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Immobilien Auf der Suche nach Rendite haben Investoren
den Wohnungsbau forciert. Jetzt finden sich zu wenig
Mieter. Besuch in Lyss, wo der Markt kippt.

Boom and

bust

SIMON SCHMID

chtzehn Kurven, drei Spitzkeh-
ren, zwei lange Geraden, eine
kurze Steigung: Der Immobi-
lienrundkurs im bernischen
Lyss misst gut zehn Kilometer.
Andreas Hegg féhrt ihn mit sei-
nem schwarzen Peugeot 108 in
55 Minuten ab - Haltezeiten inklusive. Der Prési-
dent kennt jedes Bauprojekt in seiner Gemeinde.
«Uberbauung Stiglimatt», kommentiert er. «400
Wohnungen. Alles weg. Ein Wahnsinn.»

Hegg ist in Lyss aufgewachsen und steht seit
sieben Jahren der Gemeinde vor. Er fahrt an einem
schonen Herbsttag durch den Ort, um fiir die
«Handelszeitung» Peak Beton zu dokumentieren:
den Zenit im Mietwohnungsbau. Die Seeldnder
Gemeinde zeigt in der Sonne ihr schénstes Antlitz.
Knapp 15000 Menschen wohnen hier, auf halbem
Weg von Bern nach Biel. Das sind mehrere tausend
mehr als vor zehn Jahren und 1000 bis 2000 weni-
ger als in Zukunft, wenn alle Bauprojekte fertig
sind. Ob der Plan aufgeht und wirklich so viele
Menschen kommen?

Wihrend der Fahrt um die Baugeriiste und -ge-
spanne der kleinen Ortschaft spricht Hegg die
wunden Punkte im Immobilienmarkt an. «Lange
ging es in Lyss gut mit dem Wohnungsbau», sagt
Hegg. «Jetzt sind viele Wohnungen frei geworden.
Wir fragen uns, wer dorthin ziehen wird.»

Strategische Reserve war in zwel Jahren weg
Die Rundtour beginnt am siidlichen Ortsrand.
Uberbauung Stigli-Spinsmatte, bezugsbereit seit

«Lange ging auf dem
Markt alles weg. Jetzt
ist der Zenit erreicht.»

Andreas Hegg
Gemeindeprasident von Lyss
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2015. Ein Megaprojekt, das trotz seiner Grosse be-
schaulich wirkt. Es gibt viel Griin, Terrassen, far-
bige Wimpel und Familiengasgrills. Schwingerkd-
nig Christian Stucki wohnt in dieser Siedlung. Das
Projekt gilt als Erfolg, zumindest isoliert betrachtet.
Im Gesamtkontext stellen sich trotzdem Fragen.
«Nur ein Drittel der Zuziiger kam von ausserhalb»,
sagt Hegg bei der Fahrt durch die Reihenhéuser-
Allee. «Zwei Drittel stammen aus dem Ort.» Deren
alte Wohnungen miissen irgendwie gefiillt werden.

Statistiken zeigen, dass Lyss kein Einzelfall ist.
Die Auswiichse im Bau sind ein schweizweites
Thema. Fast 70000 Mietwohnungen stehen im
ganzen Land leer. Im Schnitt entspricht dies einer
Quote von 2 Prozent. International ist das ein tiefer
Wert. Trotzdem sprechen die Immobilienexperten
von Wiiest Partner von einer problematischen
Situation. Besonders an mittelklassigen Standorten
- fernab der Grossstddte, aber auch nicht wirklich
auf dem Land - nehmen die Leersténde zu.

In diese Kategorie der sogenannten Regional-
zentren fillt Lyss. Die Leerstandsquote betrégt hier

mittlerweile 4 bis 5 Prozent. Wellen von Neubauten
haben den Wohnungsmarkt in den letzten Jahren
tiberschwemmt - und einen Verdringungskampf
um zahlungskréftige Mieter heraufbeschworen.

Die Folgen davon zeigen sich am Lyssbachpark,
einer Ansammlung roter und gelber Wohnkuben.
Sechs grosse Mehrfamilienhduser wurden hier ab
2005 hergewiirfelt, in Gehdistanz zum Bahnhof.
2011 kamen nochmals zwei Langbauten dazu: mit
erdgeschossigem Shoppingcenter (Migros, Chico-
rée, Konditorei zum Buttergipfel) und Wohnungen
im Obergeschoss, finanziert von der Credit Suisse.
Total mehrere hundert Wohnungen. Das Quartier
wirkt gemiitlich, Miitter spielen mit Kindern, Rent-
ner trinken Kaffee. Doch es gibt Fluktuationen.

Viele Wohnungen sind zur Miete ausgeschrie-
ben: 2,5 Zimmer, 1540 Franken, erster Monat gratis.
Wer nach einer Besichtigung fragt, erhilt im Nu
einen Termin. «Wir miissen uns iiberlegen, ob wir
noch weiter verdichten wollen», sagt Hegg.

Was hier weiter geschieht, ist von Kapitalan-
legern abhingig. Die CS hat Land gekautft, gleich
vis-a-vis hinter dem Monopoli-Platz, der nach der
apulischen Partnerstadt benannt ist. Alte Bausub-
stanz soll weg, dichtere Wohnbauten her. Ver-
schwinden soll auch eine stillgelegte Kambly-Fa-
brik. Dort, wo es einst duftende Guetzli ab Rampe
gab, sollen 170 Wohnungen stehen. «Hochwertig,
mit Spielplatz.» Gemiss Verdichtungsvorgaben des
Kantons wiren 55 Personen pro Hektar eigentlich
genug, sagt Hegg. Doch man sei schon bei tiber 80.
«Man muss die Folgen weiterer Bauten fiir Infra-

struktur, Verkehr, Schulen und Sicherheit sorgsam
abwigen.» An sich sei das Ganze schon durch-
diskutiert worden, erzihlt er: anlésslich der Orts-
planrevision 2013. Der Kanton habe damals die
Einzonung von 14 Hektar Land empfohlen. Die
Gemeinde habe sich auf 7 Hektar beschrénkt - im
Glauben, dies werde die strategische Reserve fiir
die néchsten 15 Jahre sein. Zwei Jahre spiter war
das Land aber schon weg: gekauft von tatkriftigen
Investoren. «Ein Wahnsinn», sagt Hegg, als konnte
er die rasante Entwicklung selbst nicht fassen.

Der Lysser FDP-Mann ist nicht allein. Seit der
Jahrtausendwende wird im ganzen Land auf Teufel
komm raus gebaut. 2002 kamen pro Jahr noch rund
7000 Mietwohnungen auf den Markt. Inzwischen
sind es jdhrlich tiber 25000 Einheiten. Ein Riick-
gang ist vorerst nicht in Sicht. Gesuche fiir weitere
30000 Mietwohnungen sind auf den Baudmtern
héngig. Die neuen Wohnungen kommen in den
néchsten zwei bis drei Jahren auf den Markt - und
werden das Ungleichgewicht besonders an den B-
und C-Lagen nochmals verschirfen.
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Wo die Immobilienleichen von morgen stehen,
zeigt ein Indikator, den der Immobiliendienst-
leister IAZI fiir die «Handelszeitung» berechnet
hat. Die Kennzahl kombiniert die publizierten Bau-
bewilligungen mit den existierenden Leerstainden
in einer Gemeinde. Besonders hohe Werte erreicht
sie in der Waadt sowie in den Kantonen Bern und
Aargau: Dort, wo eine begrenzte Nachfrage nach
Wohnraum auf eine rege Bautitigkeit trifft.

Den hochsten Risikowert weist die Gemeinde
Vechigen nahe der Stadt Bern auf. Es folgen der
Jura-Hauptort Delémont und Buchs im Aargau (sie-
he Tabelle rechts). Beriicksichtigt wurden Ortschaf-
ten mit einer Einwohnerzahl tiber 5000. Grossere
Stadte finden sich auf der Liste kaum, wie IAZI-Chef
Donato Scognamiglio bemerkt. «Die Risiken liegen
in der Peripherie.» Lyss liegt auf Platz 25.

Verkauft der Bauer, verdient die Gemeinde mit

Andreas Hegg braust in seinem Kleinwagen
durch die Bahnhofsunterfithrung. Weiter geht es
den Stotz hinauf, vorbei an einem Bauprojekt. «Im
Erli. Vierzig Eigentumswohnungen.» Die Terras-
senhduser werden von einem Champignon-Ziich-
ter gebaut, der nebenbei auf Immobilien macht.
Gute Steuerzahler diirften hier kaufen. Das freut
den Gemeindeprisidenten. Denn die Steuerkraft
pro Person ist zuletzt geschrumpft. Mehr qualita-
tives, weniger quantitatives Wachstum ist gefragt.

Halt an einer Grossbaustelle zuoberst auf dem
Hiigel. Hier liegt das Rossi-Quartier, mit Sicht nach
Westen. Uber hundert Miet- und Eigentumswoh-
nungen werden gebaut. «Eine Riesengeschichte.»
Zu den Investoren zdhlt die Pensionskasse der
Technischen Verbande in Bern.

Die Immobilienwirtschaft ist bertichtigt fiir ihre
Zyklen. Was passiert, wenn in zwei bis drei Jahren
die Flaute einsetzt? Immobilienspezialist Fredy
Hasenmaile von der CS hat eine Schétzung dazu.
Thm zufolge werden zurzeit 5000 bis 6000 Wohnun-
gen zu viel gebaut. Zusammmen mit den anderen
Immobiliensektoren sind das 3 Milliarden Franken
Uberschuss. Ausgleichend werde der Bau einige
Zeit 3 Miliiarden unter dem Normalniveau laufen
miissen. Macht total 6 Milliarden Franken weniger
Umsatz. Das entspricht fast 1 Prozent des BIP. «Der
Bau hat der Schweiz durch die Krise geholfen», sagt
Hasenmaile. «Es ist unklar, ob die Wirtschaft einen
Ersatzmotor findet.»

Vorbei an farbigen Laubwildern geht es in den
Ortsteil Busswil, der 2011 eingemeindet wurde.
Nach Nordwesten ausgerichtet stehen hier ein Dut-
zend Reihen- und Mehrfamilienhduser. Es sind 57
Wohneinheiten. Quadratisch, praktisch, gelb. Wei-
ter unten steht die Coop-Essigfabrik, hier wird es
weitere Wohnungen geben. Hegg, 59, Vater zweier

erwachsener Kinder und ehemaliger Lehrer, erklart
die Anreize, die einen Teil der Projekte antreibt: ein
Bauer besitzt Land, dessen Wert sich beim Umzo-
nen verfiinfzigfacht. Werde gebaut, so schipfe die
Gemeinde einen Drittel des Mehrwerts ab. «In die
Gemeindekasse wurden so Millionen von Franken
gespiilt.» Das Geld helfe, Quartiere zu erschliessen.

Neue Wohnungen warten lénger auf Mieter
Zuriick Richtung Lyss, vor den Bahnhof. Hier

steht die Uberbauung Portalyssa, auf dem einstigen

Areal der Gerber Landesprodukte, eréffnet am 1. Juli

2017. Eine Blache ist montiert: «Jetzt bezugsbereit:
Grossziigige 2,5- bis 5,5-Zimmer-Wohnungen.»

Urbanes Wohnen gebe es hier, viel Komfort,
Licht und Griin, steht im Internet. Dazu ein gratis
Mobility-Abo. Vor Ort wirkt die Siedlung graulich
bis beige. Ein paar alte Holzchalets lugen weiter
hinten hervor, in einem Eckhaus ist die Kita unter-
gebracht. Auf den Briefkdsten steht: Tanrikulu,
Bevc, Dalvi, Wilti. Viele Schilder tragen noch kei-
nen Namen. Die zehn Blécke auf dem Gerber-Areal
sind das deutlichste Anzeichen, dass der Wind am
Lysser Immobilienmarkt am Drehen ist. Es sind die
ersten Liegenschaften, bei denen es wirklich harzt.
Vier Monate nach Baubeginn ist erst knapp die
Hilfte der Wohnungen vermietet.

Die CSS-Versicherung, die einen Teil der Bauten
finanziert hat, raumt Startschwierigkeiten ein. «Die
Friichte hingen heute deutlich héher als noch vor
fiinf Jahren, als das Projekt geboren wurde», sagt

Nicola Fuso, Verantwortlicher fiir Immobilienanla-
gen bei der Krankenkasse. Er wiirde sich die Inves-
tition heute zweimal iiberlegen. Klarheit gebe es
in sechs Monaten: ein Einjahres-Puffer mit einer
Belegung von 50 Prozent sei einkalkuliert.

«Lyss verfiigte liber grossere, zentral gelegene
Baulandkapazititen», erkldart Christoph Stiger von
der Pensionskasse Previs, die einen anderen Teil
der Siedlung gebaut hat. «Diese wurden entwickelt
und so entstanden in kurzer Zeit relativ viele Wohn-
und Geschiftsflichen.» Nebst einer aktiven
Vermarktung sowie attraktiven Zugaben fiir die
Mieter setze man sich jetzt auch mit dem Preisge-
fiige auseinander.

Andreas Hegg stoppt vor dem Gemeindehaus.
Die Rundfahrt ist zu Ende, er muss an eine Sitzung.
«Lange ging auf dem Markt alles weg», sagt er. Jetzt
sei man bei den Mietwohnungen wohl am Kulmi-
nationspunkt angelangt. «Ein Wahnsinn.»
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Siediung Stiglimatt
in Lyss: Gebaut
wird, wo es freies
Land gibt,

» WOHNBAUTEN UND PROJEKTE IN LYSS

%2> ARGUS DATA INSIGHTS'

WISSEN ZUM ERFOLG
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Die Schweiz baut

Risiken Schweizweit sind 600
Bauprojekte bewilligt mit
Investitionsvolumen von je
5 Millionen Franken und
mehr, wie eine Auswertung
von Wiest Partner zeigt.
Uber ein Drittel sind Miet-
wohnungen. Viel Geld fliesst
in Regionen, wo noch Bau-
land erhaltlich ist. Dort
wollen die Leute aber nicht
unbedingt wohnen.

Gesuchte Mieter

Uberangebot Regionen im Viel Leerstand in mittelguten Lagen }

urbanen Raum mit mittlerer Anzahl leerstehende Mietwohnungen nach Erreichbarkeit
Erreichbarkeit stehen 6fters 40000

leer, wie aus einer Studie der i H i i i : i :
Raiffeisen hervorgeht. Am 35000 : : : : : e
grossten sind die Leerstande 30000 : ; i /

im Oberaargau, in der Region ; i i :

Olten und um Sierre. Uberan- 25000 - - , ,
gebote gibt es speziell bei 3- :
und 4-Zimmer-Wohnungen. 20000 ] :
Die Insertionsdauern haben 15000 -
um 60 Prozent zugenommen.
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IMMOBILIENANLAGEN
Kurse geraten

unter Druck

SIMON SCHMID
n der Borse lief es lange gut. Doch nun

sind Immobilienanlagen im Gegen-

wind. Aktien wie Swiss Prime Site, Hiag
oder Allreal haben seit Mitte Jahr den Anschluss
verloren. Gewdhnliche SMI-Aktien liefen 7 Pro-
zent besser als Immo-AG. Bei den Immobilien-
fonds geht es bereits seit dem Friihling nicht vor-
wirts, sie liegen 11 Prozent zuriick. Das wachsen-
de Volumen der Anlagegefisse hingt die Nach-
frage nach Immobilieninvestitionen langsam ab.

Emissionen Ebenso wie die reale Bauwirtschaft
unterliegen auch Immobilienanlagen Zyklen.
Immobiliengesellschaften und -fonds haben in
den letzten Jahren viel Kapital aufgenommen.
2017 ist bereits jetzt ein Rekordjahr, wie Martin
Isler von J. Safra Sarasin sagt: Uber 3 Milliarden
Franken wurden bereits am Markt eingesam-
melt und Emissionen tiber 750 Millionen Fran-
ken sollen noch iiber die Biihne. «Viele Gesell-
schaften wollen die Gunst der Stunde nutzen.»

Notstand Total bringen borsengehandelte Im-
mobilienanlagen 60 bis 70 Milliarden Franken
Marktkapitalisierung auf die Waage. Das ist nur
ein Bruchteil des gesamten Immobiliensektors,
der von institutionellen Investoren, privaten AG
und unzihligen Einzelpersonen getrieben wird.
Doch die Dynamik ist dieselbe: Es herrscht An-
lagenotstand, der Renditehunger geht um. «Spe-
ziell die Negativzinsen haben Anleger in Immo-
bilien getrieben», sagt Gregor Strocka von der
Firma JLL. Nun zeige sich, dass diese Invest-
ments nicht ganz risikolos seien.

Rislken Immobilienprojekte generieren immer
kleinere Cashflows. Das ist schon ldnger so. Wie
Martin Isler sagt, diirften in nichster Zeit auch
die Bérsenkurse von Fonds unter Druck bleiben.
Speziell die Anlagegefdsse mit hohem Aufschlag
zum Inventarwert (Agio) konnten leiden. Viele
Schweizer Immobilieninvestoren wiirden den
Fokus zu stark aufs Inland ausrichten, sagt er.
«Das spricht fiir Investitionen im Ausland.»

Die Top-25-Risikogemeinden

Wenn reger Wohnungsbau auf hohe Leerstande trifft

Gemeinde Kanton Risiko-Indikator
Vechigen BE 275
Delémont JU 10,6
Buchs AG 10,2
Menziken AG 10,1
Buchs ZH 8,0
Reinach AG 7,6
Herzogenbuchsee BE 755
Eglisau ZH 6,7
Thal SG 6,4
Lengnau BE 6,2
Granichen AG 5,8
Marly FR 53
Lenzburg AG 53
Oron VD ol
Ebnat-Kappel SG 5,0
Cologny GE 49
Meggen LU 4,7
Saxon VS 4,6
Didingen FR 4,5
Zell ZH 4,5
Oftringen AG 4,5
Schwyz SZ 4,1
Aigle VD 4,0
Bischofszell TG 4,0

Lyss BE 3,9

BERUCKSICHTIGT QUELLE: IAZ!
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