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Executive Summary

Die rasant verlaufende Entwicklung zur „Zukunft der Arbeit“ 

- geprägt von disruptiven Geschäftsmodellen und befeuert 

von technologischem Fortschritt - wird derzeit überall the-

matisiert und aus verschiedensten Blickwinkeln beschrieben. 

Nachfolgende Studie nimmt nun konsequent die Nutzerper-

spektive wahr und stützt sich auf die umfänglichen empi-

rischen Untersuchungen dreier namhafter internationaler 

Beratungsunternehmen (CBRE, Deloitte und JLL), die in 

einer gemeinsamen Reflektion die Brisanz der Veränderung 

herausstellen wollen. Die Studie identifiziert 8 wesentliche 

Treiber, die mehr als andere dazu beitragen werden, dass sich 

die Immobilienwirtschaft und der Arbeitsplatz der Zukunft in 

einem signifikanten Umbruch befinden:

    1. Ubiquitäre und umfängliche Verfügbarkeit von 
Daten, sowie Digitalisierung und Automatisierung treiben 

Veränderungen hinsichtlich zukünftiger Arbeitsinhalte, 

der Flexibilisierung der Arbeit allgemein, des konkreten 

Arbeitsplatzes und seiner Nutzung sowie die „Intelligenz“ 

des Gebäudes.

    2. Künstliche Intelligenz, Robotisierung und 3-D-Druck 
bestimmen die Tendenz hin zu ausschließlich steuernden 

Tätigkeiten, z.B. werden viele der bekannten „Corporate 

Support“ -Funktionen zukünftig entfallen bzw. industrielle 

Produktionsabläufe werden vollständig neu konfiguriert, 

teilweise näher an den Verbraucher rücken und hoch 

flexibel sein.

    3. Unternehmensstrukturen verändern sich drama-
tisch (z.B. Abbau von Hierarchien) und daraus resultie-

rende neue Arbeitsmodelle verlangen eine effizientere 

Nutzung der Ressource „Bürofläche“ sowie auf Team-

arbeit gerichtete Konzepte.

    4. Die demographische Entwicklung treibt den Wett-

bewerb v.a. um junge, gut qualifizierte Berufseinsteiger, 

was wiederum den Fokus auf deren zukünftige Erwar-

tungshaltung an Arbeitsplatz und -umgebung verschärft.

    5. Die steigende Urbanisierung treibt Migrationen in 

die Städte hinein, führt dort zu Verknappungen, treibt 

Einleitung

Makro-ökonomische Einflüsse auf das Corporate 
Real Estate Management (CREM)

Die unternehmerseitige Nachfrage nach Immobilien hat einen 

entscheidenden Einfluss auf die Entwicklung der Immobili-

enwirtschaft in Deutschland. Eine der vielen Aufgaben des 

CREM ist hierbei, eine Brücke zwischen der unternehmersei-

tigen Nachfrage mit den hieraus abgeleiteten Anforderungen 

und den Angeboten der Immobilienwirtschaft zu schlagen 

und so mitzugestalten, dass auch das zukünftige Immobi-

lienangebot den zukünftigen Unternehmensanforderungen 

möglichst optimal entspricht. 

Eine der Herausforderungen ist hierbei, dass die unterneh-

merseitige Nachfrage auf Grund beschleunigter makro-öko-

nomischer Veränderungen ebenfalls starken Veränderungen 

unterliegt. Sollen also Prognosen über die mittel- bis lang-

fristige unternehmerseitige Nachfrage und Anforderungen an 

die Immobilienwirtschaft erstellt werden, so muss man sich 

mit den Treibern der makro-ökonomischen Veränderungen 

und deren Auswirkungen auf Immobilientypologien, -ausge-

staltungen und -lagen auseinandersetzen. Veränderungen in deren Randgebieten und zieht auch 

produzierende Unternehmen an.

    6. Berufliche Lebensentwürfe verändern sich nach-
haltig und gehen mit einem kulturellen Wertewandel 

(z.B. bessere Work-Life-Balance) einher. Das verändert 

wiederum den Anspruch an den Arbeitsplatz und ent-

sprechende Zusatzangebote.

    7. Deutlich gesteigertes Gesundheits- und Umwelt-
bewusstsein führt zu neuen Erwartungshaltungen an 

ergänzende Programme des Arbeitgebers sowie an 

Standort- und Objekt- und Flächenqualitäten.

    8. „Workplace as a Service“ wird ein wesentliches 

Unterscheidungsmerkmal von Arbeitsplatzqualitäten 

werden, getrieben durch die erhöhte Nachfrage an in-

tegrierten und flexiblen Leistungsangeboten für die Be-

schäftigten. Dieser „Convenience“-Ansatz nach einem 

vollständigen Servicepaket wird die Konfiguration von 

relevanten Dienstleistungen neu definieren.

 

Insgesamt lassen sich verschiedene Treiber identifizieren, 

die eine gravierende Auswirkung auf die Zukunft der Arbeit 

haben werden:

Die nachfolgend aufgeführten und in den nächsten Kapiteln 

näher betrachteten Treiber sind aus Sicht der Verfasser die 

relevanten Wirkungsgrößen auf die zukünftige unternehmer-

seitige Nachfrage und Anforderungen an die Immobilienwirt-

schaft, ohne hierbei jedoch einen Anspruch auf Vollständig-

keit begründen zu wollen:

    1. Technologie (Mobilität und Verfügbarkeit von Daten)

    2. Künstliche Intelligenz (AI)/Automatisierung/ Roboti-

sierung/3-D-Druck

    3. Struktureller Wandel in Unternehmen/Abbau von Hie-

rarchien/Zunahme von unternehmensübergreifender 

Projektarbeit

    4. Demographie/„War for talents“ (spezifische Berufe)

    5. Urbanisierung

    6. Kultureller Wertewandel (Berufliche Lebensentwürfe)

    7. Steigendes Gesundheitsbewusstsein

    8. Wunsch nach „Convenience“ und integrierten Leis-

tungsbündelungen.

In den nachfolgenden Kapiteln werden die o. g. Treiber mit 

ihren Auswirkungen auf die Immobilie näher beleuchtet.

Quelle: Deloitte – The evolution of work, S. 7

Experts plot the likelihood and potential impact of nearly 75 forces on the future of work
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Quelle: CBRE Research, 2018
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Treiber: Technologie

Digitalisierung hat einen wesentlichen Einfluss auf 
die Orientierung zu Talenten sowie die Flexibilität 
des Arbeitsortes und der -organisation

Digitalisierung, Automatisierung und Big, respektive Smart 

Data sind die wohl größten Treiber, welche das Arbeiten der 

Zukunft verändern. Die Mobilität und jederzeitige Verfügbarkeit 

von Daten revolutionieren Bürotätigkeit ebenso wie Produktion. 

New Work beschreibt die zukünftige Art des Arbeitens. Dabei 

beeinflusst die Digitalisierung in erster Linie das Büro- und 

Arbeitsleben hinsichtlich 

   der Flexibilität von Arbeit an sich, 

    der Flexibilität der Arbeitsplätze/Optimierung der Nutzung und

   Smart Building.

Flexibilität von Arbeit
Die Digitalisierung führt dazu, dass „work from anywhere“ mög-

lich ist und somit immer weniger eine orts- und zeitgebundene 

Verrichtung von Tätigkeiten ist. Sowohl die Arbeitsmittel, als auch 

die zum Arbeiten notwendigen Informationen werden immer 

mobiler und erlauben es, immer mehr Arbeiten losgelöst von 

Orts- und Zeitvorgaben zu erledigen. Dies führt aber auch dazu, 

dass Mitarbeiter von Unternehmen nicht mehr wie früher eine 

Arbeitsstätte aufsuchen müssen (und wollen), um ihrer Arbeit 

nachgehen zu können, wie die folgende Abbildung zeigt: 

Neben dem Ort wird auch der Zeitpunkt der Arbeit immer flexi-

bler, wie eine Studie unter MINT Absolventen belegt: 

Quelle: JLL Human Experience - Germany Report, S.38

Quelle: Deloitte –MINT Talent Monitor 2018, S.38

Quelle: Flexible office space -  An EMEA Perspective

Jüngere Mitarbeiter sind mobiler

Die Evolution flexibler Flächen

Die überwiegende Mehrheit der Studenten möchte 
flexible Arbeitszeiten, 29 % von ihnen würden dafür 
auch Arbeitszeiten am Wochenende akzeptieren

Nutzung alternativer Arbeitsorte nach Altersgruppe und Geschlecht an fünf Tagen 
pro Monat.   Frauen,   Männer,   35 Jahre oder älter,   jünger als 35 Jahre   

Favorisierte Arbeitszeitenmodelle

Starkes Wachstumspotential und elementare Verschiebungen zeichnen sich ab

An anderen Orten (z.B.  
Internetcafés, Bibliothek, 

Coworking-Fläche)

5 %
13 %

7 %
17 %

In öffentlichen Verkehrsmitteln  
oder einem Hotel

4 %
13 %

6 %
17 %

In anderen Räumlichkeiten  
des Unternehmens

10 %
16 %

11 %
21 %

Zu Hause
10 %

19 %
13 %

23 %

Vor Ort bei einem Kunden/ 
Partner des Unternehmens

6 %
15 %

8 %
19 %

Damit verlieren viele Arbeitsstätten diese bisherige Funktion 

und wandeln sich zu sozialen, die Kommunikation unter den 

Mitarbeitern fördernde Treffpunkte, die eine Unternehmen-

sidentität stiften, das Zusammengehörigkeitsgefühl stärken 

müssen und durch den direkten Austausch die innovativen 

Aspekte unterstützen müssen. Durch das Abrücken von Ker-

narbeitszeiten wird das infrastrukturelle Angebot (bspw. 

Versorgung mit Essen/ Getränken und Sportmöglichkeiten, 

etc) von Arbeitsorten ebenfalls an Bedeutung zunehmen. 

Flexibilität des Arbeitsplatzes / Optimierung der 
Nutzung
Die oben beschriebene Flexibilisierung der Arbeit hat bereits 

jetzt schon zu einer Flexibilisierung des Arbeitsplatzes ge-

führt. Sind bereits heute rund 40 Prozent der jetzt bereit-

gestellten Flächen nicht durchgehend genutzt, müssen sich 

Unternehmen die Frage stellen, wo und wieviel Fläche sie 

wirklich noch in Zukunft benötigen, wie sich die Nutzung 

der heute bereitgestellten Flächen optimieren lässt und was 

der Anteil von hoch flexiblen Co-Working Flächen sein kann.  

Ein Ergebnis dieses neuen Bewusstseins ist unter anderem 

auch die starke Entwicklung von Co-Working-Flächen. Denn 

trotz relativ hoher Flächenkosten, sehen viele Unternehmen 

hierin eine Möglichkeit einer besseren Flächennutzung bzw. 

einer Optimierung der Kosten je Mitarbeiter bei gleichzeitig 

 Frage: Nach welchem Arbeitszeitkonzept würden Sie am liebsten arbeiten?

   Verlässliche, feste Arbeitszeiten sind exakt so populär wie völlig flexible 
Arbeitszeiten
   es bilden sich sehr unterschiedliche Segmente unter den MINT-Studenten 
heraus

   Feste Arbeitszeiten mit etwas Flexibilität sind am populärsten

29 % Feste, reguläre Kernarbeitszeiten (montags bis 
freitags, morgens bis nachmittags)

41 % Individuelle Kernarbeitszeiten (montags bis  
freitags, unterschiedliche Tageszeiten)

29 % Völlige flexible Einteilung der Arbeitszeiten  
(montags bis sonntags, unterschiedliche Tageszeiten)

hoher Nutzungsflexibilität wegen kurzfristiger Kündigungs- 

bzw. Anpassungsmöglichkeiten. Die folgende Abbildung zeigt 

die signifikante Umschichtung von eigengenutzten hin zu Flex- 

bzw. Co-Working Flächen in den nächsten drei Jahren:

Diese Entwicklung wird dazu führen, dass bis zum Jahr 2030 

„Space on Demand“, also Flex-/Co-Working-Flächen, ca. 30 Pro-

zent der Gesamtflächen eines Unternehmens ausmachen werden.

Vergangenheit

80 % 
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20 % 
Leerstand

Gegenwart

80 % 
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20 % 
Leerstand

<5 % 
Flexibel

<30 % 
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Zukunft

80 % 
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20 % 
Leerstand

200+ sq ft 
Pro Person

150+ sq ft 
Pro Person

<100 sq ft 
Pro Person

40 %

Nutzung

50 %

Nutzung

80 %

Nutzung



Quelle: CBRE Research, 2018  currently        future
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Smart Building 
Im Rahmen der Digitalisierung entsteht jedoch nicht nur ein 

Handlungsdruck in Bezug auf die Flexibilisierung der Arbeit 

und der Arbeitsplätze. Auch die Anforderungen an die tech-

nologische Ausstattung der Immobilien werden größer. Dabei 

sind nutzerbezogene Technologien auf dem Vormarsch, wie 

die nachfolgende Abbildung zeigt:

Which tech? focus on the user, not the building

Total

Elementary occupations

Process plant and machine 
operators

Craft and related trade workers

Skilled agricultural, forestry and 
fishery work

Service and sales workers

Administrative and secretaratal 
occupations

Technical and associate profes-
sional occupations

Professional occupations

Managers, directors and senior 
officials

48 %

71 %

66 %

66 %

73 %

67 %

94 %

43 %

13 %

10 %

Proportion of jobs at risk by main groups (2013)

Quelle: Frey and Osbourne (2013), Federal Statistical Office, Deloitte.  
The groups of jobs are ordered by their ISCO categories, starting with the lowest (9, unskilled manual 

work) to the highest (1, managment positions).

Diese Nutzerfokussierung kann als weiterer Treiber immobili-

enwirtschaftlicher Angebote gesehen werden, da 69 Prozent 

der Nutzer berichten, dass smarte Gebäude die Mitarbeiterbin-

dung verbessern und flexible und smarte Gebäude die Anzahl 

der Bewerbungen verdreifachen können (Projekterfahrung). 

Auf diesen Umstand wird im Kapitel Treiber: Demographie 

nochmals gesondert eingegangen.

Treiber: Künstliche Intelligenz (AI)/Auto-
matisierung/Robotisierung/3-D-Druck

Die Entwicklung geht weg von operativen und hin 
zu steuernden, qualitätssichernden Tätigkeiten.

Künstliche Intelligenz (AI)/Automatisierung
Automatisierung, künstliche Intelligenz und Robotisierung 

ermöglichen völlig neue Arbeitskonzepte. So werden Ar-

beits- und Produktionsschritte sukzessive optimiert, die 

Produktivität durch effektivere Abläufe gesteigert und 

Corporate Functions reduziert. Die Entwicklung geht weg 

von operativen und hin zu steuernden, qualitätssichernden 

Tätigkeiten. Dies erfordert komplett neue Nutzungsmodelle 

für Industrie- und Büroflächen.

Der Einsatz von Industrierobotern steigt weltweit stark 

an, insbesondere in APAC (+19 Prozent) und EMEA (+12 

Prozent). Die folgende Abbildung zeigt die voraussichtlichen 

Steigerungsraten und deren Verteilung auf verschiedene 

Branchen:

Wegfall/Selektive Reduktion von Corporate Functions
    85 Prozent der Führungskräfte berichten, dass sie im 

Laufe der nächsten drei Jahre umfangreiche Investitionen 

in KI-Technologien tätigen werden. 

    Fast die Hälfte alle heutigen Jobs könnten nach Schät-

zungen von Carl Benedikt Frey und Michael Osborne von 

Oxford Martin School in den nächsten zwei Dekaden 

automatisiert werden. 

    Neue Jobs werden dafür neues Wissen und Fähigkeiten 

von Mitarbeitern verlangen, glauben 52 Prozent der deut-

schen Führungskräfte (Deloitte – The fourth industrial 

revolution is here). Diese Mitarbeiter werden aber auch 

anders als bisher in ihren Organisationen interagieren 

und arbeiten.

2000 2005 2010 2015 2020 2025

9.0

17.0

24.4

16.5

7.4
10.8

15.1

26.9

42.9.

$66,9 
billion

Rise of the machines
Global spending on robotics is expected to reach $67 billion by 2025.

Verschiebung von operativen Tätigkeiten zu steu-
ernden bzw. qualitätssichernden Themen

    Verbleibende Mitarbeiter werden stärker auf Wertschöp-

fung und Aktivitäten, die an intelligente Maschinen dele-

giert werden, konzentriert sein. Konkurrenz um Talente 

wird die große Herausforderung darstellen, weil das 

globale Arbeitskräftepool nur langsam wachsen wird. 

Automatisierung der Produktion/Flexibilisierung 
Produktionsstandort
Ein weiterer Treiber aus dem Bereich AI/KI/Automatisierung/

Robotik ist der 3-D-Druck. Dessen Auswirkungen auf das 

produzierende Gewerbe erstrecken sich von der Entwicklung 

und dem Prototyping über die Beschaffung und die Logistik 

von Rohstoffen, die eigentliche Produktion sowie den Vertrieb 

und die Logistik der hergestellten Güter. 

Die Potentiale für den Einsatz von 3-D-Druck sind somit enorm 

und betreffen die Herstellung und Distribution verschiedenster 

Güter, wie die nachstehende Grafik darstellt:
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Consumer Small to mid-sized business

Target user

Corporations

¡  US Prepared food, $ 23BNearing commercial use

In need of further R&D

¡ Craft and hobby, $ 30B
¡ Animation and gaming, $ 122BIn use

¡ Bicycles, $ 60B
¡ Guns and ammo, $ 11B
¡ Global apparel, $ 1T

¡ Organ Replacement, $ 30B

¡ Medical prosthetics, $ 17.5B
¡ Retail hardware, $ 22B
¡ US Auto parts stores, $ 40B
¡ Toys, $ 80B

¡ Life sciences R&D, $ 148B
¡  Home building and improvement, 

$ 678B
¡ Power tools, $ 22B

¡ Furniture, $ 20B
¡ Consumer electronics, $ 289B

¡ Industrial R&D (for Prototyping), $ 23B
¡ Aircraft and defense R&D, $ 9B

10  11  

Die Zukunft der Arbeit Die Zukunft der Arbeit

Crowdworking Clowdworking Crowdsourcing

20 %

10 %

0 %

3 %

7 %

13 %

22 %

3 %

7 %

Quelle: Deloitte – Studie: Arbeitswelten 4.0 im Mittelstand

Nennungen [N(Erfolgreich) = 144]; (Weniger erfolgreich) = 68]  

  Weniger erfolgreich        Erfolgreich

Während das Wachstum im 3-D-Druck von 2012 bis 2020 

auf mindestens 300 Prozent geschätzt wird, kann es sich 

weiterhin exponentiell progressiv entwickeln.

Hier ist zu erwarten, dass durch den 3-D-Druck sich bestehen-

de Herstellungs-, Prozess- und Lieferketten ändern werden, 

was wiederum signifikante Auswirkungen auf Produktions-, 

Lager- und Logistikimmobilien haben wird.

Treiber: Struktureller Wandel in Unter-
nehmen

Hierarchien werden flacher, Büroflächen werden zu 
„Lebensräumen“ und Gebäudestrukturen werden 
flexibel genutzt

Struktureller Wandel
Unternehmensstrukturen befinden sich im Wandel. Hierarchien 

werden flacher, Büroflächen werden zu „Lebensräumen“ und 

Gebäudestrukturen werden flexibel genutzt. Die Zunahme 

von unternehmensübergreifender Projektarbeit erfordert neue 

Büro- und IT-Infrastrukturen. Moderne Arbeitsmethoden wie 

Agile Working, Scrum, etc. ermöglichen neue Arten der Zusam-

menarbeit und eine konstruktivere Entwicklung von Produkten.

Dies resultiert in weiterentwickelten und modernen Arbeits-

stilen:

    Zunahme von unternehmensübergreifender Projektarbeit

    Veränderte Flächenzuschnitte

    Multiple Nutzung von Büroflächen 

Zunahme von unternehmensübergreifender Pro-
jektarbeit

    48 Prozent der CEOs planen, eine neue strategische Part-

nerschaft oder ein Joint Venture einzugehen.

    97 Prozent der Großunternehmen gaben an, dass offene 

Innovation wichtig oder entscheidend für zukünftig höhere 

Unternehmensleistungen ist.

Veränderte Flächenzuschnitte
    97 Prozent der Großunternehmen gaben an, dass offene 

Innovation wichtig oder entscheidend für zukünftig höhere 

Unternehmensleistungen ist.

    46 Prozent sind der Ansicht, dass sich Arbeitsplätze zu Kom-

munikationszentren entwickeln (Deloitte Arbeitswelten 4.0)

    30.000 globale co-working spaces sollen bis 2022 in 

Betrieb sein. 

  Year opened (s.m.)        Total supply (s.m.)

2013 2014 2015 2016 2017

0,2
0,5

1,0

1,5

2,0

2,5

3,0

3,5

4,0

4,5

0,4

0,6

0,8

1,0

1,2

Exponential increase in global flexible office stock

Quelle: Flexible office space -  An EMEA Perspective
© 2018 Jones Lang LaSale IP, Inc. All rights reserved.

Total sq m

Angaben in Mio.

21 % annualised growth globally since 2013

Die gleiche Studie zeigt auf, dass sich der Führungsstil sich hin 

zu einem vertrauensvollen/ situativ-basierten Führungsstil und 

die Rolle der Führungskraft zum Trainer bzw. Coach entwickelt 

und damit nach einer höheren Verbalisierungskompetenz der 

Führungskraft an zweiter bzw. dritter Stelle aller Nennungen 

steht. 

Dieser strukturelle Wandel lässt sich an verschiedenen Ent-

wicklungen aufzeigen, die Auswirkungen auf die Anforderun-

gen an zukünftige Immobilienlösungen haben und im Folgen-

den näher beschrieben sind:

Quelle: Forbes

Global opportunities: 3D printing 

Multiple Nutzung von Büroflächen/Flexible Gebäu-
destrukturen

    Bei flexibler Büroarbeit erhält das Büro als Kommunika-

tionsfläche und damit Innovationshub eine wesentlichere 

Bedeutung.

    Rund die Hälfte aller befragten Führungskräfte erwarten 

vermehrt neue, agile Raumkonzepte, die mit entsprechen-

der Büro- und Kommunikationstechnik ausgestattet sind.
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    3-D-Druck und der Einsatz hoch flexibler Roboter kann 

zu multifunktionalen Produktionsstätten führen, die nicht 

ausschließlich durch ein Unternehmen sondern als Auf-

tragsmanufaktur genutzt werden.

Treiber: Demographie

Loyalität der Arbeitnehmer sinkt, Mitarbeiter stellen 
die Attraktivität der Fläche in den Fokus – Ausnahme 
sind die MINT Absolventen

Demographischer Wandel
Auch der demographische Wandel beeinflusst das Arbeiten in 

den kommenden Jahren. So beeinflusst die Überalterung der 

Bevölkerung das Rentenalter – immer mehr Menschen können 

sich vorstellen länger zu arbeiten als gesetzlich vorgeschrieben. 

Die Anzahl jüngerer Menschen nimmt ab und der „War for 

Talents“ wird sich verschärfen. Moderne Arbeitsweisen und 

Bürowelten sowie Life-Work-Balance sind gerade im Kampf 

um junge Talente immer ausschlaggebender. Ebenso hat das 

Ansteigen des Alters in der Bevölkerung eine starke Auswir-

kung auf den Bereich Healthcare. Die Nachfrage nach Pflege-

einrichtungen, -produkten und -berufen wird stark ansteigen. 

Auch aus dem demographischen Wandel lassen sich besondere 

Auswirkungen auf die Nachfrage von Unternehmensimmobilien 

ableiten. Hierzu gehören insbesondere die Anforderungen jün-

gerer Generationen, die im „War of Talents“ gewonnen werden 

sollen, wie auch die grundsätzlich steigenden Anforderungen 

an Flächenattraktivität, Modernität von Flächen und den Ser-

vice rund um Flächenangebote und das Nutzererlebnis in den 

Flächen. Diese Punkte werden nachfolgend näher beschrieben:

War for talents
2020 werden die sogenannten „Millennials“ 50 Prozent 

der Arbeitskräfte stellen. Diese Generation zeichnet sich 

durch eine schwächere Bindung zu einem Arbeitgeber als 

Unternehmen oder Marke aus und legt viel mehr Wert auf 

Arbeitsumgebung, Arbeitsatmosphäre und weitere „Soft“ 

Faktoren als frühere Generationen. Einige Statistiken un-

termauern dies eindrücklich: 

    Der Verbleib bei einem Arbeitgeber beträgt bei Gen. X/Y 

rund 2,5 bis 5 Jahre. In den „Emerging Markets“ wür-

den 70 Prozent ihren Arbeitgeber i.d. nächsten 5 Jahren 

wechseln

    Für eine bessere Arbeitsumgebung würden jeweils über 

20 Prozent der Millennials zu einem unbekannteren Un-

ternehmen wechseln, längere Wegezeiten oder einen 

unattraktiveren Standort akzeptieren

    Gegenüber früher (36 Prozent) stellen nur noch 27 Prozent 

der Millennials die Interessen des Unternehmens über die 

des Arbeitnehmers

    69 Prozent würden sonstige Gehaltsbestandteile für eine 

attraktivere Arbeitsumgebung eintauschen 

    59 Prozent werden in erster Linie von Kollegen motiviert, 

während nur noch 39 Prozent durch ihre Führungskräfte 

motiviert werden. Der Arbeitsplatz wird sich somit von 

einem Ort der Führung hin zu einem Ort des Austauschs, 

der Inspiration und Innovation verändern

Nur noch 45 Prozent der heutigen Studierenden können sich 

vorstellen an einem festen Büro-/Arbeitsplatz zu arbeiten. 

Fast ein Viertel bevorzugt bereits offene Büroräume mit freier 

Arbeitsplatzwahl und mehr noch (29 Prozent) würden idea-

lerweise im Home Office, völlig ungebunden oder sogar in 

Büroräumen mit Mitarbeitern anderer Firmen arbeiten wollen:

Der Wunsch nach einem festen Arbeitsplatz ist sehr viel stärker ausgeprägt als 
der nach vollkommender Mobilität.

Örtlich flexible Arbeitsmodelle sind bei den MINT-Studenten noch nicht populär

Insgesamt wünschen sich 63 % der befragten MINT-Studenten einen festen 
Arbeitsplatz oder open space Modelle – Der Wunsch nach Austausch und per-
sönlicher Kommunikation scheint groß zu sein.

45 %

Fester Büro-/ 
Arbeitsplatz

23 %

15 %
10 %

4 %

Offene Büroräu-
me mit freier  

Arbeitsplatzwahl 
(Open Space)

Überwiegende 
Arbeit von 
Zuhause 

(Home Office)

Völlig ortsun-
gebundene 

Arbeit (Mobile 
Working)

Arbeit in 
Büroräumen 

mit Mitarbeitern 
anderer Firmen 
(Shared Office)

Wie sollte Ihr künftiger Arbeitsplatz idealerweise 
aussehen?

Flächenattraktivität, Modernität, Service
Die Arbeitsplatzgestaltung wird zukünftig eine größere Rolle 

in Unternehmen einnehmen. Hierzu gehören die Lage, die 

Ausstattung, der Zuschnitt von Immobilien, aber auch zusätz-
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liche Maßnahmen und Leistungen, die das Erlebnis der Nutzer 

der Immobilien steigern, wie z. B. die zur Verfügungstellung 

von haushaltsnahen und familienbezogenen Dienstleistungen. 

Treiber: Urbanisierung

Zunehmende Urbanisierung – Wohnen zieht der Ar-
beit hinterher – Konsumentennahe Produktion im 
Rahmen von Industrie 4.

Urbanisierung
Durch die Urbanisierung dringen mehr Menschen in die Städte 

vor. Lebens- und Arbeitsraum wird mehr und mehr in die 

Hauptzentren verlagert. Der Flächenbedarf steigt permanent 

an. Diese Entwicklung macht eine Attraktivitätssteigerung 

von Flächen außerhalb der Hauptzentren notwendig, um den 

bestehenden Bedarf nachhaltig decken zu können.

Produzierende Unternehmen rücken näher an die Stadtzen-

tren heran, um den Servicebedarf der Verbraucher besser 

decken zu können und Kosten durch optimierte Logistik- und 

Lieferwege zu reduzieren.

Ein weiterer Trend ist die Renaissance der Manufaktur. In Zei-

ten der Digitalisierung und Billigproduktionen, steigt der Wert 

von handgefertigten Produkten. Deutschland legt wieder

Wert auf Handarbeit. Ob Ein-oder Zweimann Betriebe oder 

ganze Manufakturfabriken – die manuelle Verarbeitung 

von Rohstoffen stellt ganz eigene Anforderungen an Nut-

zungsflächen. 

Die Urbanisierung wird folgende Auswirkungen auf die Be-

reitstellung von Immobilienangeboten haben:

Flächenbedarf in Hauptzentren
Der Flächenbedarf in den Hauptzentren wird weiter zuneh-

men, denn

    2050 werden 66 Prozent der Weltbevölkerung in Städten 

leben – heute sind es 54 Prozent

    Bereits heute empfinden 63 Prozent der Arbeitsbevölke-

rung Hauptzentren als den attraktiven Arbeitsplatz

    „Mobility as Service“ wird sich in den Zentren weiter 

verbreiten – Wachstumsraten von über 30 Prozent p.a. 

werden erwartet

    30 Min. Wegezeit ist die Schallgrenze für die Mehrheit 

der Mitarbeiter

73 % Gute Arbeitgeber machen sich viele Gedanken 
über die Arbeitsplatzumgebung

70 % Gutes Design und guter Zuschnitt eines  
Büros haben einen positiven Einfluss auf die 
Mitarbeiter, die hier arbeiten

44 % Ich hätte gerne mehr Freiheiten bei der  
Wahl meines Arbeitsortes (Büro, Homeoffice, 
flexibles arbeiten)

Ich und mein Arbeitsplatz: Was Millenials bei der 
Arbeitsplatzgestaltung wichtig ist

Quelle: CBRE - Millennials – Anforderungen an die Immobilie von morgen, 2017

Quadratisch, praktisch gut? Das ideale Arbeits
umfeld von morgen und dessen Einfluss bei der 
Wahl eines neuen Arbeitgebers

0 %
55 %50 %45 %40 %35 %30 %25 %20 %15 %10 %5 %0 %

5 %

10 %

15 %

20 %

25 %

30 %

35 %

40 %

45 %

50 %

55 %

Fahrradständer

Kaffeebar

Kantine

Duschen

Grünflächen

Ruhezonen
Kiga/KitaReinigungsservice

Games- 
Room

Möglichkeit zur Anlieferung von Bestellungen

Einkaufsmöglichkeiten für 
den tgl. Bedarf im Haus

Wellness-/ 
Erholungseinrichtungen

Überangebot

Unterangebot

Kreisgröße entspricht der Stärke des Einflusses
Quelle: CBRE Research 2016

Quelle: United Nations Department of Economic and Social Affairs, Population Division, World urbanization prospects. 
The 2014 revision, highlights (ST/ESA/SER.A/352), 2014, https://esa.un.org/unpd/wup/Publications/Files/WUP2014-Highlights.pdf.

1970

2014

2050

30%

54%

66%

Global urbanization trends: Percent of population living in urban areas
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19 %
12 %

3 %

In anderen Räumlichkeiten 
des Unternehmens 

Vor Ort bei einem Kunden/
Partner des Unternehmens

15 %
10 %

4 %

Zu Hause
22 %

13 %
4 %

Attraktivität der Nebenzentren steigern
Um einer einseitigen Konsolidierung in den Hauptzentren mit 

entsprechenden Herausforderungen für Lebensqualität, Bezahl-

barkeit von Wohnraum, Infrastruktur entgegenzuwirken, werden 

vor allem große Unternehmen ein besonderes Augenmerk auf die 

Beibehaltung der Attraktivität von Nebenzentren legen und ent-

sprechende Anforderungen an die Immobilienwirtschaft stellen:

    Bezahlbarkeit von Wohnraum (Statistik > Jahresgehälter 

Multiplier für Hauskauf etc.)

    Verantwortung von AG für infrastrukturelle Verbesserung 

(Schulen, Ärzteversorgung etc.)

Produktion rückt an Städte heran 

Um die zunehmend urban lebende Bevölkerung ideal zu versor-

gen, werden Produktion und Versorgung näher an die Städte 

Treiber: Kultureller Wertewandel  
(Berufliche Lebensentwürfe)

Der Wunsch nach Individualisierung steigt – das 
Arbeiten wird an die persönlichen Anforderungen 
angepasst. Die Freizeit steht im Vordergrund.

Kultureller Wertewandel
Der kulturelle Wertewandel geht einher mit neuen be-

ruflichen Lebenskonzepten. Beruf und Freizeit werden 

vermischt. Das klassische Büro stirbt aus – persönliche 

Erlebniskomponenten werden vermischt wie Bistro, Home-

working oder Wellness. Der Wunsch nach Individualisierung 

steigt – das Arbeiten wird an die persönlichen Anforderun-

gen angepasst. Die individuelle Ausgestaltung und Nutzung 

der Lebenszeit steht im Vordergrund. 

Dieser kulturelle Wertewandel unterstützt die weiter oben 

bereits beschriebene Entwicklung, die Arbeitsstätte als 

sozialen Treffpunkt zu begreifen, in dem berufliche und 

private Themen weiter miteinander vermischt werden. 

Hieraus ergeben sich einerseits die Anforderungen, dass 

0 % 10 % 20 % 30 %

  Stark engagiert        Etwas engangiert         Nicht engagiert 

Quelle: Reasearch von CBRE, Deloitte & JLL  

ZIA Lenkungskreis CREM – Die Zukunft der Arbeit

sich Büroimmobilien weiter vom klassischen Officekonzept 

entfernen, andererseits die Vermischung des Arbeitsplatzes 

mit persönlichen Erlebniskomponenten des Nutzers möglich 

sein muss:

Abkehr vom klassischen Officekonzept
Neue Generationen bringen eine andere Erwartungshaltung 

mit und treiben so den Wandel von Arbeitsplätzen voran. 

Sie sind mobiler und arbeiten fast 39 Prozent ihrer Zeit an 

alternativen Orten, gegenüber 24 Prozent bei ihren älteren 

Kollegen.

Vermischung mit persönlichen Erlebniskomponen-
ten (Bistro/Homeworking)

    Menschen mit Zugang zu Räumen, die Wohlbefinden, 

Kreativität und Gemeinschaft fördern, sind tendenziell 

stärker engagiert. Nur 37 Prozent der deutschen Mitar-

beiter fühlen sich bei der Arbeit sehr engagiert.

    Mitarbeiter, die flexibel mindestens einen Tag pro Woche 

zu Hause arbeiten können, sind allgemein engagierter 

als die, die das nicht können. 22 Prozent fühlen sich 

sehr viel engagierter als der Gruppendurchschnitt.

heranrücken müssen. Die Flexibilisierung der Produktion, die 

Optimierung der Logistik, neue Innovationen der Industrie 4.0 

werden diesen Trend begünstigen.

Renaissance der Manufaktur 
Fabbing wird sicherlich nicht ganze Fabriken unnötig machen 

– jedoch neue Möglichkeiten bei der Herstellung individuali-

sierbarer Produkte ermöglichen. Was indes blüht und wächst, 

besonders in den USA, sind Gemeinschaftswerkstätten, die 

nach dem Modell von Co-Working-Spaces eine Werkbank und 

Zugriff auf den Maschinenpark auf Stunden- oder Tagesbasis 

bieten. Die Kette TechShop verfügt landesweit bereits über 

fünf Standorte, weitere sind in Planung. Diese bieten den 

Mitgliedern Zugriff auf CNC-Laserfräsgeräte, 3-D-Drucker, 

Geräte zur Bestückung von Elektronikplatinen, Verarbeitung 

von Carbonfasern etc.
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71% 80%

Have preference for buildings capable 
of supporting wellness initiatives

92%

Quelle: CBRE Research, 2018 Quelle: CBRE Research, 2018

Occupiers increasingly have or want to introduce 
formal wellness programmes

Wellness is increasingly afecting building selection
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Treiber: Steigendes Gesundheits- und 
Umweltbewusstsein

Gesundheit, Umwelt und Klimawandel gewinnen 
zunehmend an Bedeutung. Büro- wie auch Indust-
rieflächen werden mehr und mehr nach neuen Ge-
sichtspunkten gewählt.

Gesundheits- und Umweltbewusstsein
Die Themen Gesundheit, Umwelt und Klimawandel gewin-

nen zunehmend an Bedeutung. Dies schlägt sich auch in der 

Arbeitswelt nieder. Büro- wie auch Industrieflächen werden

mehr und mehr nach neuen Gesichtspunkten gewählt. 

Standortqualität, Erreichbarkeit, Ausstattung, Licht- und 

Luftqualität rücken mehr und mehr in den Vordergrund. 

Das Thema Nachhaltigkeit und Umwelt ist nicht mehr zu 

umgehen – Gebäude müssen „gesund“ und frei von Schad-

stoffen sein. 

Aber auch innerhalb der Immobilien müssen entsprechen-

de gesundheitsfördernde Programme möglich sein, denn 80 

Prozent der Immobiliennutzer wollen offizielle Wellness- und 

Gesundheitsprogramme in ihren Unternehmen einführen, Ten-

denz sogar noch steigend. Und das führt dazu, dass 92 Prozent 

der Nutzer Immobilien bevorzugen, die Wellness-Initiativen 

unterstützen:

Hierbei ergeben sich für die Immobilienwirtschaft folgende 

Ansatzpunkte, die in Zukunft für erfolgreiche Immobilienpro-

jekte berücksichtigt werden müssen:

Standortqualität
    80 Prozent der Befragten aus 2018 wollen nun ein 

formales Wellness Programm einführen oder haben es 

bereits getan. 

    59 Prozent beurteilen Co-working als motivierendstes 

Element – weit vor Führungkräften und HR 

Erreichbarkeit
    Über die Hälfte der Mitarbeiter erwarten, dass sie in 

max. 30 Minuten ihren Arbeitsplatz erreichen.

    Dies bedeutet, dass die Erreichbarkeit und Anreise be-

reits zu der immer bedeutsamer werdenden Employer 

Experience gehören.

Gebäudeausstattung
    92 Prozent der Befragten präferieren Gebäude, welche 

dazu in der Lage sind, Wellnessprogramme optimal zu 

unterstützen.

Licht – und Luftqualität, Akustik
    Laut der WHO werden sich Depressionen bis 2030 

weltweit zum größten Gesundheitsrisiko entwickelt ha-

ben. Die global durch seelische Gesundheitsprobleme 

bedingten Produktivitätsverluste werden auf eine Billion 

US-Dollar pro Jahr geschätzt.

    Natürliche Arbeitsplatzgestaltung, Licht, Ernährung und 

Gesunderhaltung werden von drei Viertel der Befragten 

als wesentlicher Bestandteil für hohe Produktivität und 

Gesundheit erachtet.

Treiber: Wunsch nach „Convenience“ 
und integrierten Leistungsbündelungen

Convenience / Integrierte Dienstleistungen
Eine Ausprägung von integrierten Leistungsbündelungen 

ist „Workplace as a Service“. Hier wird dem Kunden ein 

kompletter Arbeitsplatz zur Verfügung gestellt, installiert 

und instandgehalten. Dem Nutzer werden immer mehr 

ergänzende Dienstleistungsangebote zur Verfügung ge-

stellt. Alles aus einer Hand – der Service-Gedanke steht 

im Vordergrund.

Bereits heute ist der Bedarf nach einer schnellen (und ein-

fachen) Lösung eines Flächenproblems der zweithäufigste 

Entscheidungsgrund (42 Prozent) für die Anmietung einer 

Co-Workingfläche:

In der Zukunft werden von Unternehmerseite also nicht nur 

die jeweiligen Kosten einer Flächenunterbringung, sondern 

viele weitere Kriterien für eine Entscheidung herangezogen 

werden, die von der Immobilienwirtschaft als Leistungs-

bündel bedient werden müssen. 

45 %
Reduce costs Need a short 

term space 
solution

Increase 
flexibility in 

leasing terms

Acquire satalite/
reomote office 

spaces

Attract and 
retain talent

Promote 
networking or 
collaboration

Promote 
innovation

42 % 41 % 25 % 21 % 15 % 13 %

What is driving your decision to implement a shared workplace strategy?
% of respondents globally that cited reason for using a shared workplace



Spitzenverband der Immobilienwirtschaft

ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.

Der Zentrale Immobilien Ausschuss e.V. (ZIA) ist der Spitzenverband der Immobilienwirtschaft. Er spricht mit seinen Mitgliedern, darunter 

mehr als 25 Verbände, für rund 37.000 Unternehmen der gesamten Branche entlang der Wertschöpfungskette. Der ZIA gibt der Immobilien-

wirtschaft in ihrer ganzen Vielfalt eine umfassende und einheitliche Interessenvertretung, die ihrer Bedeutung für die Volkswirtschaft ent-

spricht. Als Unternehmer- und Verbändeverband verleiht er der gesamten Immobilienwirtschaft eine Stimme auf nationaler und europäischer 

Ebene – und im Bundesverband der deutschen Industrie (BDI). Präsident des Verbandes ist Dr. Andreas Mattner.

Kontaktieren Sie uns: 

ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.

Leipziger Platz 9

10117 Berlin

Web: www.zia-deutschland.de

Mail: info@zia-deutschland.de

     @ZIAunterwegs


