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Logis Suisse SA
Wohnbaugesellschaft gesami-
schweizerischer Organisationen

(P) Die Hochblite der Entwicklung ge-
meinnitziger Bautrdger, der Wohnbau-
genossenschaften, fdllt in die unmittelba-
re Nachkriegszeit bis etwa in die Mitte
der sechziger Jahre. Dann begann sich
der Schwung zu démpfen. Neugriindun-
gen erfolgten immer seltener, bestehende
Genossenschaften pflegten ihren Be-
stand, und die Mitglieder waren zum Teil
nicht mehr zu Neubauten zu bewegen.
Auch wurde in den Zeiten des grossten
Baubooms in der Schweiz Landbeschaf-
fung und Bereitstellung giinstiger Mittel
immer schwieriger. Vielerorts war zudem
der Optimismus geddmpft durch Erfah-
rungen mit Bauten und Unternehmungen
aus der Hochkonjunktur.

Aller Anfang ist schwer

In diese Zeit der sinkenden genossen-
schaftlichen  Wohnungsproduktion, bei
gleichzeitig steigendem Bedarf, fallt die
Idee, einen Bautrdger zu griinden, der
sich den gleichen gemeinniitzigen, nicht-
spekulativen Zielen verpflichtet, dabei
aber schlagkréftiger, beweglicher und
rdumlich umfassender operieren kann.
Unter der Fihrung bewdhrter und erfah-
rener Képfe aus der Genossenschaftsbe-
wegung, nicht zuletzt aus dem Schweize-
rischen Verband fir Wohnungswesen,
wurde die Idee entwickelt und in weite
Kreise getragen, welche traditions-
gemdss dem gemeinniitzigen Wohnungs-
bau nahestehen. 1973 erfolgte die Griin-
dung der «logis Suisse SA» mit Sitz in
Zirrich, einer Aktiengesellschaft, die
schon in ihrem Zusatz zum Firmennamen
zu erkennen gibt, dass sie getragen ist
von gesamtschweizerischen Organisatio-
nen. Als Aktiondre zeichneten die Eidge-
nossenschaft, alle deutschschweizeri-
schen Kantonalbanken, viele Gewerk-
schaften und Genossenschaften.

Mit dieser starken, breiten und gesamt-
schweizerisch angelegten Tragerschaft
hoffte man bald, die der Idee entspre-
chende Bedeutung im schweizerischen
Wohnungsbau zu erreichen. Doch die
Widerwartigkeiten dominierten vorerst.
Der Erwerb von baureifem Land zeigte
sich schwieriger als erwartet, wenn auch
einzelne Grundstiicke gekauft wurden.
Zudem machte sich die traditionelle f&-
deralistische Struktur unseres Landes be-

merkbar. Bald erfuhr man, dass im einen
Kanton nicht geht, was im andern gilt und
die Regel ist.

Holding und Regionalisierung

Der Durchbruch erfolgte 1977. Im Kan-
ton Aargau stand die Immobiliengesell-
schaft eines Handwerkers zum Verkauf:
tber 600 Wohnungen in Neuenhof und
Spreitenbach. Nicht zuletzt aus steuerli-
chen Aspekten wurde die Tochtergesell-
schaft «logis Suisse (Aargau SA)» ge-
griindet. Die Struktur einer Holding mit re-
gionalen Téchtern war geboren. Die Fu-
sion der zu iibernehmenden Liegenschaf-
ten-AG mit einer Tochter der Logis Suisse
sollte zum Muster fir spatere &hnliche
Félle und gleichzeitig zum Startschuss fir
eine erfolgreiche Aktivitat werden.
Ermuntert und gestarkt durch die neue Si-
tuation folgte Schritt fir Schritt der Wei-
terausbau dieses gemeinnitzigen Wohn-
bautrégers. Im Jahre 1980 erfolgte die
Griindung der «logis Suisse (Romand)
SA» mit Hauptaktivitaten in den Kantonen
Freiburg und Waadt und die «Logis Suis-
se (Nordostschweiz) SA» mit Liegen-

Gesellschaft Griindungs-
jahr

Logis Suisse SA 1973
Logis Suisse (Aargau) SA 1977
Logis Suisse (Romand) SA 1980
Logis Suisse

(Nordostschweiz) SA 1980
Logis Suisse (Bern) SA 1981
Logis Suisse

(Nordwestschweiz) SA 1982
Logis Suisse (Ticino) SA 1987
Logis Suisse (Zirich) SA 1990
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Wohniiberbauung in Brittnau, erstellt nach den Bestimmungen
des Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetzes (WEG).

schaften in den Kantonen Schaffhausen
und St. Gallen. Ein Jahr spater folgte die
«Llogis Suisse (Bern) SA» und 1982 die
«Logis Suisse (Nordwestschweiz) SA» in
den beiden Basel. Nach einer Pause und
Phase der Konsolidierung gelang auf
Wounsch lokaler Autoritdten 1987 der
Sprung iber die Alpen — mit der Griin-
dung der «Logis Suisse (Ticino) SA» sollte
zum unrihmlichen und kaum dem Inter-
esse der Wohnversorgung der einheimi-
schen Bevdlkerung dienenden Immobili-
enmarkt und iberbordenden Spekulati-
onsmarkt ein Gegenpol geschaffen wer-
den. Und als letzte Neugriindung folgte
im Jahre 1990 die «Logis Suisse (Zirich)
SA»; nach dem Muster der seinerzeitigen
Logis-Aargau-Griindung wurden aus dem
Bestand der ehemaligen Rami-Bau AG
635 Wohnungen endgiiltig der Spekula-
tion entzogen. Ende 1990 umfasst die Lo-
gis Suisse SA insgesamt 7 regionale
Tochter mit mehr als 2500 Wohnungen.

Kantone Anzahl Geplante
Wohnungen  Neubauten

Holding - o

AG/LU 811 54

FR/VD 372 36

SH/SG 372 -

BE 99 -

BS/BL 123 36

Tl 175 68

ZH 635 =

[ @das

4/91



Erfahrung —

grossgeschrieben, zum Beispiel
in der Altbausanierung.

Planmassige Renovations-Kon-
zepte fur Norm- und Zweckbau-
ten. Entscheidungsgrundlagen fur
Mietzins- und Renditeberechnun-
gen. Energiesparkonzepte flir
systematische und gezielte Alt-
bausanierung. Kooperation mit Fir-
men, die Fertigldsungen rationell
und kostengtinstig einbringen.
Das ist das integrale Leistungs-
paket der Renoplan-Gruppe flr
private und institutionelle Liegen-
schaftsbesitzer.

renop)zr

Rénop lan + F.'a 'ner Nordwest AG
Fabrikmattenweg 2, 4144 Arlesheim

061 70194 94

Renoplan + Partner Luzern AG
Ruieggisingerstr. 27, 6020 Emmenbricke

041558755

Renoplan + Partner Wiedlisbach AG
Kirchgasse 16, 4537 Wiedlisbach

065 76 35 74

Schluss von Seite 24

Das Verhéiltnis zu den Bau- und Wohn-
genossenschaften

Anfanglich kam unter den Genossen-
schaften einige Unsicherheit auf, wurde
doch eine starke Konkurrenzierung oder
gar ein Einbrechen in ureigene Domdnen
befirchtet. Auch der Verlust der Selbstén-
digkeit und das Aufgehen in einem nicht
mehr kontrollierbaren Gebilde wurden
als Angste gedussert. Doch zwei Griinde
sprechen gegen solche Befirchtungen:
Zum einen bietet die Schweiz mit den f&-
deralistischen Strukturen und die Gliede-
rung der Logis in regionale Tochtergesell-
schaften keinen Nahrboden fir Gigan-
ten. Insbesondere, weil die Logis-Gruppe
stark demokratisch organisiert ist und die
Tochtergesellschaften im Rahmen von
Leitbild und Geschaftspolitik weitgehend
selbsténdig bleiben und handeln kénnen.
Zum andern sehen die Statuten der Logis
Suisse klar eine Abgrenzung zu den be-
stehenden Bautrégern vor. Daneben bie-
ten sie notigenfalls Hilfe an, wovon der
eine oder andere in Schwierigkeiten ge-
ratene gemeinniitzige Bautrdger schon
profitieren konnte. Und nicht zuletzt sind
in den Verwaltungsréten Personen, die
sich aus dem traditionellen gemeinniitzi-
gen und genossenschaftlichen Woh-
nungswesen rekrutieren, so dass nicht
Konkurrenz- sondern Synergieeffekte ent-
stehen.

Die logis Suisse rechnet mit Gewinn,
ohne zu spekulieren

Es ist eine alte Weisheit, dass nur wer
rechnen kann, wirtschaftlich iberlebt. Die
Erwirtschaftung eines Gewinnes ist not-
wendige Voraussetzung, um fir Gegen-
wart und Zukunft geristet zu sein und um
wirtschaftliche Sicherheit fir alle Beteilig-
ten, fir Mitarbeiter und Aktiondre, fir Of-
fentlichkeit und partnerschaftlich verbun-
dene Unternehmungen und fir unsere
Mieter zu erreichen. Wohnungen im Be-
sitze der Logis-Suisse-Gruppe bleiben der
Spekulation dauerhaft entzogen. Es kon-
nen mit diesen Liegenschaften keine Ver-
kaufsgewinne ohne Wertschépfung mehr
erzielt werden, wie es in den letzten Jah-
ren im nationalen wie im internationalen
Immobilienmarkt leider mehr als Gblich
war.

Weil die Logis Suisse einerseits rechnen
kann, anderseits aber eingebettet ist in
ein ganz normales Wirtschaftsumfeld,
mussen sich die Mietzinse zu einem gros-
sen Teil auch den jeweiligen Marktbedin-
gungen anpassen. Einflussgréssen sind
hier vor allem die Bewegungen im Kapi-
talmarkt, die Entwicklung der Baukosten
und, vor allem bei geplanten Neubauten,
die Situation bei den Bodenpreisen.
Dank der Grésse und der soliden Eigen-
kapitalbasis sind die Gesellschaften der
Logis Suisse in der Lage, bei notwendi-
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gen Mietzinsaufschldgen zuriickhaltend
zu operieren. Die ausgewiesenen Miet-
zinseinnahmen sind angesichts der heuti-
gen Hypothekarzinssituation eher knapp.
Anpassungen an die betriebswirtschaft-
lich notwendige Ertragslage werden hier
und dort unumgdnglich sein.

Wer rastet, rostet

Mit rund 200 geplanten oder sich schon
im Bau befindenden Neubauten scheint
die Logis-Suisse-Gruppe gut dazustehen.
Betrachtet man diese Zahl und vergleicht
sie mit der jdhrlich notwendigen Neu-
bauproduktion von rund 40 000 Wohn-
einheiten in der Schweiz, so ist das nur
ein Tropfen auf einen heissen Stein. Und
angesichts der seit etwa drei Jahren an-
haltenden und sich taglich verscharfen-
den Situation des akuten Wohnungsman-
gels ist die Forderung nach vermehrter
Neubauproduktion an alle am Woh-
nungsmarkt Beteiligten gestellt.

So sind denn die Organe jeder einzelnen
Tochtergesellschaft der Logis Suisse ge-
fordert, weiterhin aktiv zu bleiben; und
das tun sie auch; mit grossem Einsatz al-
ler Beteiligten. [ ]

Informationen der Logis Suisse SA,
Wohnbaugesellschaft gesamt-
schweizerischer Organisationen.
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