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Herr Andreas F. Vögeli, die Coronapandemie hat 
die Welt fest im Griff – welches sind die tra-
gendsten Auswirkungen auf die Immobilienwelt?
Die Immobilienwelt ist vielfältig und damit sind es auch 
die Auswirkungen. Immobilieninvestoren werden sich 
beispielsweise vermehrt die Frage stellen, wo nachhal-
tige Mieterträge am ehesten möglich sind, welche Ge-
schäftsmodelle resilient sind und dann festlegen, welche 
Konzepte sie bei Bestandesliegenschaften weiterverfol-
gen. Homeoffice-Konzepte könnten unsere Lebensform 
langfristig verändern, aber das Büro nicht grundsätzlich 
in Frage stellen.

Weiter zeichnet sich ab, dass es bei gewissen Büroim-
mobilien eine Bedarfs- und Nutzungsänderung geben 

wird. Im Bereich Handel werden sich neue Konzepte 
und damit kreative Nutzungen etablieren und im Be-
reich Wohnen werden Wohnungsgrössen und Grund-
risse eine Überprüfung erfahren. Ein Trend hin zum 
Erwerb von Privatimmobilien ausserhalb der Stadt-
grenzen, wenn möglich mit Umschwung, ist erkennbar. 
Diese Trends werden sicher auch einen Einfluss auf die 
Mietzinse und die Immobilienpreise haben.

Die ausserordentliche Lage hat auch im Wohn- 
und Mietrecht neue Fragen aufgeworfen.
Welche Anliegen sind am dringendsten?
Nachdem der Bundesrat am 16. März 2020 in einer aus-
serordentlichen Sitzung die Massnahmen zum Schutz 
der Bevölkerung weiter verschärft und beschlossen hat, 
den Grossteil der Läden, alle Restaurants, Bars sowie 
Unterhaltungs- und Freizeitbetriebe zu schliessen, 
waren Vermieter und Mieter dieser Betriebe mit einer 
Situation konfrontiert, welche sie bislang schlicht nicht 
kannten. Schnell stellte sich unter den Juristen die Frage, 
ob die vom Bundesrat angeordnete Schliessung einen 
sogenannten Mangel im Sinne der Artikel 259a Abs. 1 
und 259d OR an der Mietsache darstellt oder nicht und 
damit, ob die Mietzinszahlungen weiterhin geschuldet 
sind, diese verhältnismässig herabgesetzt oder gar nicht 
bezahlt werden müssen.

Der Bundesrat hat davon abgesehen, in die privatrecht-
lichen Beziehungen zwischen Mietern und Vermietern 
einzugreifen und am 8. April 2020 die Betroffenen ein-
dringlich dazu aufgerufen, im Dialog konstruktive und 
pragmatische Lösungen zu finden. Nicht nur Immobilien-
investoren, sondern auch einzelne Kantone suchten daher 
bereits in dieser Zeit Lösungen, welche vor allem die klei-
neren Geschäftsmieter bereits während der Schliessung 
oder kurz danach bei den Mietzinsen entlasten könnten.

Im Sommer griff dann das Parlament des Bundes ein 
und sprach sich für einen teilweisen Mietzinserlass  
aus. Beide Räte beauftragten den Bundesrat, einen 
entsprechenden Gesetzesentwurf – das Covid-19-Ge-
schäftsmietegesetz – auszuarbeiten. Dieses hätte in der 
praktischen Umsetzung sicher auch noch einige Fragen 
aufgeworfen. Hierzu kam es aber nicht, da Ende 2020 
weder der Nationalrat noch der Ständerat auf die Ge-
setzesvorlage eintraten. Damit dürfte es mit Ausnahme 
der kantonalen Regelungen keine weiteren staatlichen 
Eingriffe in die Geschäftsmietverhältnisse mehr geben. 
Ein Entscheid des Bundesgerichts zur wichtigsten, aber 
auch umstrittensten Frage, ob der Mietzins während der 
staatlich angeordneten Zwangsschliessung vollumfäng-
lich geschuldet ist, dürfte noch länger nicht vorliegen. 
Je nach Ausgangslage empfiehlt es sich, hier nicht den 
Prozessweg zu beschreiten, sondern zeitnah eine einver-
nehmliche Lösung zu finden.

Ein Blick in die Praxis: Was hat Ihre Klientinnen 
und Klienten 2020 am meisten beschäftigt?  
Wie konnte ihnen geholfen werden?
Das vergangene Jahr war geprägt durch rechtliche Fra-
gestellungen im Zusammenhang mit der Coronapande-
mie. Dabei ging es nicht nur um die vorhin erwähnten 
Miet- und Pachtzinsdiskussionen, sondern auch um die 

Auswirkungen auf verschiedene Hotelprojekte und die 
Nachtragsforderungen von Unternehmern bei laufenden 
Bauvorhaben. Im Fokus stand dabei eine oft komplexe 
rechtliche Beratung mit dem Ziel, den Beteiligten die 
Möglichkeit zu nachhaltigen Investments zu geben, in-
dem neue Regelungen aufgrund der Pandemie gefunden 
werden mussten. Trotz des zeitweisen hohen Wertver-
lustes von Immobilienaktien und -fonds, die man in den 
Kursen gesehen hat, haben wir im Transaktionsgeschäft 
keinen massiven Rückgang festgestellt. Dieses befindet 
sich entgegen der Trends im Ausland nach wie vor auf 
einem hohen Niveau.

Wie beurteilen Sie die mittel- bis langfristi-
ge Entwicklung des Immobilienmarktes? 
Der Immobilienmarkt in der Schweiz bleibt aufgrund 
der tiefen Zinsen sicher noch länger attraktiv – sowohl 
für professionelle als auch für private Kapitalanleger. Auf-
grund der Transaktionskosten und der im Vergleich zu 
anderen Anlagen eingeschränkten Handelbarkeit sollten 
Privatanleger genau prüfen, ob sich eine Direktanlage in 
eine Immobilie lohnt. Auf jeden Fall empfehle ich allen 
Investoren, sich bei einer Immobilientransaktion pro-
fessionell beraten zu lassen. Sowohl beim Kauf als auch 
beim Verkauf einer Immobilie oder eines Portfolios ist es 
unabdingbar, eine Due Diligence durchzuführen, da die 
Fallstricke vielfältig sind. Somit ist es effizient und effek-
tiv, hier einen auf Immobilienrecht spezialisierten Anwalt 
für die rechtlichen Themen beizuziehen.

Weiterführende Informationen nkf.ch

«Der Immobilienmarkt in der Schweiz 
bleibt sicher noch länger attraktiv»

Als Leiter des Real Estate Teams bei Niederer Kraft Frey erlebt Andreas F. Vögeli die Auswirkungen der Coronakrise auf die Immobilienbranche hautnah mit.
«Fokus» sprach mit dem führenden Immobilienanwalt der Schweiz über aktuelle Herausforderungen und was die Zukunft diesbezüglich bereithalten wird.
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Das vergangene Jahr war geprägt durch 
rechtliche Fragestellungen im Zusammenhang  
mit der Coronapandemie.

Biophilic Design – natürlich gesunde Räume
Die Natur als Vorbild – überall nutzen wir natürliche Elemente, um unser Leben zu verbessern. In der Raumgestaltung dominieren dagegen oft kalte Materialien wie Beton, Stahl und Glas.  

Gleichzeitig strömen viele in die Natur, um sich zu erholen. Es ist Zeit, übliche Bauweisen zu hinterfragen und alternative Möglichkeiten aufzuzeigen.

D ie Gesundheit zählt zu den wertvollsten Din-
gen in unserem Leben. Wer fit und vital sein 
möchte, treibt Sport, ernährt sich reichhaltig 

und sorgt für regelmässige Erholung. Beim Innenausbau 
geht der gesundheitliche Aspekt jedoch oft vergessen – 
obwohl wir uns durchschnittlich 90 Prozent unserer 
Zeit drinnen aufhalten.

Problemfelder und Auswirkungen
Schlechtes Raumklima – z.B. eine Luftfeuchtigkeit un-
ter 40 Prozent – führt zu trockenen Schleimhäuten, hat 
negative Wirkungen auf Augen und Atemwege, kann 
Hautirritationen und Atemwegserkrankungen auslösen. 
Durch Studien wurde erwiesen, dass Viren bei trocke-
ner Luft länger in der Raumluft schweben und so länger 
ansteckend sind. Die Folgen sind mehr Krankheitsfälle 
und höhere Gesundheitskosten.

Am Arbeitsplatz – speziell im Grossraumbüro, neuerdings 
auch im Homeoffice – sind die akustischen Bedingungen 
oft nicht optimal. Lärm führt zu Konzentrationsschwie-
rigkeiten und Stress. Eine angenehme Raumakustik ist 
die Grundlage für eine gesunde, kreative und produktive 
Atmosphäre. Die durchschnittliche Temperatur in unseren 
Wohnräumen ist innert weniger Jahre von 21°C auf nahe-
zu 23°C gestiegen. Durch die Bauweise mit kalten Mate-
rialien wird oft ein gewisses Unbehagen empfunden, das 
durch eine höhere Temperatur ausgeglichen wird. Nach-
haltig ist diese Lösung jedoch nicht, die steigenden Heiz-
aufwände sorgen für eine erhebliche Umweltbelastung.

Die Natur als Problemlöser
Das Konzept «Biophilic Design» steht für eine nachhal-
tige Bauweise, die sich mehr an der Natur orientiert und 
gezielt die damit verbundenen positiven Auswirkungen 

auf uns Menschen nutzt. Unser Befinden wird durch 
Farben, Geräusche und andere Sinneswahrnehmungen 
direkt beeinflusst. «Beim Innenausbau können diese Ein-
flussfaktoren aktiv gestaltet und so eine optimale Umge-
bung zum Arbeiten oder Wohnen geschaffen werden.», 
erklärt Patrick Hangartner, CEO der raumwerke AG.  
In diesem Zusammenhang belegen diverse Studien 
positive Auswirkungen unter anderem auf Gesundheit, 
Wohlbefinden, Kreativität und Produktivität sowie Re-
duktion von Stress und Fehlzeiten.

Natürliche Eigenschaften
Werden Materialien aus der Natur im Innenaus-
bau sinnvoll eingesetzt, erfüllen sie ästhetische wie 
auch funktionale Anforderungen und schaffen zu-
dem ein positives und gesundheitsförderndes Klima. 
Moos beispielsweise kann sehr viel Wasser speichern und 
wieder an die Umwelt abgeben. Es absorbiert ebenso viel 
Schall wie übliche Akustikprodukte auf Erdölbasis, nur 
umweltfreundlicher. Echtes Moos in Innenräumen wirkt 
also ausgleichend auf das Raumklima, sorgt für eine bes-
sere Akustik im Raum und unterstützt eine behagliche 
Atmosphäre. Das nachhaltig geerntete Moos braucht 
neben einer gesunden Raumfeuchte keinerlei Pflege.

Ähnliche Eigenschaften bringen auch die ebenfalls 
nachwachsenden Rohstoffe Kork und Holz mit. Die 
Vielseitigkeit von Holz ist allgemein bekannt, aber 
auch Kork gibt es mittlerweile in unzähligen Designs, 
Formen und Farben. Beide Materialien verbessern das 
Raumklima und sorgen durch die warme Oberfläche für 
ein angenehmes Raumgefühl. Echte Pflanzen unterstüt-
zen ein gesundes Klima zusätzlich. Sie sorgen für eine 
natürliche Luftbefeuchtung und binden Schadstoffe aus 

der Luft. Ein System mit normierten Töpfchen macht 
den Einsatz einfach und reduziert den Pflegeaufwand.

Nachhaltige Lösungen
Die raumwerke AG hat sich unter der Marke «Natur im 
Raum» auf Konzeption, Gestaltung und Umsetzung von 
natürlich gesunden Räumen spezialisiert. «Wichtig ist, 
die bestehenden Räume zu analysieren sowie Ziele und 
Bedürfnisse gemeinsam zu definieren. Auf dieser Grund-
lage erarbeiten wir anschliessend ein Konzept», erklärt 
Patrick Hangartner die Vorgehensweise seines Teams. 
Eigene Innenarchitekten übernehmen die Gestaltung, 
umgesetzt werden die Projekte in der eigenen Schreine-
rei. Möglich wird das umfangreiche Angebot durch enge 
Partnerschaften beispielsweise mit Meyer Orchideen, 
dem grössten Orchideenproduzenten der Schweiz.

«Nach Fachreferaten oder Gesprächen mit Kunden 
merken wir immer wieder, wie elementar es ist, die Ma-
terialien zu spüren und mit allen Sinnen wahrzuneh-
men. Dazu laden wir jeweils gerne in unsere ‹Natur im 
Raum Erlebniswelt› ein», schliesst Patrick Hangartner 
ab. Die raumwerke AG bietet kostenlos eine Erstbera-
tung mit Kurzanalyse.
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