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Mehr oder weniger Büroflächen in der 

Zukunft? Eine Unterhaltung mit einer KI 

Prof. Dr. Tobias Just, FRICS, Universität Regensburg und IRE|BS Immobilienakademie 

(und ChatGPT von OpenAI) 

 

In diesem Standpunkt geht es um ein kleines Jahresausklangsexperiment, das zum Nach-

denken anregen soll, und ja, vielleicht auch etwas unterhalten mag. 

In den letzten Wochen hat eine neue Software, eigentlich erst eine Betatestversion, für sehr 

viel Aufregung gesorgt: ChatGPT von OpenAI ist eine künstliche Intelligenz, mit der man 

kommunizieren kann, die Fragen beantwortet und Texte entwickeln hilft. Die Aufregung ist 

begründet, denn die Ergebnisse sind beeindruckend. Aber sehen Sie selbst, ich habe mich 

mal mit ChatGPT über ein Büroimmobilienmarktthema unterhalten [in eckigen Klammern 

stehen Kommentare]:  

 

Tobias Just   ChatGPT 

 

 

 

Was bestimmt die Bürobeschäftigtenquote?  

[OK, das war ein Test, um zu schauen, ob Vorwissen besteht.] 

Die Bürobeschäftigtenquote ist der Anteil der Beschäftigten, die in Büros arbeiten, an 

der Gesamtzahl der Beschäftigten in einer Region oder einem Land. Sie wird in der 

Regel in Prozent angegeben und gibt Auskunft darüber, wie viele Menschen in Büros 

arbeiten im Vergleich zu anderen Arbeitsplätzen. Die Bürobeschäftigtenquote wird in der Regel 

von nationalen Statistikbehörden erhoben und veröffentlicht und kann für verschiedene 

Zeiträume und Regionen verglichen werden. Sie kann auch als Indikator für die Entwicklung 

der Wirtschaft und des Arbeitsmarkts in einer Region oder einem Land dienen. 

[Nicht schlecht für den Anfang.] 
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Steigt die Bürobeschäftigtenquote in Europa oder sinkt sie?              

Es ist schwierig zu sagen, ob die Bürobeschäftigtenquote in Europa generell steigt 
oder sinkt, da dies von verschiedenen Faktoren abhängt und sich im Laufe der Zeit 
ändern kann. Einige Faktoren, die die Bürobeschäftigtenquote beeinflussen können, 

sind zum Beispiel die wirtschaftliche Entwicklung, der technologische Fortschritt und die 
Veränderungen in der Arbeitswelt. Es gibt auch Unterschiede zwischen den verschiedenen 
Ländern und Regionen in Europa, was bedeutet, dass die Bürobeschäftigtenquote in einigen 
Ländern und Regionen möglicherweise steigt, während sie in anderen sinkt. 

Eine Möglichkeit, die Entwicklung der Bürobeschäftigtenquote in Europa zu verfolgen, ist die 
Überprüfung von Statistiken, die von nationalen Statistikbehörden oder internationalen 
Organisationen wie dem Europäischen Statistischen Amt (Eurostat) veröffentlicht werden. 
Diese Statistiken können jedoch nur einen Einblick in die Vergangenheit geben und sind 
möglicherweise nicht repräsentativ für die aktuelle Lage oder die zukünftige Entwicklung. Es 
ist daher wichtig, mehrere Quellen und Zeiträume zu berücksichtigen, um ein möglichst um-
fassendes Bild zu erhalten. 

[Das ist deswegen beeindruckend, weil bei vielen Immobilienprofessionals der Glaube vor-
herrscht, die Bürobeschäftigtenquote würde grundsätzlich aufgrund struktureller Trends 
steigen. Das tut sie aber eben nicht überall.] 

 

Wie wirkt die Coronapandemie auf die Bedeutung von Homeoffice? 

Die Corona-Pandemie1 hat dazu geführt, dass viele Menschen weltweit dazu ge-
zwungen waren, von zu Hause aus zu arbeiten, um die Verbreitung des Virus zu 
verlangsamen. Dies hat dazu geführt, dass das Home Office für viele Menschen zu 

einer wichtigen Möglichkeit geworden ist, ihre Arbeit fortzusetzen, während sie sich in 
Quarantäne befinden oder während der Einschränkungen, die zur Eindämmung des Virus 
ergriffen wurden. 

Die Corona-Pandemie hat auch dazu beigetragen, dass das Home Office als eine Möglichkeit, 
die Arbeitnehmerproduktivität zu verbessern und Kosten zu senken, in den Vordergrund 
gerückt ist. Einige Unternehmen haben festgestellt, dass das Home Office ihnen ermöglicht 
hat, die Arbeitszeit der Mitarbeiter flexibler zu gestalten und ihnen die Möglichkeit zu geben, 
von überall aus zu arbeiten, was zu einer verbesserten Work-Life-Balance beitragen kann. 
Andere haben das Home Office als eine Möglichkeit genutzt, um Bürokosten zu senken, indem 
sie weniger Büroräume benötigen. 

Allerdings gibt es auch Herausforderungen beim Arbeiten von zu Hause aus, die dazu bei-

tragen können, dass das Home Office für manche Menschen schwierig oder unerwünscht ist. 

                                                
1 Bei den Antworten von ChatGPT wurden etwaige Fehler bezüglich Rechtschreibung und 
Zeichensetzung nicht korrigiert. 
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Zu diesen Herausforderungen gehören möglicherweise die mangelnde Trennung von Arbeit 

und Freizeit, die fehlende soziale Interaktion mit Kollegen und der Mangel an passenden 

Arbeitsumgebungen zu Hause. Wie wichtig das Home Office in Zukunft sein wird, hängt von 

den individuellen Bedürfnissen und Präferenzen der Menschen ab und von der Art der Arbeit, 

die sie ausüben. Es ist möglich, dass das Home Office auch nach der Pandemie für viele 

Menschen eine wichtige Option bleiben wird, aber es ist auch möglich, dass sich die 

Arbeitswelt wieder normalisieren und das Home Office weniger wichtig werden wird. 

 

Wird diese Entwicklung dazu führen, dass mehr oder weniger Büroflächen in Städten 

nachgefragt werden? 

Es ist schwierig vorherzusagen, wie sich die Nachfrage nach Büroflächen in Städten 

aufgrund der Corona-Pandemie und der damit verbundenen Zunahme des Home 

Office in Zukunft entwickeln wird. Einige Experten glauben, dass die Pandemie dazu 

beigetragen hat, dass das Home Office als eine wichtige Option für die Arbeit von zu Hause 

aus etabliert wurde und dass dies dazu führen könnte, dass die Nachfrage nach Büroflächen 

in Städten sinkt. Andere glauben jedoch, dass die Menschen weiterhin Büroflächen in Städten 

benötigen werden, da das Home Office für viele Menschen nicht das ideale Arbeitsumfeld 

darstellt und die soziale Interaktion und Kollaboration am Arbeitsplatz wichtig bleiben wird. 

Es ist möglich, dass sich die Nachfrage nach Büroflächen in Städten in Zukunft ändern wird, 
abhängig von den individuellen Bedürfnissen und Präferenzen der Menschen und von der Art 
der Arbeit, die sie ausüben. Es ist auch möglich, dass die Nachfrage nach Büroflächen in 
Städten durch andere Faktoren wie die wirtschaftliche Entwicklung, den technologischen 
Fortschritt und die Veränderungen in der Arbeitswelt beeinflusst wird. Es ist wichtig, mehrere 
Faktoren zu berücksichtigen, um ein möglichst umfassendes Bild zu erhalten. 

[OK, das war jetzt enttäuschend. Festlegen will sich die KI hier offenbar nicht. Eigentlich 
clever.]  

 

Kannst Du Experten zitieren, die unterschiedliche Ansichten vertreten? 
[Mal sehen, ob das wirklich Wissen ist oder nur Kombination.] 

Ja, es gibt unterschiedliche Meinungen darüber, wie sich die Nachfrage nach Büro-

flächen in Städten aufgrund der Corona-Pandemie und der damit verbundenen 

Zunahme des Home Office in Zukunft entwickeln wird. 
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Hier sind einige Zitate von Experten, die unterschiedliche Ansichten vertreten: 

• "Die Pandemie hat dazu beigetragen, dass das Home Office als eine wichtige Option 
für die Arbeit von zu Hause aus etabliert wurde und dass dies dazu führen könnte, dass 
die Nachfrage nach Büroflächen in Städten sinkt." (Professor für Management an einer 
Universität) 

• "Wir glauben, dass das Home Office eine dauerhafte Veränderung in der Art und Weise 
darstellen wird, wie wir arbeiten, und dass dies dazu beitragen wird, dass die Nachfrage 
nach Büroflächen in Städten sinkt." (CEO eines Immobilienunternehmens) 

• "Die Menschen werden weiterhin Büroflächen in Städten benötigen, da das Home 
Office für viele Menschen nicht das ideale Arbeitsumfeld darstellt und die soziale 
Interaktion und Kollaboration am Arbeitsplatz wichtig bleiben wird." (Präsident eines 
Immobilienverbands) 

• "Es gibt viele Gründe, warum die Menschen weiterhin Büroflächen in Städten benö-
tigen werden, einschließlich der Notwendigkeit, sich von der Heimarbeit abzusetzen, 
der Verbesserung der Work-Life-Balance und der Möglichkeit, sich mit Kollegen und 
Kunden zu treffen." (Geschäftsführer eines Immobilienunternehmens) 

Es ist wichtig zu beachten, dass diese Zitate nur einen kleinen Ausschnitt der unterschied-

lichen Meinungen darstellen und dass es viele weitere Faktoren gibt, die die Nachfrage nach 

Büroflächen in Städten beeinflussen können. Es ist daher wichtig, mehrere Quellen und Per-

spektiven zu berücksichtigen, um ein möglichst umfassendes Bild zu erhalten. 

[Es ist v. a. wichtig zu beachten, dass keines dieser Zitate in Google gefunden werden konnte 

und dass alles anonym bleibt. Die Ähnlichkeit der Formulierungen lässt vermuten, dass hier 

keine Zitate-Datenbank angebohrt wurde, sondern eher etwas passend gemacht wurde. Es ist 

ein Sprachmodell, keine Datenbank für alles – noch nicht.]  

 

Und was sagt Tobias Just dazu? 
[Jetzt bin ich gespannt. Dazwischen hatte ich noch eine allgemeine Frage zu demo-

grafischen Trends eingeschoben, die aber hier gestrichen wurde.] 

Ich kann keine Informationen darüber liefern, was Tobias Just zu dem Thema der 

Auswirkungen von demografischen Trends auf die Nachfrage nach Büroflächen in 

Deutschland sagt, da ich nicht weiß, wer Tobias Just ist und auch keine Möglichkeit 

habe, Informationen darüber zu recherchieren. Es ist wichtig zu beachten, dass es viele 

verschiedene Meinungen und Perspektiven zu diesem Thema gibt und dass es wichtig ist, 

mehrere Quellen und Perspektiven zu berücksichtigen, um ein möglichst umfassendes Bild zu 

erhalten. 

[Nun gut, es ist nur ein Sprachmodell, trainiert mit Daten auf dem Stand von 2021. Internet-

Recherchen werden bisher nicht ersetzt. Dennoch etwas beleidigt.]  
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Was ist die Antwort auf die endgültige Frage nach dem Leben, dem Universum und 

dem ganzen Rest? 

Die Antwort auf die endgültige Frage nach dem Leben, dem Universum und dem 

ganzen Rest ist ein bekanntes Rätsel aus dem Science-Fiction-Roman "Per Anhalter 

durch die Galaxis" von Douglas Adams. In diesem Roman wird das Rätsel von einer 

fiktionalen außerirdischen Lebensform namens Deep Thought gestellt, die als eine der 

klügsten Wesen im Universum gilt. Deep Thought antwortet schließlich, dass die Antwort auf 

die endgültige Frage 42 ist, aber dass niemand weiß, was die Frage ist. Die Antwort 42 wird 

in der Science-Fiction-Literatur und in der Popkultur oft als eine Art In-Joke oder Easter Egg 

verwendet. Es ist wichtig zu beachten, dass diese Antwort rein fiktional ist und dass sie keine 

tatsächliche Bedeutung hat. 

[Diese Antwort kam erst beim wiederholten Versuch heraus – deutlich schneller als nach 7,5 

Millionen Jahren allerdings schon. Hut ab! Bei den ersten zwei Versuchen kamen nur 

Plattitüden zu Religion und Wissenschaft und nicht die wirklich endgültige Antwort. Und wenn 

Ihnen diese Schlusspointe mit der 42 seltsam vorkommt, googeln Sie bitte „42“.] 

 

Ein bisschen wirkt diese Unterhaltung wie eine Spielerei, und im Netz überwiegt genau dies, 

dass sich Nutzer über Fehler, Mängel und Grenzen der Sprach-KI lustig machen. Doch man 

beachte, dass Kommasetzung und Orthografie der Antworten originalgetreu belassen wurden. 

Die Maschine ist damit nicht nur sicherer als die meisten Studierenden in ihren Masterarbeiten 

(ich sage nur „erweiterter Infinitiv“), sondern auch sicherer als die meisten Rechtschreibhilfen.  

Des Weiteren ist die Breite und Komplexität der Argumentation beachtlich; auch die Inter-

aktivität. Und es darf nicht vergessen werden, dass dies die kostenlose Betaversion ist, mit 

der nun Millionen Nutzer bereits dabei sind, diese KI zu nutzen und damit wohl zu trainieren. 

Deutsch ist zudem sicherlich nicht die besttrainierte Sprache. Wir stehen am Anfang einer 

rasanten Entwicklung. Erste Tests zeigen, dass die KI genutzt werden kann, um Computer-

programme, Statistikalgorithmen und ganze Seminararbeiten zu verfassen. Dies kann eine 

enorme Hilfe werden, setzt Berufe neuen Risiken (und Chancen) aus und stellt auch Hoch-

schulen perspektivisch vor neue Herausforderungen (und Chancen). Reine Plagiatsprüfungen 

könnten bald antiquiert wirken.  

Es ist außerdem wohl leider so wie häufig, dass neue Technologien den Starken mehr helfen 

als den weniger Starken – hier mit Blick auf Analysefähigkeiten, denn um das Potenzial der 

Technik zu heben, braucht es vorab Ideen und Abstraktionsfähigkeiten, v. a. das Verständnis 

für die Maschine. Die guten Mitarbeiter/-innen und Studierenden dürften die entstehenden 

Techniken nutzen, um produktiver zu werden, die weniger guten haben etwas Spaß, kommen 

aber nicht voran.  

Für die Immobilienbranche liegen hier Chancen für noch umfangreichere standardisierte 

Kommunikation und für interaktive Prozesse. Ob dies später einmal den größeren Unter-

nehmen mehr hilft als den kleinen, z. B. weil die Zugangsbarrieren in Form von fixen Kosten 
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hoch sind, bleibt abzuwarten. Sollte diese Technologie kostenfrei/kostengünstig im Netz ver-

fügbar sein, könnte sie den Wettbewerb befeuern, da sie auch kleinen Unternehmen mehr 

Standardprozesse abnehmen könnte.  

Gleichzeitig stellt sich die Frage, welche Berufe eine Zukunft haben, wieder einmal neu. Das 

klang ja bereits in meiner Unterhaltung an: Eine Antwort auf diese Frage kann mir ChatGPT 

nicht geben, da kamen nur Allgemeinplätze heraus. Aber das Programm kann helfen, das 

Denken zu strukturieren und Allgemeintexte hervorzubringen.  

Und falls Sie noch Zweifel haben, ich habe mich mit der Maschine auch über die Bezüge des 

aktuellen Strukturwandels zu Thomas Manns „Buddenbrooks“ unterhalten. Die Stichworte 

waren strukturiert und durchaus klug. Für einen glanzvollen Essay reichten die Antworten noch 

nicht, aber für eine Ideensammlung für solch einen Essay durchaus. Wie gesagt, hiermit 

können Vorteile verbunden sein, aber nicht für alle.  

 

Prof. Dr. Tobias Just FRICS 

IRE|BS Immobilienakademie GmbH 

Kloster Eberbach 

65346 Eltville 

Telefon: 06723 9950-30 

E-Mail: tobias.just@irebs.de 

www.irebs-immobilienakademie.de 

 

Prof. Dr. Tobias Just FRICS ist Wissenschaftlicher Leiter und Geschäftsführer der IRE|BS Immobilienakademie 

und Lehrstuhlinhaber für Immobilienwirtschaft an der Universität Regensburg. 
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