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Arbeitsplatz der Zukunft -  

Mögliche Auswirkungen auf die Büroflächen 

Viele Unternehmen beschäftigen 

sich seit Jahren mit der Frage nach 

dem Arbeitsplatz der Zukunft. Die 

Bedürfnisse der Mitarbeiter an das 

Arbeitsumfeld, speziell in Grossfir-

men, haben sich in den letzten Jah-

ren stark verändert. Das Bedürfnis 

nach flexiblen Arbeitsplatzmodellen 

ist gestiegen. So will der soge-

nannte Mitarbeiter der Zukunft of-

fenbar sein Arbeitsumfeld ortsunge-

bunden und tätigkeitsbezogen wäh-

len. Verbunden mit der Einführung 

von Homeoffice und hybriden Ar-

beitsmodellen haben sich auch die 

Anforderungen an die Flächen schlei-

chend verändert.  

 

Die Pandemie als Treiber 

Das rasante Aufkommen von CO-

VID-19 beschleunigte die Entwick-

lung und das Bilden von Anforde-

rung an das neue Arbeitsumfeld 

massiv. So rückten Themen wie Di-

gitalisierung, IT-Infrastruktur und 

zukünftiger Flächenbedarf automa-

tisch ins Zentrum der unternehme-

rischen Überlegungen. Verschiede-

ne Analysten gehen davon aus, 

dass die hybriden Arbeitsmodelle 

langfristig zum «New Normal» wer-

den. Beispielsweise soll sich die 

Anzahl der Erwerbstätigen, die re-

gelmässig von zu Hause arbeiten 

werden, sich in den nächsten fünf 

Jahren verdoppeln.  

Hybride Arbeitsmodelle und de-

ren Einflüsse auf den Immobili-

enmarkt 

Das Bedürfnis nach flexiblen Ar-

beitsmodellen hat mehrere Einflüs-

se auf den Immobilienmarkt. Durch 

das vermehrte Arbeiten von zuhau-

se ändern sich die persönlichen 

Anforderungen an die eigenen vier 

Wände. So steigt die allgemeine 

Nachfrage nach einem Eigenheim 

nicht nur angesichts des günstigen 

Zinsumfeldes, sondern gleicher-

massen aufgrund der hybriden Ar-

beitsmodellen. Auf dem Mietwoh-

nungsmarkt ist zu beobachten, 

dass der Bedarf nach Zusatzzim-

mern gegenüber der aktuellen 

Wohnsituation ansteigt. Mehr Wohn-

fläche, in Form von Eigentum oder 

Miete, ist angesichts angespannter 

Erschwinglichkeit allerdings primär 

ausserhalb der Zentren erhältlich. 

Durch die Entkoppelung von Wohn- 

und Arbeitsort durch Homeoffice 

und weiteren Instrumenten der 

hybriden Arbeitsmodellen sinken 

die wöchentlichen Reisezeiten. Da-

von profitieren gemäss aktueller 

Analysen die peripheren Lagen 

durch eine steigende Nachfrage. 

Das professionelle Umfeld des Bü-

romarktes wird ebenfalls von den 
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Haben die Analysten Recht oder werden die Arbeitsplätze nur 

wohnlicher? 
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hybriden Arbeitsplatzmodellen be-

einflusst. So hat sich der in den 

letzten Jahren stabile Büromarkt 

durch die Pandemie schlagartig 

verändert. Gemäss CSL Immobi-

lien ist das verfügbare Angebot an 

Büroflächen um 23% auf 2.26 Mio. 

m2 angestiegen. Nur in einzelnen 

Regionen konnte ein leichter Rück-

gang verzeichnet werden. In den 

meisten Agglomerationen stieg das 

Angebot deutlich an. Fest-zuhalten 

ist, dass ohne die langfristigen Ver-

tragslaufzeiten im Büromarkt das 

Überangebot 2020 landesweit so-

gar noch wesentlich höher ausge-

fallen wäre.  

Die Pandemie führte gemäss Jo-

nes Lang LaSalle (JLL) bei den 

Unternehmen zu einer grossen 

Verunsicherung in Bezug auf den 

zukünftigen Flächenbedarf sowie 

der Flächeneffizienz. Viele Büro-

mieter verschoben Entscheide in 

ihrer Büroflächenplanung. Andere 

nahmen das Homeoffice-Regime 

zum Anlass, Flächenreduktionen 

zu planen oder diese bereits umzu-

setzen, um wesentliche Kostenein-

sparungen zu erzielen. So sehen 

rund 30% der durch JLL befragten 

Unternehmen einen Rückgang der 

benötigten Büroflächen. Auch die 

Analysten der Credit Suisse sehen 

einen Rückgang der Flächennach-

frage zwischen 15% und 25%. 

Büro ist nicht gleich Büro 

Die schweizweiten Mietzinsen für 

Büroflächen sind mehrheitlich ge-

sunken. Zwischen den Lagen zei-

gen sich jedoch grosse Unterschie-

de. An peripheren Standorten stan-

den und stehen freie Büroflächen 

aufgrund des Überangebots unter 

starkem Wettbewerbsdruck. An 

zentralen Lagen in den Grosszen-

tren und Ballungsgebieten stieg die 

Nachfrage jedoch an. In Bezug auf 

den Aargau entwickelten sich die 

Mieten seitwärts bzw. in gewissen 

Regionen leicht aufwärts. So be-

wegt sich der Median bei CHF 190-

200 / m2 pro Jahr. Das Gesamtpa-

ket des Standortes wie der An-

schluss an den öffentlichen Ver-

kehr, ein urbanes Umfeld mit at-

traktiven Freizeitangeboten oder 

die Nähe zu strategischen Partnern 

haben durch die Pandemie an Stel-

lenwert gewonnen. Ebenso wird 

die Gestaltung der Bürofläche zu-

künftig weiter an Bedeutung gewin-

nen. Momentan wird davon ausge-

gangen, dass der Mitarbeiter der 

Zukunft den Weg ins Büro punktu-

ell und je nach Tätigkeit auf sich 

nehmen wird. So gewinnen Flä-

chen für die Förderung der Zusam-

menarbeit sogenannter «Collabo-

ration Space» an Bedeutung. All-

gemein kann davon ausgegangen 

werden, dass die Nachfrage nach 

Flächen zunimmt, welche eine Nut-

zung/Tätigkeit ermöglicht, die zu-

hause nicht oder nicht optimal 

möglich ist. 

 
Wir optimieren und überprüfen 

Ihre Nutzungsstrategie 

Sind Sie Eigentümer und beschäfti-

gen sich aktuell mit dem Leer-

standsmanagement? Durch unsere 

Erfahrung aus der Planung, Reali-

sierung, Vermarktung und Bewirt-

schaftung können wir unsere Kun-

den vollumfänglich von der Neuge-

staltung der Büroflächen bis zum 

Vertragsabschluss beraten.  

Wir freuen uns auf Ihre Kontaktauf-

nahme. 


