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40 JAHRE LOGIS SUISSEAG

WOHNEN 4 APRIL 2013

40 Jahre Logis Suisse AG (1): VR-Prisident Philip Funk iiber turbulente Jahre und neue Wachstumschancen

«WIR SIND UNSEREN
GRUNDSATZEN TREU
GEBLIEBEN»

Die grosste gemeinniitzige Aktiengesellschaft der Schweiz blickt auf eine
40-jahrige Geschichte zuriick, die eng mit der staatlichen Wohnbauférderung
verbunden ist. Von Altlasten befreit, ist die Logis Suisse AG heute wieder auf
Wachstumskurs. Und dafiir ist die wendige AG gerade richtig, findet Verwal-
tungsratsprasident Philip Funk.

Interview: Richard Liechti

Bilder: Logis Suisse



Die 2700 Wohnungen der Logis Suisse AG sind iiber die
ganze Deutschschweiz verteilt.

Wohnen: 40 Jahre Logis Suisse - die grosste
gemeinniitzige Aktiengesellschaft der Schweiz
hat eine wechselvolle Geschichte erlebt

(vgl. Seite 10). Nehmen wir doch das Fazit
vorweg. Was hat die Logis wihrend dieser
vier Jahrzehnte geleistet?

Philip Funk: Da miissten Sie eigentlich unsere
Mieterinnen und Mieter fragen. Als Leistung
darf man aber sicher festhalten, dass die Logis
Suisse in der Tat seit vielen Jahren giinstigen
Wohnraum zur Verfiigung stellt. Dabei sind wir
stolz darauf, unseren Grundsétzen immer treu
geblieben zu sein.

«Die Unterstiitzung des Staates bei seiner
sozialen Aufgabe im Bereich des Wohnungs-
baus», so lautet eines der hehren Griinderziele.
Das hat die Logis Suisse immer in dem Sinne
verstanden, dass man ein bezahlbares Angebot
fiir ein breites Bevélkerungsspektrum schafft:
fiir Familien, Einzelper-
sonen, Alt und Jung - dar-
unter auch Wohnungen
im #dusserst preisgiinsti-
gen Segment.

Die Logis Suisse ist eng mit der damaligen
Wohnbauforderung verbunden. Eine Wiirdi-
gung des Wohnbau- und Eigentumsforde-
rungsgesetzes (WEG), verfasst vom ehemali-
gen BWO-Direktor Peter Gurtner, folgt nach-
stehend. Ein wichtiges Element des WEG ist
die anfingliche Vergiinstigung der Mietzinse,
die spiiter iiber gestaffelte Mietzinserhdhungen
zuriickbezahlt werden muss. Die Idee dahin-
ter war, dass diese Erh6hungen in Zeiten der
Hochkonjunktur durch Lohnsteigerungen
und Inflation kompensiert worden wiren.
Zunichst: Die Logis Suisse griindete zwar stark
auf der staatlichen Férderung, hatte aber im-
mer atich einen grésseren Bestand nichtsub-
ventionierter Wohnungen. Das WEG galt da-
mals tatsichlich als Wunderwaffe, mit der man
beispielsweise jungen Familien mit tiefem Ein-
kommen giinstige Wohnungen verschaffen
konnte. Man ging davon aus, dass die Mieten
auch in der Riickzahlungsphase unter dem
Markt verbleiben wiirden, da die Preise dort ja
auch stiegen. Damit hitte sich das Modell sozu-
sagen als Perpetuwumn mobile selbst finanziert.
Aus der Perspektive der Mietzinsentwicklung
in der Hochkonjunkturzeit waren diese Uberle-
gungen sicher nicht falsch. Im Nachhinein ist
man immer kliiger - das ist bei der aktuellen
Bankenkrise nicht anders.

In Rezessionszeiten, besonders wihrend der
Immobilienkrise der 1990er-Jahre, funktio-
nierte das Modell nicht mehr.

Das waren schwierige Zeiten fiir alle Bautriger,
die WEG-Wohnungen in der Riickzahlungsphase

«Das WEG galt damals
als Wunderwaffe.»

besassen. Deren Mieten mussten weiterhin er-
hoht werden - und lagen plétzlich iiber dem
Markt. Die Mieter sahen nicht mehr ein, wieso sie
mehr bezahlen sollten, und wechselten in giins-
tigere Wohnungen. Leerstinde waren die Folge.

Beharrte der Bund auf der Riickzahlung der
Grundverbilligung?

Der Bund verhielt sich geschickt. Es ging dar-
um, den Wohnungsmarkt nicht zu destabili-
sieren. Die 6ffentliche Hand hat deshalb stets
abgewogen, wie viel sie an Riickzahlung noch
durchsetzen kann, chne dass Wohnbautriger
Konkurs gehen und Hunderte von Liegenschaf-
ten auf den Markt kommen.

Trotz Krisenzeiten wuchs die Logis Suisse
konstant. Dabei erwarb und erstellte sie
Liegenschaften in der ganzen Schweiz,
bisweilen auch an Randlagen.

Die Logis Suisse war damals dezentral organi-
siert. Zuoberst stand eine Holding, die keinen
Immobilienbestand hatte. Dafiir griindete man
laufend Tochtergesell-
schaften an verschiede-
nen Standorten in der
Schweiz. Diese verfiigten
iiber lokal verwurzelte
Verwaltungsriite, die den
jeweiligen Markt kannten und dort aktiv wur-
den. Auch der Bund brachte viele Liegenschaf-
ten in die Logis Suisse ein. Hiufig handelte es
sich um Eigentiimer, auch kleine Baugenossen-
schaften, die in Schwierigkeiten steckten. Man
wollte nicht, dass deren Bestinde unkontrol-
liertauf den Markt kiimen oder gemeinniitziger
Bestand in spekulative Hinde geraten kénnte.

Das Jahr 2006 markiert einen Wendepunkt.
Man wandete sich von der dezentra-
len Struktur ab und fusionierte

die Tochtergesellschaften zur Logis
Suisse AG.

Die dezentrale Struktur hatte auch
Nachteile. In den 1990er-Jahren stell-
te man fest, dass das ganze Gebilde
zu heterogen geworden war. Die €i-
nen Tochtergesellschaften agierten
aktiv, andere passiv, die einen mit
mehr, die anderen mit weniger Ge-
schick. Bisweilen waren auch Eigen-
interessen der lokalen Verwaltungs-
rite im Spiel. Vor dem Zusammen-
schluss mussten allerdings diejenigen
Regicnalgesellschaften, die in Schief-
lage geraten waren, saniert werden. Es
wiire nicht angegangen, dass man die
Guten und die Schlechten in den glei-

chen Topf geworfen hitte.

Wie kann man sich eine solche
Sanierung vorstellen?

Das war in der Tat eine Riesenaufga-
be, bei der es letztlich darum ging,

Dr. Philip Funk {55} ist Rechtsanwalt,
Notar und eidg. dipl. Steuerexperte.
Hauptberuflich ist er bei Voser Rechts-
anwalte in Baden tatig. Seit 1998 amtiert
Philip Funk als Verwaltungsratsprasident
der Logis Suisse AG.
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