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Technologie bewegt den Buromarkt: Neue Dynamik mit Ki

Kinstliche Intelligenz ist in aller Munde. Neben Risiken gibt es auch Chancen durch die neue
Technologie. Veranderungen werden sich auch fir den Arbeits- und BlUromarkt Deutschlands
ergeben. Unterm Strich ist von positiven Impulsen auszugehen.

Impulse fiir den Biiromarkt

Deutschlands Buromarkt befindet sich in einer schwierigen Marktphase. Angesichts der lahmenden
Konjunktur gibt es kaum Beschaftigungszuwachse. Folglich fehlen die Impulse fur die
Flachennachfrage im BlUroimmobiliensegment. Hinzu kommt der Home-Office-Trend. Im Ergebnis
ist die Stimmung der Marktteilnehmer seit April 2020 im Sinkflug, auch wenn es im Jahr 2021 und
jingst zu einer leichten Erholung kam (siehe Abbildung 1). In diesem Umfeld ist die Einfihrung der
KI-Technologie im Unternehmenssektor ein Hoffnungsschimmer flr den Biromarkt.

Abbildung 1: Deutsche Hypo Immobilienklimaindex fiir Biroimmobilien (Indexwert 100 = neutrale Stimmungseinschitzung)
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Datenquelle: Deutsche Hypo;, Grafik: Real I.S. Index basiert auf monatlichen Umfragen unter 1.200 Marktteilnehmern

KI als Wachstumstreiber

Die KI-Technologie wird aller Wahrscheinlichkeit nach die Konjunktur ankurbeln. Die Europaische
Kommission geht in einer Analyse von erheblichen Wachstums- und Beschaftigungsimpulsen aus.
Ermoglicht werden diese Wertschopfungspotenziale vor allem durch Kostensenkungen,
Qualitatsverbesserungen, exaktere Prognoseverfahren und ganz neue Geschaftsmodelle und
Anwendungen, die erst auf Basis von Kl entwickelt werden kdnnen.

Viele IT/KI-Start-ups siedeln sich bereits in den deutschen GroRstadten an. Eine aktuelle Studie
des appliedAl Institute zeigt, dass die KlI-Startup-Szene rasant wachst: Waren es im vergangenen
Jahr noch 508, sind es in diesem Jahr bereits mehr als 680 deutsche Startups, die neue Kl-
Anwendungen entwickeln —ein Anstieg von 35 Prozent binnen eines Jahres. Die fihrende Hochburg
fur KlI-Startups in Deutschland ist erneut Berlin mit 209 Griindungen, gefolgt von Minchen mit 136
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(beispielhaft sind einige KI-Griindungen in Minchen in der Box unten aufgefuhrt). An dritter Stelle
liegt Hamburg mit 66 KI-Start-ups.

Box: Beispiele fiir aktuelle KI-Griindungen in Miinchen

Certivity: Digitalisiert, vereinfacht und beschleunigt die Uberprifung von Regularien fir
Ingenieur*innen.

dstack: bietet eine Plattform, die den gesamten Lebenszyklus von Machine-Learning-Projekten
vereinfacht, von der Entwicklung Uber die Bereitstellung bis hin zur Uberwachung der Modelle.

Fernride: Entwickelt Autopiloten fir Lkw, um Lastwagen auf Logistik-Hofen ferngesteuert zu
bewegen oder autonom von A nach B fahren zu lassen.

Floy: Stattet Radiologen mit einem Kl-Assistenten aus, dessen Algorithmen in MRT-Bildern nach
Auffalligkeiten suchen und Arzte darauf hinweisen.

Orbem: Kombiniert KI mit bildgebenden Verfahren zur Verbesserung von Industrieprozessen, zum
Beispiel zur Qualitatsiberwachung von Nussen in  der Lebensmittelproduktion.

Remberg: Bietet eine Plattform flr mittelstandische Maschinenbauer, um den Service nach dem
Verkauf zu optimieren. Die Losung hilft, den Maschinenbestand zu Uberwachen und
Wartungsarbeiten effizienter zu planen.

Tacto: Bietet eine Software zur Optimierung von Lieferketten, um Einkaufskosten zu senken und
Lieferketten krisensicher zu machen.

Trail ML: Hilft Unternehmen, vertrauenswirdige Kl zu entwickeln, indem die Plattform Entwickler
bei der Erstellung von KI-Anwendungen gemafR den Regeln des Al Acts der Europdischen Union
unterstutzt.

Der Buromarkt kann den Rickenwind aus der IT-Branche gut gebrauchen. Ganz neu ist er hingegen
nicht. Einer Studie des Bundesministeriums fir Wirtschaft zufolge hat der noch sehr begrenzte
Einsatz von Kl in den Jahren 2016 bis 2018 bereits daflr gesorgt, dass rund 48 Tsd. neue
Arbeitsplatze entstanden sind. Genauso ist die IT-Branche insgesamt schon langer ein wichtiger
Treiber fur die Flachennachfrage. Abbildung 2 zeigt die Entwicklung der Buroflachennachfrage
insgesamt und die Flachenanmietung aus der IT-Branche. In den letzten 10 Jahren lag der Anteil der
IT-Branche zwischen 15 und 27 % — Tendenz steigend.

Abbildung 2: Anteil der IT-Branche am gesamten Flachenumsatz der deutschen Bliromarkte (A-Stadte, in %)
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Datenquelle: PMA; Grafik: Real I.S.

Es werden jedoch nicht alle Berufsgruppen von der KI-Einfihrung profitieren. Bezogen auf den
BUrosektor konnten einfache Blrotatigkeiten durch Automatisierungsprozesse zuklnftig leichter
ersetzt werden. Hingegen werden hochqualifizierte Blrotatigkeiten potenziell profitieren.



IT-Firmen fragen verstarkt Zentrumslagen nach - Biiromarktsegmentierung schreitet voran

IT-Firmen sind innerhalb der Biromarkte in allen Lagen anzutreffen: Von peripheren Lagen bis zum
Stadtzentrum wurden in Deutschlands Grofistadten in den vergangenen Jahren zahlreiche
Anmietungen registriert. Es gibt aber eine Tendenz zur Innenstadtlage. Dies liegt zum einen an der
guten Umsatzentwicklung der IT-Branche und zum anderen an der bevorzugten Nahe des
Firmenstandorts zum Kunden: Dienstleistungsunternehmen wie Banken, Versicherungen, Berater
und Prufer, aber auch die Offentliche Hand werden zuk(nftig mehr auf KI-Technologien setzen. Die
IT-Branche wird sich fur die lukrative KI-Beratung auch dort ansiedeln, wo ihre Kunden angesiedelt
sind —in den Innenstadtlagen.

Damit durfte die IT-Branche die Marktsegmentierung weiter vorantreiben: Gesucht werden
energieeffiziente, moderne Blrogebaude mit sehr guter OPNV-Anbindung und guter
Nahversorgung in der Innenstadt (sogenannte super-core Objekte). Nur hier gibt es fur die
Mitarbeiter eine echte Alternative zum Home-Office durch Cafés, Bars, Restaurants und
Einkaufsmoglichkeiten in der direkten Nahe zum Birostandort. Flr diese Lagen ist, im Gegensatz
zu peripheren Lagen, weiterhin Mietwachstum zu erwarten. Der Prozess der Marktsegmentierung
zwischen Innenstadt- und peripheren Lagen wird sich voraussichtlich in den kommenden Jahren
verstarken und dies nicht zuletzt unterstltz durch die wachsende IT-Branche.

Fazit: Kl treibt Nachfrage im Biiromarkt

Der deutsche Blromarkt befindet sich aktuell in einer schwierigen Phase. Dennoch gibt es auch
Lichtblicke fur die Nutzungsart. Der dynamisch voranschreitende Einsatz von Kl-Technologie durfte
messbare Effekte auf Konjunktur, Beschaftigung und Flachennachfrage bringen. Dabei werden sich
die IT-Firmen zunehmend auch in Zentrumslagen ansiedeln, um sich auch rdaumlich an ihre
Kundschaft anzundhern. Chat GPT & Co. werden damit dem Blromarkt wieder Auftrieb verleihen.
Ein erster Lichtblick sind die Flachenumsatze im dritten Quartal: Diese lagen mit 630 Tsd. m? fur die
deutschen A-Stadte um rund 50 Tsd. m? Uber dem Durchschnitt des ersten Halbjahres.
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