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Wie Remote Work beeinflusst,
wo und wie wir in Zukunft wohnen

Multilokales Arbeiten und Wohnstandortwabhl

Wahrend der Pandemie haben viele Haushalte mehr Zeit in der eigenen  Wohnsituation auf
Wohnung verbracht, sei es aufgrund von Homeoffice oder weil Freizeitakti- ~9e™ Prufstand
vitaten nicht moglich waren. Dies hat die Auseinandersetzung mit der eige-

nen Wohnsituation verstarkt. Erkennbar wird dies etwa an der starken Zu-

nahme von Suchabos auf Immobilienplattformen.

Die Pandemie hat dem ortsunabhéngigen Arbeiten («Remote Work») einen  Studie zu multilo-
grossen Schub verliehen. Wie beeinflusst die Méglichkeit, vermehrt aus- w;iﬂsﬁgﬁsgﬁcv:r?fj
serhalb des klassischen Biros zu arbeiten, wo und wie wir in Zukunft woh-

nen? Eine Studie mit Beteiligung verschiedener Partner hat untersucht, wie

sich das multilokale Arbeiten, also das Arbeiten von verschiedenen Orten

aus, auf den Prozess der Wohnstandortwahl auswirkt. Die Erkenntnisse stit-

zen sich auf eine breite Literaturrecherche, die Analyse unterschiedlicher

Daten, Gesprache mit Expertinnen und Experten sowie Diskussionen und

Workshops im Rahmen des Projektes.

Die vorliegende Kurzfassung zeigt die wichtigsten Ergebnisse der Studie. Zentrale Ergeb-
Zuerst werden die Grundlagen gelegt, um den Zusammenhang von Wohn- ~ "iSSe in Kurzform
standortwahl und multilokalem Arbeiten einzuordnen: Mit einem Modell zur
Wohnstandortwahl, einer Auslegeordnung des heutigen Umzugsverhaltens

sowie einer Abschétzung des Potenzials fir Remote Work. Darauf basierend

wird abgeschéatzt, wie sich die Wohnstandortwahl veréandert, und wie sich

dies auf unterschiedliche Raume in der Schweiz auswirken kénnte. Und zum

Schluss werden daraus resultierende Chancen und Herausforderungen fir

die Akteure der Raumentwicklung und der Immobilienwirtschaft skizziert.

Wohnstandortwahl in der Schweiz

Der Prozess einer Wohnstandortwahl Iasst sich in drei Elemente gliedern: Prozess der Wohn-
standortwahl

— Haushalte und ihre Wohnpraferenzen: Entscheidungsprozesse zu Umzi-
gen und zur Wohnstandortwahl werden von einzelnen Haushalten ge-
fuhrt. Deren Zusammensetzung und Eigenschaften haben Auswirkungen
auf ihre Praferenzen hinsichtlich Wohnobjekt und Wohnstandort.

— Umzugsgrinde: Am Anfang einer Wohnungssuche steht ein auslésender
Grund. Am héaufigsten sind dies Verdnderungen der privaten bzw. famili-
aren Situation (Auszug aus der elterlichen Wohnung, Zusammenzug,
Trennung, Geburt eines Kindes) oder der Wunsch nach Vergrésserung
oder Verkleinerung des Wohnraums.

— Such- und Entscheidungsprozess: Ist ein Haushalt auf der Suche nach
einer neuen Wohnung, treffen die individuellen Praferenzen auf die Rea-
litat des Immobilienmarktes. Der einzelne Haushalt bringt neben spezifi-
schen Praferenzen auch 6konomische Voraussetzungen (Einkommen,
Vermdgen) mit, welche die Wahlmdoglichkeiten limitieren. Haushalte pri-
fen in einem definierten Suchradius konkrete Alternativen. Dabei werden
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die verschiedenen Eigenschaften gegeneinander abgewogen und Kom-
promisse eingegangen.
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Abbildung 1: Modell der Wohnstandortwahl (Eigene Abbildung)

Haushalte in der Schweiz sind wenig mobil. Pro Jahr ziehen durchschnittlich ~ Haushalte wenig
rund 10 % aller Haushalte um. Und wenn Haushalte in der Schweiz umzie-  M°P!

hen, dann oft in die ndhere Umgebung. Die durchschnittliche Umzugsdistanz

bei einem Wohnungswechsel innerhalb der Schweiz im Jahr 2021 lag bei

13 Kilometern. Bei mehr als der Halfte aller Umzlige betrug die Distanz ma-

ximal drei Kilometer.

Die Analyse des Umzugsverhaltens in den Jahren 2015 bis 2019 lasst klare  Altersabhangiges
altersabhangige Verhaltensmuster erkennen. Abbildung 2 fiihrt Umzugsrate, \L/Jvngﬁﬁgz;h“a'}?en
Umzugsdistanz, Zentralitat, Wohnflache pro Person und Eigentumsquote in

einem «Durchschnittslebenslauf» zusammen. Wahrend im frihen Kindesal-

ter noch Uberdurchschnittlich haufig und durchschnittlich weit umgezogen

wird, ist wahrend der Schulpflicht ein Umzug deutlich seltener und erfolgt,

wenn Uberhaupt, im nahen Umfeld. In der Tendenz ziehen Kinder resp. de-

ren Familien an weniger zentrale Lagen. Junge Erwachsene ziehen deutlich

haufiger und weiter um, tberdurchschnittlich haufig in Zentren. Ab einem

Alter von 30 Jahren dagegen nehmen Umzugshaufigkeit, Umzugsdistanz

und Zentralitat ab, dafir nehmen die Wohnflache pro Person und das Wohn-

eigentum deutlich zu, bis die Eigentumsquote ab 70 Jahren wieder abnimmt.

Zentral flr ein vertieftes Verstéandnis der Wohnstandortwahl ist also die be-

sonders mobile Lebensphase zwischen 20 und 40 Jahren.
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Abbildung 2: Altersabhangiges Umzugs- und Wohnverhalten

Die Durchschnittswerte resultieren aus einer Vielzahl von individuellen Ent-  Unterschiedliche
scheidungen, die im Einzelfall deutlich vom Durchschnitt abweichen. Hinter ~ Haushaltsformen
den Alterskurven stecken aber auch unterschiedliche Haushaltsformen. Fr

das Umzugs- und Wohnverhalten entscheidend ist, ob ein Haushalt Kinder

aufweist oder nicht. Ein Hauptunterschied liegt in der Frage, wie wichtig

Wohnflache im Verhaltnis zur Zentralitat ist. Fir Familienhaushalte ist Wohn-

flache deutlich wichtiger, sie ist auch ein wichtiger Umzugsgrund. Eigentum

ist fur Familienhaushalte ebenfalls wichtiger, zumindest wohnen sie deutlich

haufiger in eigenen Wohnungen. Fiur mehr Flache und mehr Eigentum neh-

men Familienhaushalte also weniger Zentralitat in Kauf.

Potenzial fiir Remote Work

Die Studie betrachtet das multilokale Arbeiten, also das Arbeiten von ver-  Multilokales Arbei-
schiedenen Orten aus. Je nach Bedarf bzw. Regelung des Arbeitgebers wird " Bedrifte
zwischen einem Arbeitsplatz am Firmenstandort oder ausserhalb des tradi-

tionellen Biros gewahlt. Bei der Arbeit ausserhalb des Biros — als Remote

Work oder Telearbeit bezeichnet — sind unterschiedliche Ortlichkeiten mog-

lich: Homeoffice als Arbeitsplatz zu Hause, Mobile Work als ortsunabhan-

gige Arbeit (beispielsweise in einem Café, unterwegs oder an Feriendesti-

nationen) oder ein Co-Working Space als flexibel nutzbarer Arbeitsplatz in

einer gemeinschaftlichen Einrichtung.

2001 verbrachten weniger als 1 % der Erwerbstatigen mehr als die Halfte Bisherige Tatigkeit
ihrer Arbeitszeit im Homeoffice. Bis 2019 stieg der Anteil der Beschaftigten '™ Homeoffice
mit Homeoffice stetig an auf rund 25 %. Eine Uberwiegende Tatigkeit im

Homeoffice blieb jedoch ein Randphdnomen. Und dann kam Corona: Wah-

rend des ersten Lockdowns im Fruhling 2020 arbeiteten rund 50 % der Er-

werbstétigen in der Schweiz im Homeoffice: 20% nur teilweise, 30 % sogar

ausschliesslich.

Will man die kinftige Verbreitung von Remote Work abschétzen, sind zwei  Einflussfaktoren

" . . . . . . A . auf Verbreitung von
Faktoren zu berucksichtigen: Zum einen die technische Moglichkeit, 5.~ v
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physische durch elektronische Kontakte zu ersetzen oder auf diese zu ver-
zichten, zum anderen die Akzeptanz von virtuellen Kontakten im Geschéafts-
leben. Sowohl die technischen Mdglichkeiten wie auch die gesellschaftliche
Akzeptanz fur Remote Work werden weiter zunehmen.

Die Nutzung von Remote Work steigt deshalb in den nachsten Jahren weiter ~ Weiter steigende
an. Es ist davon auszugehen, dass in den nachsten Jahren ein substanziell r':'q‘(’)ttz“\r/‘vgol’f” Re-
grosserer Anteil an Beschaftigten multilokal arbeiten wird. Zudem wird der

Arbeitsanteil ausserhalb des Biiros gegeniber der Vor-Pandemie-Zeit stei-

gen. Ein Anteil von gut 40 % der Beschaftigten mit regelméassiger Remote-

Tatigkeit in den nachsten rund zehn Jahren erscheint realistisch. «Aus-

schliessliche» Remote Worker dirften aber bei den Angestellten auf abseh-

bare Zeit eine kleine Gruppe ausmachen.

Aufgrund von Unterschieden in der Branchenstruktur resultiert beim Poten-  Raumliche Unter-
zial fiir Remote Work ein raumlich differenziertes Bild. Den héchsten Anteil if;'fuieézm?;e”'
erreichen die stark dienstleistungsgepragten Grosszentren. In peripheren  work

und touristischen Gemeinden liegt das Homeoffice-Potenzial deutlich tiefer.

Sie sind gepragt von Branchen wie dem Tourismus, dem produzierenden

Gewerbe oder personlichen Dienstleistungen, deren Tatigkeiten Gberdurch-

schnittlich haufig an eine physische-Prasenz gebunden sind.

Auswirkungen auf Wohnstandortwahl und Raum-
struktur

Das multilokale Arbeiten dirfte also in den nachsten Jahren zu einem zu-  Ein Viertel der
nehmend verbreiteten Modell werden. Gut ein Viertel der Schweizer Haus- r:#tzhﬁ:gilﬂ'ﬁtz
halte hat bereits heute die Méglichkeit zu multilokalem Arbeiten, da mindes-

tens eine Person einer Tatigkeit nachgeht, fur die Homeoffice grundsatzlich

mdglich ist. Verliert der Arbeitsstandort an Bedeutung, kann ein Haushalt

seinen Wohnstandort besser seinen individuellen Bedirfnissen anpassen

und gewinnt an Flexibilitat. Gerade mobilere Haushaltstypen, wie Einzel- und

Paarhaushalte im jingeren und mittleren Alter sowie Familien mit kleinen

Kindern kdnnen dies fur eine Optimierung ihrer Wohnsituation nutzen.

Die Wohnstandortwahl wird sich aufgrund des multilokalen Arbeitens jedoch  Keine grundle-
. " . . .. . gende Verande-
nicht grundlegend andern. Dies aus verschiedenen Grunden: rung des Verhal-

— Die Mdglichkeit zum multilokalen Arbeiten allein fiihrt insgesamt kaum zu tens

einer groésseren Anzahl an Umzugen. Andere «raumliche Anker» als der
Arbeitsplatz, insbesondere das soziale Netzwerk, bleiben deutlich wichti-
ger und fihren dazu, dass das bisherige, sehr kleinrdumige Umzugsver-
halten dominant und die durchschnittlichen Umzugsdistanzen gering blei-
ben.

— Die grundlegenden Wohnpréferenzen der Haushalte und die Muster im
Umzugsverhalten entlang der Lebensphasen dirften weitgehend kon-
stant bleiben. Erst bei einer mehrheitlichen Tatigkeit im Homeoffice dirfte
ein Haushalt nicht nur eine geringfligige Optimierung vornehmen, son-
dern sich rdumlich allenfalls ganz neu orientieren.
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— Die dezentrale Struktur der Schweiz und hervorragende Infrastrukturen
haben es bereits den meisten Haushalten ermdglicht, ihren Wohnstandort
nicht primér aufgrund des Arbeitsstandorts zu wahlen.

Das multilokale Arbeiten durfte insgesamt zu einer starkeren Dezentralisie- ~ Multilokales Arbei-
rung beitragen. Steigt bei einem Haushalt mit zunehmender Homeoffice-Ta- tzz?]t"rifstlaerrttnze
tigkeit der Wunsch nach mehr Flache und Aussenraum sowie nach Wohnei-

gentum, lasst sich dieser an peripheren Standorten deutlich einfacher res-

pektive preiswerter realisieren. Unterstitzt wird diese dezentrale Entwick-

lung durch die Tatsache, dass der Anteil der Homeoffice-fahigen Haushalte

in den Grosszentren und deren Agglomerationen am hdchsten liegt.

Das multilokale Arbeiten beeinflusst und préagt drei rdumliche Entwicklungs-  Raumliche Ent-
trends: wicklungstrends

— Mittel- und Kleinzentren werden als Ergdnzung der grossstadtischen Zen-
tren gestarkt: Stadtische Rdume bleiben attraktiv und als Wohnstandorte
weiterhin stark nachgefragt. Insbesondere Mittel- und Kleinzentren als
«preisgunstigere Stadte» mit guter Erreichbarkeit dirften aufgrund der
Mdoglichkeiten des multilokalen Arbeitens eine Nachfragesteigerung ver-
zeichnen.

— Sub- und Periurbanisierung halten aufgrund der Flachen- bzw. Eigen-
tumsnachfrage an: Das multilokale Arbeiten treibt die Sub- und Periurba-
nisierung weiter an, insbesondere in noch weniger dichten Agglomerati-
onsraumen von Mittel- und Kleinzentren. Aber auch gewisse landliche
Gemeinden konnen dank der Mdglichkeit des multilokalen Arbeitens eine
gesteigerte Wohnnachfrage verzeichnen, angetrieben vom Wunsch nach
grosszigigem Wohnen in attraktiver Landschatft.

— Touristische Raume werden durch eine verstarkte Nachfrage bzw. Nut-
zung von Zweitwohnungen belebt: Das multilokale Arbeiten verstarkt hier
eine Tendenz zum multilokalen Wohnen.

Multilokales Arbeiten bringt einer zunehmenden Zahl von Haushalten in der ~ Multilokales Arbei-
Schweiz einen grosseren Handlungsspielraum. Die Flexibilitat in Bezug auf Ee”ri't;fmarkt Flexi-
das Zusammenspiel von Wohnen, Arbeiten und Freizeit nimmt zu, im Jah-

res-, Wochen- und Tagesablauf. Man nimmt Betreuungsaufgaben wahr und

arbeitet in Randstunden, teilt sich die Arbeitstage so ein, dass man den
Hauptpendlerzeiten ausweichen kann oder arbeitet wochenweise in der

Zweitwohnung. Kurz: Das multilokale Arbeiten verandert, wie wir leben, und

nicht in erster Linie, wo wir wohnen.
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Chancen und Herausforderungen fir die Raument-
wicklung

Die raumlichen Auswirkungen eines verstarkten multilokalen Arbeitens stel-
len die Akteure der Raumentwicklung und Immobilienwirtschaft nicht vor vol-
lig neue, aber durchaus akzentuierte Chancen und Herausforderungen. Ent-
sprechende Handlungsmaglichkeiten sind in der Studie skizziert.

Die Dezentralisierung kann zwei Auspragungen annehmen. In einem positi-  Ambivalente
ven Fall wird schweizweit ein funktionsfahiges Zentrensystem gestarkt. Die ~ Dezentraiisierung
Grosszentren bleiben weiterhin attraktiv, es findet dennoch eine leichte Ge-
wichtsverschiebung hin zu den Klein- und Mittelzentren statt. Im negativen

Fall fuhrt die Dezentralisierung dazu, dass vorhandene Flachenpotenziale

an peripheren Lagen einfach «aufgefillt» werden und der der Zersiedelungs-

druck (wieder) steigt.

Das Arbeiten im Homeoffice hat tendenziell eine hohere Nachfrage nach  Steigende Wohn-
Wohnflache zur Folge, zumindest bei denjenigen Haushalten, die es sich ~ "achennachfrage
leisten kdnnen. Zusatzlich ermdglicht das multilokale Arbeiten mehr Haus-

halten die Erfullung ihres Wunsches nach mehr Wohnflache an einem weni-

ger zentralen Standort. Die steigende Wohnflachennachfrage steht im Kon-

flikt zu einer haushalterischen Nutzung des Bodens.

Mit dem multilokalen Arbeiten wird das Wohnumfeld wichtiger. Halt man sich ~ Veréanderte Anspru-
tagsiiber ofters und langer zuhause auf, steigt das Bedirfnis nach attraktiven ﬁﬂ;?;ddas Woh-
Aussenrdaumen und wohnnahen Versorgungsangeboten. Gefragt ist eine

starkere und kleinrdumigere Nutzungsdurchmischung, die alltdgliche Dienst-

leistungen und Einrichtungen mit kurzen Wegen erreichbar macht. Dies kann

mittelfristig zu einer verstarkten Identifikation mit dem Wohnort und damit

letztlich zu einem starkeren Engagement in der Wohngemeinde fiihren.

Reine Schlafgemeinden und Schlafquartiere verlieren dagegen an Attrakti-

vitat, auch bei guter Erreichbarkeit.

Das multilokale Arbeiten verstarkt in den touristischen Raumen die Nach-  Erst- und Zweit-
frage nach Zweitwohnungen. Eine vermehrte Nutzung von Zweitwohnungen VAVI%her::ZSrsnmarkt m
und neue Mischformen von Arbeit und Ferien («Workation») steigern die

Wertschopfung und fiihren zu einer ausgeglicheneren Auslastung Ubers Jahr

und zu einer reduzierten Wetter- und Schneeabhangigkeit. Auf der negativen

Seite steht ein Immobilienmarkt mit hohen und steigenden Preisen fur Erst-

wohnende.

Das multilokale Arbeiten verandert das Zusammenspiel von Wohnen, Arbei-  Verandertes Mobili-
ten und Mobilitat. Die beschriebenen raumlichen Wirkungen beeinflussen ~ fatsverhatten
auch das Verkehrsverhalten. Wahrend die Pendlerhaufigkeit zurtickgehen

durfte, werden die Pendlerwege tendenziell langer. Dies bietet die Chance,

dass die Nachfrage in den Spitzenzeiten sinkt und sich der Bedarf nach Ka-
pazitatsausbauten in der Infrastruktur verringert. Durch ein dezentraleres

Wohnen und ein individuelleres Mobilitdtsverhaltens steigt die Attraktivitat

des motorisierten Individualverkehrs gegentiber dem 6ffentlichen Verkehr.
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