Immobilien-Finanzmarkte - Interview des Monats

66

IMMOBILIEN BUSINESS_10/2020

«Kein Vermieter hat Interesse
an der Insolvenz seines Mieters»

Investments - Patrimonium AM setzt seine Expansion fort. IMMOBILIEN Business sprach
mit CEO Christoph Syz uber Projekte, Anlagestrategien und neue Herausforderungen.

Interview: Birgitt Wist - Fotos: Mathias Rinka

IMMOBILIEN Business: Herr Syz, das
Quartier Oassis in Crissier, ein Projekt
von Patrimonium und mit einem
Volumen von 320 Millionen Franken
eines der aktuell gréssten in der
Romandie, wird Anfang Oktober offiziell
erdffnet. Wie kommt es am Markt an?
Christoph Syz: Sehr gut! Von den rund
610 Wohnungen sind 56 im Stockwerk-
eigentum, und davon sind aktuell nur
noch acht nicht verkauft. Bei den Miet-
wohnungen haben wir heute einen Ver-
mietungsstand von Uber 85 Prozent, bei
den Gewerbeeinheiten sind wir bei 70
Prozent. Wir sind eigentlich sehr opti-
mistisch, dass das Quartier bis Ende
Jahr praktisch vollvermietet ist.

Was war das Besondere an der Entwick-
lung des Quartiers?

Das Spezielle am Quartier ist, dass es
auch firuns Neuland in dieser Grossen-
ordnung und intellektuell sehr span-
nendwar, einmal ein Grossprojekt from
scratch, also quasiaus dem Nichts auf-
zubauen. Das hatten wir so noch nie ge-
macht. An alles zu denken, was ein
Quartier nach Fertigstellung attraktiv
macht, ist schon eine Herausforderung.

Fir welchen Nutzungsmix haben Sie
sich entschieden?

In Oassis gibt es 80 Prozent Wohnen, 20
Prozent ist Gewerbe. Doch den Mix im
Detail zusammenzusetzen, ist eine He-
rausforderung. In der Regel sehen
Quartierplane im Erdgeschoss einfach
«Gewerbe» vor. Doch was gibt es denn
noch fiir Gewerbe? Die Wohnungen kann
man verkaufen odervermieten, doch im
Erdgeschoss stehen oft die Flachen leer.
So entsteht eine Retortenstadt, und dort
zu wohnen, ist nicht so attraktiv. Daher
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sahen wir unsere Hauptaufgabe darin,
solches Gewerbe anzusiedeln, das ein
Quartier attraktiv macht — und ich den-
ke, dies ist uns mit dem Mix, den wir
geschaffen haben, sehr gut gelungen.

Es gibt dort beispielsweise mit vier Re-
staurants eine spannende «kulinarische
Destination» sowie einen Quartierladen,
eine kleine Epicerie, eine Backerei, ei-
nen Coiffeur und ein Fitnesscenter. Fer-
ner gibt es, worauf wir sehr stolz sind,
in einem Komplex eine grosse Kinder-
krippe, eine Seniorenresidenz und einen
rund 2.000 Quadratmeter grossen Ge-
sundheitscluster. Esist eines der gross-

ten Gesundheitszentren in Lausanne
Ouest, eine Kooperation zwischen der
Clinique La Source, der Clinique La Li-
gniere und Arsanté.

Sie sagen, das ist das erste Mal, dass
Patrimonium ein so grosses Quartier
plante. Haben Sie sich da Unterstlitzung
geholt von Stadtplanern oder haben Sie
die inhouse?

Wir haben mit Stadtplanern zusammen-
gearbeitet, aber wir konnten uns auch
aufunsere eigene Expertise stiitzen: Wir
haben, und das ist vielleicht eine Starke
von Patrimonium, ein interdisziplindres
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Team mit Ingenieuren, Architekten und
Baubegeleitern. Wir versuchen stets,
immer mehr Know-how im Unterneh-
men zu integrieren.

Was gab denn den Anstoss fir den Bau
von Oassis? Vielleicht das Beispiel des
Quartier du Flon in Lausanne, das so
gut funktioniert?

(lacht]) Nein, der Anstoss war eigentlich
die Erkenntnis, dass es immer schwie-
riger wird, Bestandesliegenschaften zu
kaufen, welche noch interessante Ren-
diten bieten. In einer solchen Lage muss
man versuchen, immer friher in die
Wertschopfungskette einzusteigen.

Heisst konkret?

Man muss friher Land anbinden und
umzonen. Umam Schluss noch eine an-
sehnliche Rendite zu erreichen, muss
man echten Mehrwert generieren. Das
war die Hauptiberlegung. Mit Zukaufen
von Bestandesliegenschaften ist dies
wesentlich schwieriger. Man muss
schon auf schwierige Objekte auswei-
chen, mit denen man einen Mehrwert
erarbeiten kann - etwa durch ein Refur-
bishment, nach dem die Mieten Schritt
fir Schritt angepasst werden konnen,
oder durch eine Aufstockung. Solche
Objekte konnen wir auch heute noch
kaufen. Ansonsten gehen wir mehr in
Richtung Entwicklungsprojekte.

Sie haben Oassis mit mehreren
Gefdssen gebaut. Aus welchem Grund?
Investiert haben die Patrimonium Anla-
gestiftung, der Patrimonium Swiss Real
Estate Fund und eine von Privatinvesto-
ren gehaltene und von uns verwaltete
Zweckgesellschaft. Dies ist zum einen
von Vorteil, weil wir hier Synergien er-
zielen konnen. Zum anderen ware ein
Projekt wie Oassis fir ein einzelnes
Anlagegefass zu gross, schon aufgrund
der gebotenen Diversifikation. So sind
wir froh, dass wir grosse Bauvorhaben
aufsplitten kdnnen, wie wir es bereits in
verschiedenen Quartiersprojekten ge-
macht haben, beispielsweise im Erlen-
matt in Basel oder auch in unserem
neuen Projekt, der alten Spinnerei in
Baar, das in einer Miteigentimerge-
meinschaft zwischen der Anlagestiftung
und dem Fonds gefihrtwird, ebensowie
Oassis.

Angesichts der Corona-Krise ist die Zeit
fiir Projekte nicht gerade giinstig ...

Uns brachte die Pandemie etwas in Be-
drangnis, weil wir die Wohnungen be-
reitstellen mussten: Erste Mieter sollten
am 1. Mai 2020 einziehen. In der West-
schweiz wurden wahrend des Lock-
downs Baustellen zugemacht. Wenn Sie
ein, zwei Wochen verlieren, dann konnen
Sieden Einzug fir die Mieter nicht mehr
garantieren. Doch wir haben mit extrem
viel Aufwand Sicherheitskonzepte ent-
wickelt und die Leute zuriick auf die
Baustellen geholt - und wir hatten die
Fertigstellung knapp aufden 1. Mai hin-
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bekommen. Doch dann gab es weitere
Verzogerungen bei der Abnahme durch
die Bauaufsicht,
d’'habiter. So mussten wir Einzugster-
mine verschieben; einige Mieter sind

mit der Permis

abgesprungen. Wir hatten schon Ein-
bussen, aber in sehr Uberschaubarem
Rahmen. Auf die Eigentumswohnungen
hatte Corona keinen Einfluss, die wer-
den erst jetzt ausgeliefert.

Und bei den Gewerbeeinheiten?

Die Vermarktung wurde etwas ge-
bremst: Doch inzwischen splren wir:
Das Interesse kommt zurick. So sind
wir zuversichtlich, die noch freien Fla-
chen mittelfristig vermieten zu kénnen.
Allerdings haben die Restaurants lang-
jahrige Mietvertrage unterzeichnet, und
dort heisst es, sie zahlen «ab Einzug»
—-und sie haben jetzt natirlich ihren Ein-
zug alle ein bisschen verschoben.

Kommen Sie diesen Mietern entgegen?

Sicher, da miissen wir kulant sein. Alles
andere ware kontraproduktiv - denn
diese Mieter stehen ja gerade noch am

Anfang und brauchen Einnahmen undin
dieser Zeit unser Entgegenkommen.

Was ziehen Sie nach den Erfahrungen mit
Oassis vor: Einzelentwicklungen oder
Quartiere?

Es sind zwei unterschiedliche Dinge.
Wenn Sie in einer gut erschlossenen Ge-
gend ein tolles Grundstiick finden oder
ein Haus abreissen, um dort ein neues
zu bauen, dann ist das ein «Homerun»
- Uberdie Infrastruktur miissen Sie sich
da keine Gedanken machen. Ein neues
Quartier zu bauen, ist viel komplexer -
das ist dann fast schon «der Gral» des
Immobilieninvestmentgeschafts. Hier
muss man ein ganzheitliches Konzept
aufstellen, mit dem Bauen allein ist es
nicht getan. Sie missen schauen, dass
es «funktioniert». Sie wissen ja auch nie,
was sich in der Zukunft ergibt: Bleiben
die Leute nach einem Jahr? Oder ziehen
einige weg, weil eben irgendetwas nicht
ganz funktioniert?

So sind die Risiken bei der Quartiersent-
wicklung héher?

Ja, natlrlich - aber normalerweise ist
beieiner Umzonung auch der potenziel-
le Mehrwert hoher, den Sie erzielen kon-
nen. Es mussallesim Verhaltnis stehen.

Mit welcher Rendite rechnen Sie auf
Gefdssebene?

Am Schluss méchten wir schon vierein-
halb Prozent plus bei einem Neubaupro-
jekt erzielen. Darunter ist das Rendite-
Risiko-Verhaltnis zu schlecht. 4,5 brutto
plus ware gut, lieber sogar noch etwas
mehr, doch das wird von Tag zu Tag
schwieriger.

Die Anlagerendite fiir den Patrimonium-
Swiss Real Estate-Fonds lag bei 5,9
Prozent im letzten Jahr. Haben Sie einen
Ausblick fir das laufende Jahr?
Beziiglich des Ertrags sind wir gut un-
terwegs, so dass wir wieder ahnliche
oder hohere Renditen erreichen konnen.
Bei der Aufwertung, bei der exogene
Faktoren eine Rolle spielen, ist es
schwieriger, eine Aussage zu machen.
Das hangt natlrlich vom Gesamtmarkt
und damitvom Diskontsatz ab. Wenn wir
warten und er noch einmal etwas sinkt,
dann sollte das Ergebnis in einem ahn-
lichen Rahmen liegen.
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Mit Truststone lanciert Patrimonium
gerade ein weiteres Immobilienanlage-
geféss; darf man fragen, warum?

Es gibt zwei Motive: Truststone kann be-
wusst alle Immobilienstrategien abde-
cken und damit Uber das ganze Spekt-
rum von Wohnen, Gewerbe und
Spezialimmobilie investieren. In der
heutigen Zeitermaglicht dies, rasch auf
sich verandernde Trends reagieren und
eine ideale Risikodiversifikation errei-
chen zu konnen. Der zweite Punkt: Mit
einer nicht kotierten SICAV haben wir die
Mdglichkeit relativ einfach Gber Sach-
einlagen wachsen zu kdnnen. Das spielt
auch eine wichtige Rolle bei der Akqui-
sition: Wir wollen Familien, Vermdgens-
verwaltern oder Treuhdndern die Mog-
lichkeit bieten, ihre Immobilien als
Sacheinlage in die SICAV einzubringen.
Sie erhalten Cash und Aktien und profi-
tieren anschliessend von den Steuer-
vorteilen der direkten Immobilienfonds
oder SICAVs: keine Vermdgenssteuer,
keine Einkommenssteuer fiir Schweizer
Anleger.

Haben Sie denn schon Projekte in der
Pipeline fiir die SICAV?

Das Spannende an der SICAV ist, dass
wir schon ein existierendes Portfolio von
rund 60 Millionen Franken einbringen.
Die Aufteilung ist etwa 50 Prozent Woh-
nen und 50 Prozent Biro, mit sehr span-
nenden Nutzungen.

Sind noch mehr Anlagevehikel geplant?
Wir valuieren fortlaufend Opportunita-
ten fur zukinftige Entwicklungen. Kon-
kret haben wir momentan noch Plane
fur eine Gesellschaft, die viele Gewer-
beobjekte und viel Entwicklungsland
halt. Wir iberlegen, diese AG mittelfris-
tig an der Berner Borse zu kotieren.

Truststone wird im Oktober lanciert?

Ja, die Zeichnungsperiode lduft vom 23.
September bis 8. Oktober 2020. Es ist
eine eher kleine Kapitalaufnahme in
Hohe von maximal 50 Millionen Franken.

Wo sehen Sie derzeit die grossten Her-
ausforderungen? Die Meinungen zur wirt-
schaftlichen Entwicklung gehen ja weit
auseinander. Wie ist lhre Einschdtzung?
Ich glaube, wir missen wenn immer
moglich einen weiteren Lockdown ver-
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Christoph Syz ist Vorstandsmitglied des VIS Verband Immobilien Schweiz, der die
Einmischung des Staates in privatrechtliche Verhaltnisse strikt ablehnt.

meiden. Brachte man die Wirtschaft
noch einmal zum Stillstand, wiirde der
Schaden nochviel grésser —das zu ver-
hindern, ist essenziell. Eine weitere
Herausforderung sehe ich im zuneh-
menden Trend zur Uberregulierung
speziell auch in der Immobilien-/Bau-
industrie.

Zum Beispiel?

Das «Covid-19-Geschaftsmietegesetz»,
welches sich gerade inderVernehmlas-
sung befindet, lehnen wir entschieden
ab. Zum einen verletzt die aktuelle Vor-
lage Verfassungsrecht, zudem ist sie
ungerecht und nicht zuletzt schadet sie
dem Standort Schweiz.

Wie begriinden Sie diese Vorwiirfe?

Nach dem Gesetzesentwurf sollen die
Immobilieneigentiimer quasi enteignet
werden. Samtliche anderen Verpflich-
tungen der Mieter gegeniber den Ban-
ken, Versicherungen, Lieferanten usw.
bleiben vollstandig geschuldet. Damit
werden die Immobilieneigentiimer in
krasser Weise benachteiligt - es ware
somit ein Verstoss gegen Art. 8 der Bun-
desverfassung zur Rechtsgleichheit und
zum Diskriminierungsverbot. Auch kann
mit dem Verweis in den Erlauterungen
auf Artikel 100 der Bundesverfassung
- Stichwort: konjunkturpolitische und
gesamtwirtschaftliche Ziele - nicht be-
grindet werden, dass nur einseitig und

willkirlich die Immobilieneigentimer
belastet werden sollen.

Wie konnte man den Mietern aus lhrer
Sicht helfen?

Fir konjunkturpolitische Ziele sind
wenn gemeinschaftliche Mittel einzu-
setzen. Schaden beivon Zwangsschlies-
sungen betroffenen Betrieben kdnnen
in Einklang mit bestehenden Gesetzen,
etwa Epidemiengesetz, ersetzt werden.

Sie sprachen auch von «Enteignung» ...

DerVorstoss der Politik will riickwirkend
inrechtsgiltigabgeschlossene Vertrage
eingreifen. Der Mietertrag und Erfolg
aus der Geschaftstatigkeit bspw. der Pa-
trimonium Anlagestiftung gehdren je-
dochdenAnlegern, den Pensionskassen
und ihren Versicherten und Rentnern.
Das Gesetzverstosst unseres Erachtens
gegen die Eigentumsgarantie. Zudem
wiirde der Gesetzesentwurf die Rechts-
sicherheit massiv verletzen, womit ein
volkswirtschaftlicher Schaden ange-
richtet wird - schliesslich istdie Rechts-
sicherheit einer der Erfolgspfeiler der
Schweiz. Das Gros der Vermieter und
Mieter hat bereits bilaterale Vereinba-
rungen getroffen. Kein intelligenter Im-
mobilienbesitzer hat Interesse daran,
dass sein Mieter Konkurs geht. Vermie-
ter und Mieter sind ohne Eingriffe der
Politik sehr gut in der Lage, ihre Ver-
tragsverhaltnisse selbst zu regeln. #
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