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„Ich bin Eigentümer und möchte in Ess-
lingen am Neckar eine gute Hausverwal-
tung (WEG) finden. Hast du Empfehlun-
gen?“ Diesen ChatGPT-Prompt habe ich 
kürzlich gemeinsam mit einer Beratungs-
kundin eher aus Neugier eingegeben. 
Schließlich kennt eine Immobilienverwal-
tung in der Regel ihre Konkurrenz. 
 
Doch wer betrachtet die ei-
gene Außendarstellung aus 
der Perspektive von ChatGPT? 
Wir waren überrascht: Weni-
ger davon, welche Verwaltun-
gen genannt wurden, sondern 
davon, wie ChatGPT Immobi-
lienverwaltungen einordnet, 
gewichtet und beschreibt. 
Meine Empfehlung vorab: Pro-
bieren Sie diesen Prompt mit 
Ihrer eigenen Stadt aus, bevor 
Sie weiterlesen. 
Immer mehr Eigentümer nut-
zen ChatGPT, um Verwaltun-
gen zu vergleichen oder einen 
Verwalterwechsel vorzubereiten. Für Immo-
bilienverwaltungen verändert sich damit oft 
unbemerkt die Wahrnehmung. 
Was viele Verwaltungen unterschätzen: 
ChatGPT gibt keine neutrale Aufzählung wie-
der. Die KI formuliert Antworten aus Eigen-
tümersicht, ordnet Informationen ein und 
gleicht sie mit typischen Erwartungen ab. Da-
bei entsteht keine Bewertung im klassischen 
Sinne, sondern eine Wahrscheinlichkeitsaus-
sage: Welche Verwaltung wirkt passend und 
empfehlenswert? Ein entscheidender Punkt 
dabei ist, dass ChatGPT Immobilienverwal-

tungen nie isoliert bewertet. Jede Einordnung 
erfolgt im Vergleich zu anderen Verwaltungen. 
Ob eine Verwaltung empfohlen oder kritisch 
dargestellt wird, hängt daher nicht nur von 
den eigenen Inhalten ab, sondern auch da-
von, wie gut diese in ein branchenweites Ver-
gleichsbild passen. Auffällig ist, dass nicht 
automatisch die größten oder sichtbarsten 

Verwaltungen empfohlen werden. Überzeu-
gend wirken häufig Verwaltungen mit klarer 
Positionierung und regionalem Kontext. Um-
gekehrt erscheinen fachlich solide Verwal-
tungen teils zurückhaltend oder kritisch – 
nicht wegen tatsächlicher Schwächen, son-
dern aufgrund ihrer Außendarstellung im Ver-
gleich zu anderen. 
Eine zentrale Rolle spielt dabei die Konsistenz 
der Informationen. ChatGPT setzt Inhalte aus 
unterschiedlichen Quellen zueinander in Be-
ziehung: Websites, Branchenportale, externe 
Erwähnungen, typische Formulierungen. Wi-

dersprechen sich diese Aussagen oder zeich-
nen sie kein klares Bild, ergibt sich eine zu-
rückhaltende Bewertung, weniger wegen in-
haltlicher Kritik als wegen der Unschärfe in 
der Positionierung. Besonders interessant 
sind jene Fälle, in denen Verwaltungen aus 
ihrer Sicht „alles richtig machen“ mit Website, 
Google-Profil und Leistungsbeschreibung 

und dennoch die Bewertung 
durch ChatGPT unklar oder zu-
rückhaltend ausfällt. In der Pra-
xis zeigt sich, dass es mehrere 
kaum wahrgenommene Bewer-
tungsebenen gibt. Problema-
tisch ist auch, wenn eine Immo-
bilienverwaltung gar nicht erst 
genannt wird. In diesen Fällen 
fehlt ChatGPT schlicht die 
Grundlage für eine Empfehlung. 
Aus Sicht von Eigentümern ent-
steht so der Eindruck, es gäbe 
nur wenige geeignete Verwal-
tungen in ihrer Region. 
Einfluss zu nehmen bedeutet in 
diesem Zusammenhang nicht, 

ChatGPT zu optimieren oder zu manipulieren. 
Entscheidend ist vielmehr zu verstehen, wie 
Vergleichslogiken entstehen, welche Konsis-
tenzsignale tatsächlich relevant sind und wa-
rum klassische Denkweisen aus Marketing 
oder SEO hier oft nicht genügen. Viele dieser 
Stellschrauben sind weder offensichtlich noch 
rein technischer Natur. Sie wirken indirekt 
und entfalten ihre Bedeutung erst im Zusam-
menspiel mehrerer Faktoren. 
Für Führungskräfte in Immobilienverwaltun-
gen lautet die entscheidende Frage nicht 
mehr nur, wie gut die eigene Verwaltung ar-
beitet, sondern nach welchen Maßstäben sie 
bewertet wird, wenn Eigentümer ChatGPT 
befragen. Wer diese Maßstäbe nicht  
kennt, kann kaum beurteilen, wie Empfeh-
lungen entstehen oder ausbleiben und  
warum stattdessen andere, ähnlich auf- 
gestellte Verwaltungen vorteilhafter dar- 
gestellt werden. Für Immobilienverwaltungen, 
die Wachstum sichern oder ihr Image stabili-
sieren möchten, ist es unabdingbar, sich mit 
der Bewertungslogik von KI-Systemen aus-
einanderzusetzen.        ¢
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ChatGPT:  

Warum die KI Immobilienverwaltungen 
empfiehlt oder kritisch bewertet


