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Mietmarkt: Wie KI Wohnen neu organisiert - und welche
Start-ups Vorreiter sind

Mittels KI definieren Proptechs wie Flatfind, Mr. Lodge, Nestermind und Keymatch.ai die

Regeln auf dem Mietmarkt neu. Blick auf eine Disruption, die die Vermittlung von Wohnraum

grundlegend verändert.

Mietmarkt: KI-Lösungen als Katalysa-

tor für den deutschen Immobilien-

markt

Der deutsche Mietmarkt steckt in der

Krise. Laut einer Prognose des Bundes-

instituts für Bau#, Stadt# und Raum-

forschung (BBSR) im Auftrag des Bun-

desministeriums für Wohnen, Stadt-

entwicklung und Bauwesen (BMWSB)

fehlen in den sieben größten Städten

Deutschlands über 700.000 bezahlbare

Mietwohnungen (Stand April 2025).

Politische Instrumente wie die Miet-

preisbremse sollen Entlastung bringen,

zeigen in angespannten Märkten wie

Berlin, Hamburg oder München jedoch

nur begrenzte Wirkung, nicht zuletzt,

weil Mietwohnraum schlichtweg fehlt.

Wer heute eine Wohnung sucht, muss

deshalb nicht nur schnell sein, sondern

auch smart. Genau hier setzen neue

digitale Lösungen an. Proptechs wie

Flatfind, Mr. Lodge, Nestermind und

Keymatch.ai bringen Künstliche Intel-

ligenz (KI) in den Vermietungsprozess

mit dem Ziel, Suchende und Anbieter ef-

fizienter zusammenzuführen, als bisher

der Fall war.

Der Trend ist klar: Von der Exposé-Er-

stellung über die Vorauswahl poten-

zieller Mieter bis hin zur Marktanaly-

se übernehmen KI-Systeme schon jetzt

Aufgaben, die bislang Maklerinnen und

Makler händisch erledigten. Was nach

Digitalisierung klingt, ist in vielen Fäl-

len bereits tiefgreifende Automatisie-

rung mit positiven, aber auch ambiva-

lenten Folgen. Ein Blick auf die aktuel-

len Vorreiter im Markt und ihre spezia-

lisierten KI-Lösungen zeigt, wie konkret

der Wandel bereits geworden ist.

Mr. Lodge: Globale Zielgruppen und KI-

Übersetzung

Der in München ansässige Anbieter

Mr. Lodge zählt zu den etablierten An-

bietern im Segment möbliertes Woh-

nen auf Zeit. Das Unternehmen wurde

1997 gegründet und vermittelt monat-

lich über 1.300 Objekte, vor allem an in-

ternationale Fachkräfte und Projektmit-

arbeitende. Der Schwerpunkt liegt auf

einem B2C-Modell, wobei auch Firmen-

kunden zur Zielgruppe gehören.

Im Rahmen der digitalen Weiterent-

wicklung setzt Mr. Lodge auf KI-basier-

te Übersetzungs- und Filtermechanis-

men. „Sprache ist mehr als ein Kom-

munikationsmittel – sie ist ein Aus-

druck von Wertschätzung und Vertrau-

en“, sagt Geschäftsführer Norbert Ver-

bücheln. „Wir erleben jeden Tag, wie

wichtig es ist, auf Augenhöhe zu bera-

ten. Mit dem erweiterten Sprachange-

bot geben wir Menschen aus aller Welt

das gute Gefühl, von Anfang an verstan-

den zu werden.“

Technisch basiert das System auf einem

mehrstufigen Ansatz: Zunächst werden

Exposés und Inhalte mithilfe neurona-

ler maschineller Übersetzung automati-

siert in die Zielsprache übertragen. Dar-

auf folgt eine semantische Nachbear-

beitung, bei der eine sprachsensitive KI

kulturelle Kontexte und branchenspezi-

fische Begriffe einordnet.

Ergänzend kommen lernfähige Algo-

rithmen zum Einsatz, die das Nutzer-

verhalten analysieren und häufig nach-

gefragte Merkmale priorisieren, bei-

spielsweise die Nähe zu internationa-

len Schulen oder eine Mindestausstat-

tung. Die daraus entstehenden Tref-

ferlisten werden dynamisch angepasst,

ohne dass Nutzer dafür aktiv filtern

müssen. „Wir setzen auf technische

Innovation, um menschliche Nähe zu

schaffen. Sprache ist der Schlüssel und

wer in der Sprache des Kunden kommu-

niziert, zeigt echte Wertschätzung“, so

Doris Palmiero, die bei Mr. Lodge den

Bereich Real Estate Rental verantwor-

tet.

Flatfind: Mietvorauswahl durch intelli-

gente Systeme

In eine andere Richtung geht Flatfind.

2023 gegründet, versteht sich das Ber-

liner Proptech als digitale Schnittstel-

le zwischen Mietinteressenten und Ver-

mietern. Die Plattform richtet sich so-

wohl an private Anbieter als auch an

professionelle Hausverwaltungen und

operiert damit im B2B2C-Modell. Ziel ist

es, den Vorfilterungsprozess im stark

fragmentierten Mietmarkt durch KI-

gestützte Systeme zu automatisieren.

Im Frühjahr 2024 gab das Unterneh-

men eine Seed-Finanzierung in mittle-

rer sechsstelliger Höhe bekannt. Das

Kapital soll insbesondere in den Ausbau

der KI-Entwicklung und die Skalierung

der Plattform fließen.

Im Zentrum des Systems steht ein ei-

genes Scoring-Modell, das Informatio-

nen zur Bonität, zum Kommunikations-

verhalten und zu mietrelevanten Präfe-

renzen verarbeitet. Das System erstellt

darauf basierend automatisch Vorschlä-

ge für passende Mietparteien. Die Ana-

lyse erfolgt DSGVO-konform und be-

rücksichtigt neben aktuellen Angaben

auch historische Mietdaten, um Risiken

wie Mietbetrug oder Zahlungsausfälle

im Vorfeld zu identifizieren.
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„Wir nutzen Künstliche Intelligenz, um

den Bewerbungsprozess nicht nur effi-

zienter, sondern auch fairer zu machen,

für beide Seiten“, sagt Julian Urban,

Gründer von Flatfind. Die Plattform po-

sitioniert sich damit als technischer Vor-

filter, der den Aufwand auf Seiten der

Vermieter reduzieren und gleichzeitig

die Transparenz für Suchende erhöhen

will.

Nestermind: Agentic AI für automati-

sierte Maklerprozesse

Während Flatfind vor allem auf die di-

gitale Vorqualifikation von Mietinter-

essenten zielt, adressiert das Zürcher

Start-up Nestermind die andere Sei-

te des Marktes: Immobilienmakler und

Hausverwaltungen, die interne Abläu-

fe automatisieren und digital skalieren

wollen. Gegründet im Jahr 2022 von

ehemaligen Fachleuten aus der Auto-

matisierungs- und Immobilienbranche,

verfolgt Nestermind einen B2B-Ansatz

und richtet sich an mittlere bis große

Marktteilnehmer im deutschsprachigen

Raum. Im Jahr 2023 erhielt das Unter-

nehmen eine Seed-Finanzierung in Hö-

he von 1,8 Millionen Schweizer Fran-

ken.

Technisch setzt Nestermind auf soge-

nannte Agentic AI, also KI-Systeme, die

nicht nur auswerten, sondern auf Basis

definierter Ziele eigenständig Entschei-

dungen treffen und Handlungen aus-

lösen. Zum Einsatz kommen automati-

sierte Prozesse wie die Erstellung indi-

vidualisierter Exposés, Follow-up-Kom-

munikation mit Leads oder das Ausspie-

len dynamischer Inserate auf Plattfor-

men wie Google, Facebook oder Ins-

tagram. Diese sogenannten „Smart Lis-

ting Pages“ werden auf Zielgruppen

und Marktbewegungen in Echtzeit an-

gepasst. Darüber hinaus priorisiert das

System eingehende Kontakte nach Ab-

schlusswahrscheinlichkeit und berech-

net optimale Zeitpunkte für Angebots-

anpassungen oder Interaktionen. Ziel

ist es, den Vertriebsprozess im Makler-

geschäft weitgehend zu entlasten, oh-

ne dabei an Reaktionsfähigkeit oder

Marktnähe einzubüßen.

Keymatch.ai: Echtzeit-Matching statt

Wohnungsroulette

Anders als Nestermind, das auf An-

bieter fokussiert ist, richtet sich das

Berliner Start-up Keymatch.ai direkt

an Wohnungssuchende. Das Unterneh-

men wurde 2021 von David Gramzow

gegründet und verfolgt ein B2C-Modell

mit dem Ziel, Mietinteressenten auf an-

gespannten Märkten einen systemati-

schen Vorteil zu verschaffen.

Die Plattform durchsucht täglich rund

1,5 Millionen Wohnungsinserate aus

mehr als 2.000 Quellen, filtert Dublet-

ten, bewertet Relevanz und spielt pas-

sende Ergebnisse in Echtzeit aus. Nutze-

rinnen und Nutzer können individuelle

Präferenzen hinterlegen, beispielswei-

se zur Pendeldistanz, Haustierhaltung

oder Möblierung, die kontinuierlich mit

neuen Angeboten abgeglichen werden.

Bei einem Monatsbudget ab 2.000 Euro

zeigt das System optional auch Kaufan-

gebote samt Finanzierungsvorschlägen

an.

„Wir wollen die Wohnungssuche so

weit automatisieren, dass relevante An-

gebote in Echtzeit beim Suchenden lan-

den, noch bevor andere sie überhaupt

gesehen haben“, sagt David Gramzow.

Ziel sei es, das klassische Such- und An-

frageverfahren durch algorithmisches

Matching zu ersetzen. Je nach Nutzer-

verhalten lernt das System mit und ge-

wichtet Faktoren wie Lage, Ausstattung

oder Preisflexibilität zunehmend diffe-

renzierter.

Wo KI in der Branche schon heute wirkt

Die vier Fallbeispiele zeigen, dass KI

in der Vermittlung von Immobilien im

Segment Wohnen auf Zeit längst über

experimentelle Ansätze hinausgeht. In

mehreren Prozessschritten übernimmt

sie bereits Aufgaben, die bislang ma-

nuell erledigt wurden, mit dem Ziel,

Geschwindigkeit, Passgenauigkeit und

Skalierbarkeit zu erhöhen. Ein Über-

blick.

• Matching und Scoring: Bei Plattfor-

men wie Keymatch.ai und Flatfind

führt KI Angebots- und Nachfrage-

seite algorithmisch zusammen. Die

Systeme werten Nutzerpräferenzen,

Bonitätsmerkmale und Marktdaten

aus, um möglichst präzise Vorschlä-

ge zu generieren.

• Content-Automatisierung: Nester-

mind automatisiert Inhalte wie Ex-

posés und Inserate. Die KI erstellt

auf Basis vorhandener Objektdaten

marktspezifische Listings und analy-

siert gleichzeitig, über welche digi-

talen Kanäle sich die jeweilige Ziel-

gruppe am besten erreichen lässt.

• Sprachverarbeitung: Mr. Lodge setzt

KI-basierte Übersetzungsmechanis-

men ein, um internationale Miet-

interessenten sprachlich barrierefrei

anzusprechen. Die Plattform erkennt

dabei auch kulturelle Unterschiede

in der Darstellung und Gewichtung

von Ausstattungsmerkmalen.

• Verhaltensanalyse: Flatfind und Nes-

termind nutzen historische Interak-

tionsdaten, um Bewerberprofile ein-

zuschätzen und Prozessschritte zu

priorisieren – etwa bei der Reihenfol-

ge von Rückmeldungen oder Ange-

botsanpassungen. Das Ziel: effizien-

tere Abläufe bei gleichzeitig höherer

Qualität der Vermittlung.

Diskriminierung durch Algorithmen?

Die zunehmende Automatisierung ver-

spricht mehr Effizienz, bringt aber

auch neue Herausforderungen mit sich.

Wenn Algorithmen auf verzerrten oder

unvollständigen Trainingsdaten beru-

hen, können sie unbewusst diskri-

minierende Ergebnisse liefern – mit

potenziell benachteiligenden Auswir-

kungen für bestimmte Gruppen von

Wohnungssuchenden. Auch der Daten-

schutz bleibt ein sensibles Feld, ins-

besondere bei der Verarbeitung boni-

tätsbezogener oder verhaltensbasierter

Daten.

Auf europäischer Ebene wird derzeit

über eine strengere Regulierung auto-

matisierter Entscheidungsprozesse im

Wohnungswesen diskutiert. Vorgese-

hen sind unter anderem Transparenz-

pflichten, Erklärbarkeit von KI-Entschei-

dungen sowie menschliche Kontrollin-

stanzen.

Ethische Bedenken zu solchen Syste-

men formulierte der Deutsche Ethikrat

bereits 2023 in einer Stellungnahme zur

Rolle von KI in sensiblen gesellschaftli-

chen Bereichen. Darin verweist der Os-

nabrücker KI-Ethiker Rainer Mühlhoff

auf die Risiken sogenannter prädiktiver

Systeme, die personenbezogene Daten

nutzen, um Entscheidungen über Men-

schen zu treffen, bevor diese überhaupt

gehandelt haben: „Im Zentrum der Ver-

letzung prädiktiver Privatheit steht die

automatisierte und serienmäßige Un-
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gleichbehandlung von Menschen in der

Breite der Gesellschaft.“

Solche Mechanismen, so Mühlhoff,

könnten soziale Ungleichheit techno-

kratisch verfestigen, weil sie Risiko-

profile algorithmisch erzeugen, die be-

stimmte Gruppen systematisch benach-

teiligen, etwa durch geringere Sichtbar-

keit in Suchprozessen oder reduzierte

Zugänge zu Dienstleistungen.

KI wird zur Standardtechnologie im

Mietmarkt

Trotz berechtigter Kritik ist die Richtung

klar: Wer KI im Mietmarkt verantwort-

lich einsetzt, kann Prozesse beschleuni-

gen und den Zugang zum Markt verbes-

sern, für Anbieter und Suchende glei-

chermaßen.

Ob Exposé-Erstellung, Matching oder

Sprachfilterung, KI avanciert im Miet-

markt zur Schlüsseltechnologie. Die

Beispiele Mr. Lodge, Flatfind, Nester-

mind und Keymatch.ai zeigen, dass der

Wandel nicht mehr abstrakt, sondern

gelebte Realität ist. „Wir glauben, dass

KI das zentrale Werkzeug sein wird,

um den Wohnungsmarkt transparen-

ter, zugänglicher und fairer zu ma-

chen“, prognostiziert denn auch Key-

match.ai-Gründer David Gramzow.
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