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Die Sicht des Raiffeisen-Chefökonomen 

 

KI: die nächste Herausforderung 

für den Büromarkt 

 

Als die Coronapandemie grassierte und alle im Homeoffice 

sassen, dauerte es nicht lange, bis einige dem Büro den 

Untergang prophezeiten. Sechs Jahre später haben sich diese 

düsteren Prognosen nicht bewahrheitet. Zwar durchlief der 

Büroflächenmarkt einige schwierige Jahre, wie die von Mitte 

2021 bis Mitte 2024 sinkenden Angebotsmieten belegen. 

Doch die Beschäftigung wuchs weiter, die Unternehmen 

holten ihre Mitarbeitenden mit der Zeit wieder häufiger ins 

Büro zurück und zugleich ging insbesondere der Neubau 

von Büroflächen stark zurück. So blieb der befürchtete 

Einbruch des Büroflächenmarktes aus. Seit Mitte 2024 ist 

gar eine Erholung in Gange; die Leerflächenquote liegt 

heute tiefer als vor der Pandemie.  

 

Mit KI steht die nächste Belastungsprobe bevor 

Kaum hat der Büroflächenmarkt also diese Herausforderung 

überstanden, steht dem Markt die nächste Belastungsprobe 

ins Haus. Künstliche Intelligenz (KI) droht nicht nur Büroar-

beitsplätze, sondern gleich auch die Büroarbeitskräfte 

überflüssig zu machen. Entsprechend zahlreich sind die 

Warnungen vor massiven Arbeitsplatzverlusten. Jüngst 

äusserte etwa Bill Gates in einem Essay grosse Sorge um die 

Zukunft der Arbeit. Auch andere Tech-Grössen haben bereits 

dystopische Zukunftsszenarien entworfen. In der Beschäfti-

gungsentwicklung der letzten Jahre spiegelt sich dieses Risiko 

bislang aber noch nicht. Möglicherweise ist der Effekt noch 

zu schwach und wird von konjunkturellen und anderen 

strukturellen Entwicklungen überlagert. Den Beschäftigungs-

zahlen lässt sich jedenfalls nicht entnehmen, dass KI bereits 

in grossem Stil Bürojobs verdrängt. 

 

Historie liefert wenig Evidenz 

In der Geschichte gab es im Zuge technologischer Umbrüche 

immer wieder Ängste vor massiven Arbeitsplatzverlusten, 

etwa bei der Einführung der Spinnmaschine und des mecha-

nischen Webstuhls, dem Aufkommen von Dampfmaschinen 

oder der Mechanisierung der Landwirtschaft, um nur einige 

zu nennen. Einzelne Berufe, mitunter sogar ganze Branchen, 

gerieten dadurch unter Druck oder verschwanden. Eine dauer-

hafte gesamtwirtschaftliche Massenarbeitslosigkeit blieb 

jedoch aus. Viele Beschäftige fanden dank beruflicher Mobi-

lität und Umschulung neue Arbeit in anderen Branchen. Die 

Digitalisierung brachte beispielsweise IT-Berufe, Softwareun-

ternehmen, den Onlinehandel und zahlreiche 

komplementäre Tätigkeiten hervor, die es zuvor nicht gab. 

Für den Übergang in neue Tätigkeiten und Berufe spielt  

allerdings das Tempo des Wandels eine entscheidende Rolle. 

Und dieses ist bei KI extrem hoch. Noch nie verlief eine tech-

nologische Revolution derart rasant. Während es bei KI-

Chatbots nur gerade 1,5 Jahre dauerte, bis ein Viertel der 

Bevölkerung die Innovation nutzte, war beim Personal 

Computer derselbe Schwellenwert erst nach 20 Jahren 

erreicht.  

 

Bottom-up-Analyse zeigt hohe Betroffenheit 

Das atemberaubende Entwicklungstempo der Technologie 

macht eine Abschätzung der Auswirkungen von KI auf den 

Arbeits- und Büroflächenmarkt zudem nicht einfacher. Den-

noch haben wir den Versuch gewagt, mit realistischen An-

nahmen auf unterster Ebene – derjenigen der Berufe – und 

anschliessender Aggregation auf die gesamte Bürobeschäf-

tigung, ein Bild der möglichen Auswirkungen auf den 

Schweizer Büroflächenmarkt zu gewinnen. Die Analyse von 

rund 600 Berufsgruppen zeigt, dass etwa zwei Drittel der 

Bürobeschäftigten in Berufen arbeiten, die stark von KI 

betroffen sind. Entscheidend ist jedoch nicht nur, wie stark 

KI bestimmte Aufgaben übernehmen kann, sondern auch, 

ob sie menschliche Arbeit ersetzt oder ergänzt. In Berufen 

mit hoher KI-Exposition und geringem Potenzial für die 

Zusammenarbeit zwischen Mensch und Maschine entwickelt 

sich die Beschäftigung schwächer als in Bereichen, in denen 

KI vor allem unterstützend wirkt. Je mehr KI komplementär 

eingesetzt werden kann, desto grösser ist demnach der 

Schutz vor einem Stellenabbau. 

 

Umkehr der jüngsten Trends? 

Die Ergebnisse deuten darauf hin, dass sich die Beschäfti-

gungsstrukturen allmählich verändern könnten. Besonders 

exponiert sind Büroberufe in der Finanzbranche, der Infor-

matik und der öffentlichen Verwaltung. Regional betrachtet 

weisen vor allem grosse Wirtschafts- und Hauptsitzstandorte 

wie Zug, Zürich, Genf sowie das Tessin erhöhte Risiken für 

den Büroflächenmarkt auf. Regionen mit einem geringeren 

Anteil an Finanz- und Headquarter-Funktionen sind dagegen 

weniger betroffen. Gleichzeitig könnte KI die räumliche 

Konzentration der Bürobeschäftigung in den traditionellen 

Zentren abschwächen – und damit die jüngsten Nachfrage-

trends umkehren. Eindeutige Schlussfolgerungen sind 
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jedoch nicht möglich. Denn wenn Produktivitätsverbesserun-

gen eine Bürotätigkeit effizienter und damit günstiger machen, 

folgt nicht automatisch, dass personelle Ressourcen einge-

spart werden. Gemäss dem Jevons-Paradoxon kann die 

höhere Effizienz die Nachfrage nach dieser Dienstleistung so 

stark erhöhen, dass am Ende sogar mehr Büroarbeitskräfte 

benötigt werden.  

 

Moderater Druck auf Büronachfrage wahrscheinlich 

Für die Büroflächennachfrage sind sehr unterschiedliche 

Entwicklungspfade denkbar. Die Szenarioanalyse reicht von 

einem Rückgang um mehr als 20 Prozent innert fünf Jahren 

bei einem ausgeprägten Automatisierungsschock bis zu einem 

Anstieg von über 14 Prozent, falls Produktivitätsgewinne 

und neue Tätigkeiten dominieren. Am wahrscheinlichsten 

erscheinen uns massvolle Entwicklungen: In den 

kommenden fünf Jahren dürfte die Büroflächennachfrage 

leicht bis moderat zurückgehen, also um 2 Prozent bis 

8 Prozent. Dass Büroflächen kurzfristig obsolet werden, ist 

wenig wahrscheinlich. Die hohe KI-Exposition vieler Bürobe-

rufe und die bestehenden Unsicherheiten sprechen dennoch 

dafür, beim Neubau von Büroflächen zurückhaltend zu bleiben 

und flexible Nutzungskonzepte stärker zu gewichten.  

 
Fredy Hasenmaile 

Chefökonom 

Raiffeisen Schweiz 
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