgehoben wurde, dass eine Kl-
basierte Unterstlitzung bei der Berechnung von Moder-
nisierungskosten und bei der anschaulichen Darstellung
komplexer baulicher und rechtlicher Zusammenhéange ei-
nen erheblichen Mehrwert bietet. Voraussetzung flir eine
breite Anwendung ist jedoch, dass die Systeme transpa-
rent arbeiten, wissenschaftlich fundiert sind und neutral
aber adressatengerecht kommunizieren.

Insgesamt bestatigte der Workshop die hohe Relevanz
des Projekts KIMM fir die Praxis und zeigte zugleich auf,
welche Faktoren fir die Weiterentwicklung zentral sind:
Transparenz, Nutzerorientierung, Integration in beste-
hende Prozesse und die klare Kommunikation des Nut-
zens fur Mietende und Vermietende. Damit liefern die Dis-
kussionen des Workshops eine wertvolle Grundlage fir
die Konkretisierung der finalen Handlungsempfehlungen.

AbschlieBende Handlungsempfehlungen

Auf Basis der Diskussionsergebnisse des Workshops
mit Expertinnen und Experten wurden die bestehenden

Handlungsempfehlungen Gberpriift, erganzt und weiter-
entwickelt.

Dabei wurden mehrere der urspringlichen 30 Hand-
lungsempfehlungen geschérft, inhaltlich prazisiert oder
auch erweitert. Insgesamt kamen 19 weitere Handlungs-
empfehlungen hinzu, sodass wir insgesamt 49 Hand-
lungsempfehlungen abschlieBend erfasst haben. Die the-
matische Einteilung in sechs Kategorien wurde um eine
Kategorie erganzt, um eine lbergreifende Handlungs-
empfehlung aufzunehmen, wobei die Kategorie Daten-
schutz in jener der Juristischen Aspekte aufgegangen ist.

Insbesondere wurden im Bereich ,Strategische Uberle-
gungen® zahlreiche neue Impulse eingearbeitet.

1. Kategorie Juristische Aspekte
. Kategorie Konzeptionelle Aspekte

. Kategorie Strategische Uberlegungen

2
3
4. Kategorie Technische Uberlegungen
5. Kategorie Nutzbarkeit

6

. kategorienulbergreifend

Alle Handlungsempfehlungen wurden konsolidiert, inhalt-
lich abgeglichen und weiterhin nach dem bereits etab-
lierten Prioritatensystem mit muss, soll und kann einge-
ordnet. Die finale Sammlung bildet eine fundierte und
praxisorientierte Grundlage fiir die weitere Entwicklung
der Plattform.

Ausgewahlte Handlungsempfehlungen aus dem
Expertinnen-und-Experten-Workshop

Nachfolgend wird eine Auswahl der (iberarbeiteten und
erganzten Handlungsempfehlungen vorgestellt, die un-
mittelbar aus den Diskussionen und Ergebnissen des
Workshops hervorgegangen sind.

Zur besseren Ubersicht sind die Handlungsempfehlun-
gen nach ihrer Prioritat geordnet: Muss-Empfehlungen
beschreiben notwendige MaBnahmen, Soll-Empfehlun-
gen wichtige, aber nicht zwingende MaBnahmen, und
Kann-Empfehlungen stellen optionale Erweiterungen dar.

Eine vollstéandige Fassung aller Handlungsempfehlungen,
einschlieBlich erlauternder Begriindungen und themati-
scher Zuordnung findet sich im Forschungsbericht zum
Projekt.
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Auswahl Handlungsempfehlungen

— Die Plattform muss fir alle Nutzerinnen- und Nutzer-
gruppen barrierefrei zuganglich sein.

— Die Plattform muss regelmaBig mit aktuellen gesetz-
lichen Vorgaben und technischen Standards aktuali-
siert werden.

— Eine Validierung und Evaluation der Plattform muss
eingeplant und durchgefiihrt werden, um Qualitéat und
Weiterentwicklung zu sichern.

— Die Moglichkeit eines Schlichtungsverfahrens oder
Klageverzichts soll untersucht und gegebenenfalls
soweit wie moglich integriert oder angebunden wer-
den, um rechtliche Auseinandersetzungen zu vermei-
den.

— Die Plattform soll regionale Unterschiede (Milieu-
schutz, Denkmalschutz etc.) automatisch beriicksich-
tigen (z. B. iber Geoportale).

— Eine Funktionalitat soll bereitgestellt werden, die es
ermoglicht, Inhalte oder Félle unkompliziert mit Drit-
ten zu teilen und gemeinsam zu besprechen.

— Transparente Kommunikation tiber MaBnahmen soll
ermoglicht werden, etwa durch Bauablaufplane oder
MaBnahmendokumentation.

— Es soll gepriift werden, ob die Lizenzgebiihren so ge-
staltet werden miissen, dass sie als Modernisierungs-
kosten umgelegt werden kdnnen oder ob diese von
Vermietenden selbst getragen miissen.

— Planende, Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwalte sol-
len auf spezifisch aufbereitete Informationen und Vor-
lagen zugreifen konnen, um die Nutzung zu erleich-
tern.

— Es sollte angestrebt werden, das Funktionale Kosten-
splitting als Standardmethode fiir gerechte Berech-
nungen der Aufteilung der Modernisierungskosten
anerkennen zu lassen, sodass auf dieser Basis die
Plattform als Referenzstandard durch offizielle Stel-
len und Verbande empfohlen wird.

— Die Plattform kann tUber Foérdermittel oder nachhaltige
Finanzierung unterstiitzt werden, zum Beispiel durch
Kooperation mit dena oder Landesministerien.

— Die Plattform kann mit einem Manifest zum Klimapfad
erganzt werden.

— Kontakt zu Landesverbanden, Planendenverbanden
oder Wohnungsgesellschaften kann systematisch
aufgebaut werden, um Multiplikatoren zu gewinnen.

— Erfahrungsaustausch zwischen Vermietenden kann
Uber die Plattform initiilert werden (z. B. Foren, Best
Practices).

— Begegnungscafés oder andere partizipative Formate
kénnen als Vorbild genutzt werden, um den sozialen
Dialog zu fordern.

— Die Plattform kann ein Tool zur Berechnung der CO5,-
Einsparung integrieren, um Nachhaltigkeitsziele sicht-
barer zu machen.

Ausblick und weiterer Forschungsbedarf

Die Ergebnisse des Projekts zeigen deutlich, dass Kl-ba-
sierte Systeme einen wertvollen Beitrag zum Verstand-
nis komplexer Entscheidungsprozesse in Fallen energe-
tischer Modernisierungen leisten kénnen, insbesondere
dann, wenn sie verstandlich aufbereitet und in vertrau-
te Ablaufe integriert werden. Zugleich wurde aber auch
deutlich, dass die technologischen und methodischen
Ansatze noch nicht ausgereift sind. Es besteht weiterhin
erheblicher Forschungsbedarf, um zu klaren, wie Kiinst-
liche Intelligenz sachgerecht, rechtssicher und bauprak-
tisch sinnvoll eingesetzt werden kann.

Kiinftige Arbeiten sollten sich darauf konzentrieren,
weitere Anwendungsmadglichkeiten von Kl in der Mo-
dernisierungsberatung zu identifizieren und ihre Pra-
xistauglichkeit zu priifen. Dabei sind sowohl rechtliche
Rahmenbedingungen als auch die bautechnische Um-
setzbarkeit im Blick zu behalten. Diese Fragestellungen
werden im Folgeprojekt zur Entwicklung einer Intelligen-
ten Modernisierungsplattform (IMP) auf Grundlage der
im Projekt KIMM erarbeiteten Handlungsempfehlungen
weiterverfolgt. Ziel ist es, Kl-gestlitzte Entscheidungs-
prozesse so zu gestalten, dass sie Transparenz, Nach-
vollziehbarkeit und Vertrauen fordern und damit langfris-
tig einen echten Mehrwert flir die Wohnungswirtschaft
und die Klimaziele bieten. Parallel scheint es sinnvoll
auch die Mensch-Mensch-Beratung verbandsiibergrei-
fend weiterzuentwickeln. So wird die Zielgruppe gréBer
und kann die Praxisndhe der Plattform langfristig sicher-
gestellt werden.
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Nutzen fur die Praxis

Das Projekt KIMM hat gezeigt, dass die Anwendung des
Funktionalen Kostensplittings durch den Einsatz von
Kinstlicher Intelligenz in der Praxis fur Mieterinnen und
Mieter sowie flir Vermieterinnen und Vermieter hand-
habbarer gemacht werden kann. Gegentiber der bishe-
rigen Beratungspraxis fuhren beide Beratungsformate
bei beiden Mietervertragsparteien zu schnelleren Ent-
scheidungen und zu gréBerer Akzeptanz gegenliber
energetischen MaBnahmen und den daraus resultieren-
den Mieterhéhungen. Insbesondere fir die Kl-gestitzte
Maschinen-Beratung lassen sich aus den Ergebnissen
des Projektes eine Reihe von Nutzungspotenzialen und
Verwertungsoptionen ableiten, die unmittelbar in die bau-
praktische Umsetzung Gbertragen werden kdénnen.

Abbau von Akzeptanzvorbehalten

Ein zentrales Hemmnis energetischer Modernisierun-
gen besteht bislang darin, dass Mieterhdhungen geman
§ 559 BGB von Mietendenseite oft als intransparent und
ungerecht empfunden werden. Auch Vermieterinnen und
Vermieter stehen vor dem Problem, dass sie die komple-
xen rechtlichen und bautechnischen Anforderungen nur
mit hohem Beratungsaufwand erfullen konnen. Hier setzt
das im Projekt entwickelte Konzept der Kl-gestiitzten Be-
ratung an. Die Testserien haben gezeigt, dass durch das
FK und der transparenten Darstellungen die Nachvoll-
ziehbarkeit der Berechnungen erh6ht werden konnte.
Auf diese Weise konnten Vorbehalte der beteiligten Ak-
teursgruppen verringert werden.

Besonders die Verbindung von Emotionserkennung mit
qualitativen Interviews verdeutlichte, dass Unsicherhei-
ten vor allem dort entstehen, wo Berechnungen unver-
standlich oder Entscheidungen nicht klar nachvollzieh-
bar sind. Hier konnte die Kl durch eine vereinfachte und
zugleich Uberprifbare Aufbereitung der Ergebnisse Ver-
trauen schaffen. Damit bildet KIMM eine Grundlage, um
bestehende Akzeptanzbarrieren fir Modernisierungen
abzubauen und Hemmnisse in der Praxis zu reduzieren.

Kl als Vermittlerin

Zentral ist das Ergebnis, dass KI-Systeme als Vermitt-
lerin zwischen den Interessen von Mieterinnen und Ver-
mieterinnen fungieren konnen. In den Testreihen wurde
deutlich, dass durch die Kl sowohl technische als auch
rechtliche Aspekte in einer Weise zusammengefihrt wer-

den kénnen, die fir beide Seiten verstandlich und Gber-
prifbar ist.

Die Mensch-Mensch-Beratungen haben gezeigt, dass
ohne technische Unterstiitzung oftmals mehrere Fach-
personen benodtigt werden, um rechtliche und bautechni-
sche Fragen zu beantworten. Mit der Kl-basierten Bera-
tung konnte dieser Prozess effizienter gestaltet werden,
da die Systeme in der Lage sind, unterschiedliche Pers-
pektiven in einer einheitlichen Darstellung zusammenzu-
fihren. Dies er6ffnet fir die Praxis die Mdglichkeit, Kon-
flikte auf der Grundlage des FK friihzeitig zu entschéarfen
und Verhandlungen auf eine gemeinsame Datengrundla-
ge zu stellen.

Die Rolle der Kl als Vermittlerin gewinnt zusatzlich an
Bedeutung, wenn 6kologische Nachhaltigkeit und sozia-
le Vertraglichkeit miteinander in Einklang gebracht wer-
den sollen. Gerade hier konnte gezeigt werden, dass eine
nachvollziehbare Verteilung der Kosten entscheidend
ist, um die Bereitschaft fiir Investitionen in energetische
MaBnahmen zu erh6éhen.

Entstehung einer Intelligenten
Modernisierungsplattform

Langfristig ergibt sich aus den Projektergebnissen das
Potenzial, eine Intelligente Modernisierungsplattform
(IMP) zu entwickeln, die samtliche im Projekt erprobten
Elemente integriert. Diese Plattform kdnnte als zentra-
le Anlaufstelle fir Modernisierungsentscheidungen im
Mietwohnungsbaubestand fungieren und folgende Funk-
tionen tGbernehmen:

— Bereitstellung standardisierter Berechnungen auf Ba-
sis des Funktionalen Kostensplittings.

— Integration rechtlicher und bautechnischer Informa-
tionen in einer benutzerfreundlichen Oberflache.

— Unterstltzung partizipativer Entscheidungsprozesse
zwischen Mietenden und Vermietenden.

— Madglichkeit zur Erstellung rechtskonformer Moderni-
sierungsankindigungen.

Auf Grundlage dieser Erkenntnisse kbnnen die geschaf-
fenen Prototypen praxisgerecht weiterentwickelt wer-
den, so dass sie sowohl in der Wohnungswirtschaft als
auch in der Beratungspraxis angewendet werden kdnnen.
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Eine solche Plattform wiirde erheblich zur Beschleuni-
gung und Vereinfachung von Modernisierungsprozessen
beitragen und kénnte gleichzeitig die gesellschaftliche
Akzeptanz energetischer MaBnahmen erhdhen.

Baupraktische Relevanz

Die baupraktische Relevanz des Projektes liegt vor allem
darin, dass energetische Modernisierungen in Zukunft
schneller und konfliktarmer umgesetzt werden kénnen.
Mit den entwickelten Methoden, insbesondere mit dem
FK wird die Planungssicherheit sowohl fur Vermieterin-
nen als auch fir Mieterinnen erhéht.

Zudem wurde deutlich, dass durch die Beratungen
Okologischere Materialien (im Vergleich etwa zu Polysty-
rol) trotz der hoheren Anschaffungskosten positiv aufge-
nommen werden, da sie sowohl langfristige Kostenvortei-
le als auch Nachhaltigkeitsaspekte vereinen. Dies kannin
der Praxis dazu beitragen, Modernisierungsentscheidun-
gen starker an 6kologischen Kriterien auszurichten, ohne
dass soziale Interessen vernachlassigt werden.

Durch die Moglichkeit, alternative MaBnahmen zu simu-
lieren, wurde auBerdem eine Flexibilitdt geschaffen, die
in der Praxis bislang nicht vorhanden ist. Dies erleich-
tert die Entscheidungsfindung erheblich und unterstiitzt
eine Baupraxis, die 6konomische, 6kologische und sozia-
le Ziele gleichermaBen berlicksichtigt.

Verwertungsoptionen

Die Ergebnisse des Projekts er6ffnen unterschiedliche
Verwertungsoptionen:

1. Anwendung in der Wohnungswirtschaft: Vermieterin-
nen und Vermieter kdnnen die entwickelten Systeme
nutzen, um Modernisierungsentscheidungen transpa-
renter zu gestalten und Konflikte mit Mietenden zu
vermeiden.

2. Integration in Beratungsangebote: Energieberaterin-
nen, Architektinnen und Rechtsberaterinnen kbnnen
die Handlungsempfehlungen nutzen, um ihre Dienst-
leistungen zu erweitern und zu vereinfachen.

3. Plattformentwicklung: Die Entstehung einer digitalen
Modernisierungsplattform (IMP) bietet die Moglich-
keit, ein marktfahiges Produkt zu entwickeln, das bun-
desweit in der Wohnungswirtschaft eingesetzt wer-
den kann.

4. Weiterflihrende Forschung: Die im Projekt identifi-
zierten offenen Fragen, etwa zur urheberrechtlichen
Ausgestaltung von LLMs, kénnen in zukinftigen For-
schungsvorhaben bearbeitet werden.

Damit ist KIMM nicht nur ein Forschungsprojekt, sondern
auch ein Ausgangspunkt fiir eine nachhaltige Verande-
rung der Beratungspraxis im Bereich energetischer Mo-
dernisierungen.

ZUKUNFT BAU
FORSCHUNG KOMPAKT 11/2026

Innovative Beratung in der Gebdudemodernisierung 11



Methodik und Projektverlauf

Methodik

Das Forschungsdesign folgte einem Mixed-Methods-
Ansatz, der quantitative und qualitative Verfahren mit-
einander kombinierte. Kern der Methodik war der sys-
tematische Vergleich von zwei Beratungsformen:
Mensch-Mensch- und Mensch-Maschine-Beratungen.

Fir die Mensch-Mensch-Beratungen wurde ein Rechts-
experte sowie ein Bauexperte eingesetzt, welche die Lo-
gik des Funktionalen Kostensplittings vermittelten und
exemplarisch an einem simulierten Modernisierungsvor-
haben erlauterten. Die Mensch-Maschine-Beratungen
erfolgten uber eine digitale Plattform, die auf einer teil-
formalisierten Umsetzung des FK basierte. Das System
kombinierte regelbasierte Rechenoperationen mit einem
Kl-gestlitzten Chatbot. Ziele waren es, zentrale Parame-
ter eines simulierten Modernisierungsvorhabens struktu-
riert abzubilden und deren Auswirkungen, insbesondere
die Mieterhdhung, transparent darzustellen.

Die Testserien wurden mit Probandinnen und Probanden
aus den Zielgruppen Mietende und Vermietende durch-
geflihrt. Zur Sicherung der Heterogenitat wurde auf Di-
versitat hinsichtlich Alter, Geschlecht und Vorerfahrung
mit Modernisierungen geachtet. Doch war die Rekrutie-
rung anspruchsvoll: Wahrend die Vermietendengruppe
Uberwiegend aus élteren, mannlichen Personen bestand,
war die Mietendenseite jlinger zusammengesetzt.

Die Datenerhebung erfolgte auf drei Ebenen:

1. Fragebdgen vor und nach den Beratungen erfassten
Erwartungen und Bewertungen.

2. Affective Computing wurde eingesetzt, um emotiona-
le Reaktionen wahrend der Beratungen zu messen.

3. Qualitative Interviews ermdglichten vertiefte Einblicke
in die Wahrnehmungen und Bewertungen der Teilneh-
menden.

Die Auswertung kombinierte statistische Analysen der
quantitativen Daten mit inhaltsanalytischen Verfahren fiir
die Interviews. Zusatzlich wurde eine AusreiBeranalyse
durchgefiihrt, um zu prifen, inwieweit Kritikpunkte tat-
sachlich die Forschungsfrage betrafen oder aus Rollen-
missverstandnissen resultierten.

Die Methodik erlaubte es, sowohl die Akzeptanz als auch

die funktionalen Unterschiede der beiden Beratungsfor-
mate systematisch zu erfassen und die Ergebnisse pra-
xisorientiert in Form von Handlungsempfehlungen zu in-
terpretieren.

Projektverlauf

Das Projekt gliederte sich in drei Phasen, die jeweils
durch zentrale Meilensteine markiert wurden.

Meilenstein 1- Grundlagen und Infrastruktur (Monate 1-7):
Nach einem intensiven Onboarding wurde zunéachst die
Projektinfrastruktur aufgebaut. Die Projektpartner ver-
standigten sich auf ein gemeinsames methodisches Vor-
gehen und fihrten erste Befragungen, Simulationen und
Tests durch. Parallel dazu erfolgten die theoretische Auf-
arbeitung des Funktionalen Kostensplittings sowie die
Entwicklung erster prototypischer softwarebasierter
Umsetzungen.

Auf dieser Grundlage wurde zur Uberpriifung der Pro-
jektannahmen ein multivariates Experimentaldesign ge-
plant, das Mensch-Mensch-Beratung als Kontrollgruppe
und Mensch-Maschine-Beratung als Treatment-Gruppe
gegenuberstellte. In der Testserie | wurde untersucht, in-
wieweit beide Beratungsformate zu einer positiven In-
vestitionsentscheidung sowie zu einer ersten singuléaren
Vorstellung der Kostenverteilung fihren.

In der Testserie Il lag der Fokus auf partizipativen Ent-
scheidungsprozessen. Hier wurden Mensch-Mensch-
und Mensch-Maschine-Beratung im Hinblick auf eine ers-
te, partizipativ akzeptierte Kostenverteilung verglichen.

Meilenstein 2 - Durchfiihrung der Testserien (Monate 8-11):
In dieser Phase wurden die Beratungsformate spezifi-
ziert und Probandinnen und Probanden fiir das gewahl-
te multivariate Experimentaldesign gesucht. Trotz in-
tensiver Bemiihungen gestaltete sich die Gewinnung
insbesondere von Mietenden schwierig. Die Testse-
rien wurden daher mit einer geringfligigen Verzégerung
durchgefiihrt und mit Affective Computing sowie Fra-
gebdgen begleitet. Ergénzend fanden qualitative Inter-
views statt, die wertvolle Einblicke in Erwartungen und
Wahrnehmungen lieferten.
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Gruppe Zielgruppe* 50er-Zeile | Griinderzeitbau Abhangige Variable
Kontrollgruppe: privater VM X Zeit
Mensch-Mensch
Beratung privater VM X

professioneller VM X

professioneller VM X
Treatment-Gruppe: privater VM X Akzeptanz
Mensch-Maschine i
Beratung privater VM X

professioneller VM X

professioneller VM X

Tab. 2: Multivariates Experimentaldesign I; Quelle: Kirsten David
Testserie I: Mensch-Mensch-Beratung (Kontrollgruppe) und Mensch-Maschine-Beratung (Treatment-Gruppe) hin zu
einer positiven Investitionsentscheidung und einer ersten (singularen) Vorstellung zur Kostenverteilung (2x2-Design
= acht Beratungsgesprache)

Ergebnisse: Investitionsentscheidung und erste (singuldre) Kostenverteilung, die in vier Fallen mit Hilfe menschlicher
Beratung und in vier Fallen mit Hilfe maschineller Beratung durch VM erstellt wurden

* Die platzbedigten Abkilrzungen stehen fiir private Vermieterin oder privater Vermieter sowie fiir professionelle Vermieterin oder professioneller

Vermieter
Gruppe Zielgruppe 50er-Zeile | Griinderzeitbau Abhangige Variable
Kontrollgruppe: Mieter/Mieterin X Zeit
Mensch-Mensch
Beratung Mieter/Mieterin X /
Treatment-Gruppe: Mieter/Mieterin X \ Akzeptanz
Mensch-Maschine
Beratung Mieter/Mieterin X

Tab. 3: Multivariates Experimentaldesign Il; Quelle: Kirsten David
Testserie Il: Mensch-Mensch-Beratung (Kontrollgruppe) und Mensch-Maschine-Beratung (Treatment-Gruppe)
hin zu einer ersten (partizipativ) akzeptierten Kostenverteilung (2x2-Design = vier Beratungsgesprache)

Ergebnis: Erste Kostenverteilung, die in zwei Féllen mit Hilfe menschlicher Beratung und in zwei Féllen mit Hilfe
maschineller Beratung von Mieterinnen und Mietern als sachgerecht empfunden und akzeptiert wird

Abb. 1: Versuchsaufbau Mensch-Mensch-Beratung;
Quelle: Thorben Ortmann

Abb. 2: Versuchsaufbau Mensch-Maschine-Beratung;

Quelle: Thorben Ortmann
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Meilenstein 3 - Auswertung und Expertinnen-und-
Experten-Workshop (Monate 11-12): Die Auswertung
erfolgte in einem mehrstufigen Verfahren mit quantita-
tiven und qualitativen Analysen sowie einer punktuellen
AusreiBeranalyse. Deutlich wurde, dass viele Kritikpunk-
te nicht unmittelbar die Forschungsfrage betrafen, son-
dern Rollenmissverstandnissen entsprangen. Aus den
weiteren Ergebnissen konnten viele fiir die Praxis niitzli-
che Handlungsempfehlungen entwickelt werden. Zur Va-
lidierung und Diskussion der Ergebnisse wurde ein Ex-
pertinnen-und-Experten-Workshop mit Vertreterinnen
und Vertretern aus Wissenschaft, Verbanden und Pra-
xis durchgeflihrt. Dabei wurde das Potenzial KI-gestiitz-
ter Beratung bestatigt und gleichzeitig die Notwendigkeit
einer nutzerfreundlichen und transparenten Gestaltung
hervorgehoben.

Der Projektverlauf zeigt, dass es gelungen ist, innerhalb
kurzer Zeit eine interdisziplinare Zusammenarbeit auf-
zubauen, technische und methodische Grundlagen zu
schaffen, empirische Tests durchzufiihren und praxisre-
levante Erkenntnisse in Form von Handlungsempfehlun-
gen zu gewinnen.
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