Die Stiftung
Unternehmungsgeist im Dienste
der Wohifahrt

Mit der Stiftung, die seinen Namen trégt, hat Dr. Stephan a Porta
kurz vor seinem Ableben sichergestellt, dass der soziale Charakter
seinesLebenswerkserhalten bleibt. Er hat ihr zu diesem Zweck 144
Liegenschaften im Wert von damals rund 6,5 Millionen Franken
Ubereignet.

Drei Kreise als Nutzniesser

Der Ertrag dieser Hauser, diedas Stiftungsvermdgen verkorpern,
kommt geméss dem Zweckparagraphen der Stiftungsurkunde vom
19. Mai 1945 wohltétigen und gemeinnitzigen I nstitutionen zugute.
Diese werden gemass einem SchiUissel, der noch vom Stifter selber
festgelegt worden ist, vom Zircher Stadtrat und der Regierung des
Kantons Graubtiinden vorgeschlagen. Auf Zirich entfallt ein Anteil
von 65% und auf Graubiinden von 20%. Zu gleichen Teilen —je
5% —werden mit demgleichen Zweck die Zircher Kirchgemeinden
Grossminster und Neuminster sowie Ftan, die Heimatgemeinde
von Stephan aPorta, bedacht. Nicht unterstitzt werden Institutionen
mit kultureller Zielsetzung.

Allerdings sind diese Zahlungen nicht der einzige Zweck der
Stiftung. Wichtig —und fur die Geisteshaltung des Stifters bezeich-
nend — ist auch die in einem anderen Paragraphen eingeflochtene
Bestimmung, dass «die Mieten so festzusetzen sind, dasssieim all-
gemeinen gegenuber anderen vergleichbaren Wohnungen in der
Stadt Zurich noch als vorteilhaft angesprochen werden konnen».

In der ursprunglichen Fassung waren zudem die Vorsorge-
Interessen der damaligen Mitarbeiter geregelt. Dadie Stiftung, wie
StephanaPortafesthielt, «einengrossen Teil meinesBetriebesiber-
nimmt, winsche ich, dass sie as vorbildlicher Arbeitgeber ihre
zukiinftigen Angestellten und Arbeiter bel Invaliditét oder Errei-
chung der Altersgrenze pensioniert.» Damit hat der Stifter die
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Personalvorsorge in einer Zeit verwirklicht, als das noch keines-
wegs selbstverstandlich war und weder eine AHV noch eine 1V
bestand.

Schwierige Aufgaben erfolgreich gemeistert

So grossartig das Verméchtniswar, das die Stiftung Ubernehmen
durfte, so schwierig war dieAufgabe, diesichihr stellte, alssieam
1. Januar 1946 die Tatigkeit aufnahm. Um demAnliegen des Stifters
gerecht zu werden, hatte sie sich vor allem um die Wahrung der
Substanz zu kiimmern. Das war insofern wichtig, als die Ertrége
und damit der Zweck der Stiftung auf die Dauer nur gesichert wer-
den konnten, wenn sich die Hauser in einem guten Zustand
befanden. Dem war anfénglich jedoch
nicht so!
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Siegel auf der
Stiftungsurkunde vom
19. Mai 1945



Dr. Stephan a Porta im
Gesprach mit einem
Mitarbeiter beim Besuch
der Baustelle
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Im Gegenteil: Der Zustand der Liegenschaften liess bei der Uber-
nahme sogar stark zu winschen tbrig.

Im ersten Jahresbericht gab Dr. Lorenz a Porta dieser Sorge of -
fen Ausdruck. In bezug auf den Unterhalt stellte er einen grossen
Nachholbedarf fest. «In vielen alten Hausern», so schrieb er wort-
lich,«wurde wéahrend langen Jahren nur das Allerdringendste repa-
riert, da die Ertrégnisse der bestehenden Hauser, soviel wie mog-
lich, zum Bau von neuen Hausern verwendet wurden.»

Dazu kam als weiterer Nachteil, dass der Stifter moglichst
kostenguinstig gebaut und nicht selten auch an der Qualitét gespart
hatte. Die damit verbundenen Folgekosten waren ihm zwar durch-
aus bewusst, nur mass er ihnen nicht so grosse Bedeutung zu, weil
ihm die Bereitstellung von neuem Wohnraum wichtiger schien.

In der Rickschau auf die letzten fiinfzig Jahre darf festgestellt
werden, dass Stiftungsrat und Verwaltung die Aufgabe der Sub-
stanzerhaltung erfolgreich gemeistert haben. DieseL ei stung kommt
nicht zuletzt im Zustand der Hauser zum Ausdruck, der im Kapitel
«Die Substanz» ab Seite 42 dokumentiert ist, findet aber auch in der
heute soliden finanziellen Basis der Stiftung ihren Niederschlag.
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1952 besuchte die
Belegschaft der Stiftung
auf ihrem Betriebsausflug
Ftan, den Biindner
Heimatort von Dr. Stephan
a Porta.



749 und damit mehr als
die Hélfte der 1335
Wohnungen der Stiftung
zdhlen 3 Zimmer. Mit 243
bzw. 214 Wohnungen ist
der Anteil der 2- und
4-Zimmer-Wohnungen
praktisch gleich gross.
Die restlichen rund 10%
entfallen auf Wohnungen
mit 1 bzw. 2172, 3172,

41,2 und mehr Zimmern.
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Wohnungsstruktur

2 -Zimmer: 243

4 -Zimmer: 214

21/2-Zimmer: 52

1- Zimmer: 42
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441/2- Zimmer:
Ba
51/2-Zimmer:

Zimmer:
3 - Zimmer: 749

—— 31/2-Zimmer:

In Ergénzung der grafischen Darstellungen noch einige Bemer-
kungen zu weiteren wichtigen Kennziffern:

Der Versicherungswert der Liegenschaften der Stiftung bel uft
sich heute auf rund 257 Millionen Franken (Stand Ende 1995). In
der urspriinglichen Zusammensetzung des Bestandes, der sich in-
zwischen durch den Verkauf von einer und den Kauf von acht
Liegenschaften leicht veréndert hat, hatte er 1946 30,5 Millionen
Franken betragen.

Die hypothekarische Belehnung, die sich vor 50 Jahren auf rund
15 Millionen Franken belief, beziffert sich heute auf gut 28
Millionen Franken (Stand Ende 1995).

Was die Entwicklung von Aufwand und Ertrag betrifft, sind
folgende Positionen besonders augenfallig:

* Die Hypothekar- und Kapitalzinsen beliefen sich 1995 auf gut
2,5 Millionen Franken gegenlber 0,6 Millionen Franken 1946.



Gesamtertrag und -aufwand 1946-95 kumuliert

in Mio Fr. % Anteil
Steuern 4,0 1,8 I
Aufnung Erneuerungsfonds 6,5 2,8 I
Aufnung Amortisationsfonds 6,8 2,9 l
Verwaltungskosten 10,7 4,6
Strom, Wasser, Kehricht 17,5 7,5 -
Ertragsiiberschuss 17,6 7,6 -
Hypothekar- und Kapitalzinsen 53,9 23,3
Erneuerung und Unterhalt 114,8 49,5
Mietzinseinnahmen 231,8 100

* Der Mietzinsertrag erhthte sich im gleichen Zeitraum von gut
1,4 auf 13,0 Millionen Franken oder um 11,6 Millionen Franken.
Das entspricht einer nominalen, das heisst nicht teuerungsberei-
nigten Steigerung um rund 820%.

* Noch eindriicklicher nimmt sich demgegenuiber der Aufwand fr
Erneuerung und Unterhalt aus, der sich 1995 auf fast 7,1 Millionen
Franken belief. 1946 war er noch mit 0,3 Millionen Franken aus-
gewiesen worden. Diese Kosten haben sich damit innert 50 Jahren
um 6,8 Millionen Franken oder tber 2200% erhoht!

* Der (iber die ganze Zeit seit der Grindung investierte Betrag fur
Erneuerung und Unterhalt bel&uft sich auf 114,8 Millionen Franken
und macht nahezu die Halfte der von 1946 bis 1995 getétigten
Ausgaben aus.

Schrittweise Anpassung an neue Gegebenheiten

Der Ertragsiiberschuss, der von der Stiftung erwirtschaftet
wurde, belief sich 1995 auf gut 900 000 Franken. 1946 hatte er noch
bescheidene 135000 Franken betragen; er ist damit in dieser Zeit

Seit 1946 hat die Stiftung
rund 115 Millionen Franken
fiir die Erneuerung und den
Unterhalt der Wohnungen
aufgewendet; das sind fast
50% der in dieser Zeit er-
zielten Mietzinseinnahmen
von gut 230 Millionen
Franken.

Dieses Modell des
Solothurner Gasherdes
wurde 1930, bei der
Abnahme von 100 Stiick,
zum Preis von netto

114 Franken offeriert.



Wiahrend die Kosten fiir
Strom, Wasser, Kehricht
und weitere Abgaben im
langfristigen Vergleich
anteilmassig nur geringe
Schwankungen aufwei-
sen, war der Aufwand fiir
die Verwaltung deutlich
riicklaufig.
Unverhéaltnisméssig stark
zugenommen haben hin-
gegen die Ausgaben fiir
Unterhalt und Repara-
turen. lhr Anteil am
Gesamtaufwand, der 1946
noch mit 15,3% ausgewie-
sen wurde, belief sich
1995 auf 54,3%.

Waren das noch Zeiten!
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Entwicklung des Anteils der wichtigsten
Aufwandpositionen im Verhéltnis zum Mietertrag

Ertrag vor o
Steworn  100% —_ —_ —_
90% _| |
Verwaltung
80% ﬂ
Strom/Wasser/ 709,
Kehricht etc. B B |
60% _ | |
Em_lagen Amorti- 50% |
sations-/ Erneu-
erungsfonds 40%

Hypothekar- und 30% _
Kapitalzinsen
i 20%

10%
0%

Erneuerung/
Unterhalt/
Reparaturen

1946 1950 1960 1970 1980 1990 1995

um fast 800 000 Franken oder nahezu 600% gestiegen. Auf die
Dauer von 50 Jahren hochgerechnet, resultiert ein Ertrags-
Uberschuss von insgesamt 17,6 Millionen Franken, der — wie im
Kapitel «Die Nutzniesser» detaillierter aufgezeigt wird —fir wohl-
tatige Zwecke zur Verfligung stand.

Um diese Zahlen, bel denen es sich ausnahmslos um nominelle
Werte handelt, schliissig zu beurteilen, ist die Entwicklung der
Preise und Lohne zu berticksichtigen. Nimmt man den Zircher
Lebenskostenindex (1939 = 100), resultiert fur die Zeit von 1946
bis1995 eine Teuerung von gut 340%. Der Baukostenindex der Stadt
Zirich, der die fur die Baubranche relevanten Lohn- und
K ostenentwicklungen noch besser spiegelt, istimgleichen Zeitraum
um fast 400% gestiegen, gemessen am Hdéchststand von 1991 so-
gar um Uber 500%.

Wasin diesen Zahlen ebenfalls nicht zum Ausdruck kommt, sind
die Vorteile, die sich dank einer zuriickhaltenden Uberwal zungs-
und einer grosszugigen Abschreibungspraxis fir die Mieter erga-
ben. Auch wenn es nicht méglich ist, diesein Franken und Rappen
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Durchschnitts-
betrage

in Franken

Entwicklung der Unterhalts- und Reparatur-
kosten im Wohnungsdurchschnitt

in%

(1946 =100%)

—

Baukostenindex

1946 = 100,0%
1995 = 484,7%

Ziircher Index
der

Konsumenten-

566
493
preise

315

525
285,3

307,6
267,9
184

100,0

171,2
1946 = 100,0%

1995 = 442,6%

zu beziffern, dirften die so gemachten Zugestandnisse wertmassig
dem Total der Ausschiittungen sicher entsprechen. Flr ndhere
Einzelheiten Uber die Mietzinspolitik verweisen wir auf die betref-
fenden Ausfihrungen im Kapitel «Die Nutzniesser» auf Seite 34.

Generell darf festgestellt werden, dass die Stiftung seit eh und je
bemUht ist, sich auf neue gesellschaftliche und wirtschaftliche Ge-
gebenheiten einzustellen, soweit sieim Rahmen der Zielsetzungen
der Stiftung liegen. Diese Bereitschaft kommt vorabin w-

der Zusammenarbeit mit Institutionen zum Ausdruck,
die sich um benachteiligte Menschen bemiihen, so etwa
der Invalidenfirsorge oder der Pflegekinder-Aktion. Im
Rahmen der gleichen Zielsetzungenist ferner dieVermie-

tung ganzer Hauser an studentische Selbsthilfeorganisa-
tionen zu sehen.

Nicht weniger wichtig alseine entsprechende Flexibilitat
in der Vermietungspraxisist die Bereitschaft zur Anpassung
desAngebots an neue Bedirfnisse des Wohnungsmarkts. Das
gilt vorab in bezug auf die Ausstattung wie die Grosse der
Wohnungen. Obwohl selbst bescheidene Wohnungen auch
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1946 1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995

Anfang der siebziger
Jahre hat die Stiftung fiir
Unterhalt und Reparaturen
im Durchschnitt pro
Wohnung jahrlich rund 750
Franken ausgegeben. Der

in der Folge im Verhaltnis

zum Baukosten- wie zum
Konsumentenpreisindex
iiberdurchschnittlich star-
ke Anstieg dieser Kosten

auf liber 5000 Franken im
Jahre 1995 erklart sich
weitgehend mit dem

Umbau kleinerer Woh-

nungen in Familien-
wohnungen.

Inserat fiir Neubau-

wohnungen an der

Hammerstrasse mit

Jahresmieten, die heute

vielerorts mit Monats-

mieten verwechselt
werden kdénnten
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Dieses Bild hat insofern
historischen Charakter,
als es drei Hauser zeigt,
von denen das vorderste
(Zeunerstrasse 15) 1978
abgebrochen wurde; das
Farbbild gegeniiber zeigt
die Ansicht des Neubaus
von der Kyburgstrasse
aus. Wahrend das hintere
(Zeunerstrasse 17) bereits
umgebaut ist, wird das
mittlere (Zeunerstrasse
19) 1965 im Zuge einer
Gesamtrenovation als
Miitterheim eingerichtet.

kinftig gefragt bleiben durften, wenn sie gepflegt sind, wére die
Stiftung schlecht beraten, wenn sie sich nur auf Mieter mit solchen
Winschen einstellen wiirde. Um den vom Stifter vorgegebenen
Zielen und Anliegen gerecht zu werden, ist vielmehr eine gesunde
Mischung des Wohnungsangebots und damit der Mieterstruktur
anzustreben. Dieser Verpflichtung versucht die Stiftung mit ihrer
langfristig orientierten Investitionspolitik Rechnung zu tragen.

Soziale Marksteine gesetzt

Alleindurchihre Griindung, in nicht weniger starkem Masse aber
auchdurchihre Tétigkeit selber, hat die Stiftung soziale Marksteine
gesetzt. Sie zeugt von einem Engagement fir Anliegen, das den
Stifter wie ihre verantwortlichen Tréger ehrt, und spricht fir eine
Haltung, die beispielhaft ist.

AlsBauunternehmer aus L ei denschaft gross geworden und tber-
durchschnittlich erfolgreich, war Stephan aPortabereit, die Friichte
seiner Arbeit zu teilen. Er hat, wie es Jakob Peter als Vertreter des
Zircher Stadtrates an der Abdankungsfeier vom 11. Januar 1947
treffend formulierte, «seinen Unternehmungsgeist in den Dienst der
Volkswohlfahrt» gestellt.

Dieser Zielsetzung ist die Stiftung treu geblieben. Das ist das
Verdienst eines umsichtigen Stiftungsrates und einer kompetenten
Verwaltung, die fur ihre Arbeit im Dienste der Wohlifahrt vorbe-
haltlose Anerkennung verdienen.

26






