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Hinweise fiir Buchhalter, Kassiere und
Revisoren von Wohngenossenschaften

von H. Portmann, Riehen

Jeder Buchhalter und Kassier und jeder Revisor weil, daB
er ein Amt betreut, das immer wieder neue Probleme zur
Losung aufgibt, und daB man in diesem Fach nie ausgelernt
hat. Werden diese Funktionen von sogenannten «Laien»
ausgefiihrt — was heute nicht selten der Fall ist —, so wird die
Beantwortung heikler Fragen oder die Kontrolle seltener
Buchungsvorfille erst recht schwierig.

In der Literatur fiir diese speziellen Fragen kennen wir bis
heute nur die interessante Zusammenfassung, die im Jahre
1945 von Diplombuchhalter P. Kade, Basel, durch den Bund
der Basler Wohngenossenschaften herausgegeben wurde. Diese
Schrift behandelt die ganze Materie sehr eingehend, ist heute
aber leider vergriffen. Es widre wiinschenswert, wenn eine
neue Ausgabe dieses wertvollen Biichleins in den kommenden
Jahren erscheinen konnte. Vielleicht ist der Schweizerische
Verband fiir Wohnungswesen an einer Neuauflage interessiert,
denn auf diesem Wege wire eine bessere Verbreitung der
Schrift gewidhrleistet.

In den nachstehenden Abschnitten wollen wir versuchen, be-
kannte Grundbegriffe der Buchhaltung so kurz wie moglich
zu beschreiben, wie sie fiir Buchhalter, Kassiere und Revi-
soren einer Wohngenossenschaft von Bedeutung sind. Wir
sind uns dabei bewuft, daB} ein getibter Funktioniar diese Ma-
terie beherrscht, doch fiir Anfinger und Laien auf diesem
Gebiet diirfte eine solche Aufzeichnung doch von einigem
Interesse sein.

Unsere Gliederung umfaft die folgenden Positionen:

. Buchhaltung

. Kasse und Belege
. Mietzinskontrolle
Revision

. Zusammenfassung
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1. Buchhaltung

Eine einfache Vereinsrechnung, die nur Einnahmen und Aus-
gaben festhdlt, kommt als Buchhaltung fiir eine Wohngenos-
senschaft nicht in Frage, und so miissen wir uns schon kurz
mit dem Prinzip der doppelten Buchhaltung befassen. Der
doppelte Nachweis des Erfolges (oder des Verlustes)

a) durch die Bilanz;

b) durch die Betriebsrechnung

bietet erst die Gewihr einer richtigen Buchfithrung. Voraus-
setzung ist die Kenntnis der Funktionen der beiden Konten-
gruppen.

a) Bilanz

Als hauptsidchlichste Konten finden wir in der Bilanz:

Aktivkonten Passivkonten

Kasse Kreditoren

Postscheck Hypotheken

Banken Darlehen

Debitoren Genossenschaftskapital
Bauland Reserven
Liegenschaften (Immobilien)

Mobilien

Beteiligungen

Auf der schwicheren Seite erscheint beim AbschluB zum
Ausgleich der Vor- oder Riickschlag.

Am Bilanz-Stichtag finden wir

bezahlte Rechnungen, die das neue Jahr betreffen,
vorausbezahlte Versicherungspriamien,

ausstehende Mietzinse aus dem Betriebsjahr.

Solche Posten werden unter den T'ransitorischen Aktiven
aufgefiihrt, somit ein weiteres Aktivkonto.

Anderseits sind vorausbezahlte Mietzinse oder bezahlte Hypo-
thekenzinsen mit dem in das neue Jahr entfallenden Betrag
als T'ransitorisches Passivkonto zu bilanzieren.

Bei der Eréffnung der Bilanzkonten im neuen Jahr gilt aber
die Grundregel, daB} die transitorischen Aktiv- und Passiv-
konten sofort auszubuchen und auf die entsprechenden Be-
triebskonten zu iibertragen sind. Uber Detailfragen, die Bi-
lanzkonten betreffen, und deren Untergruppierung in Um-
laufsvermégen und feste Anlagen (bei den Aktiven) oder in
fremde und eigene Mittel (bei den Passiven) miissen wir auf
die Spezialliteratur des Bilanzwesens verweisen.

b) Betrieb

In der Betriebsrechnung finden wir im Soll den Aufwand
und im Haben den Ertrag. Als wichtigste Aufwandkonten
gelten:

Zinsendienst (Hypothekenzinsen)

Unterhalt der Liegenschaften

Erneuerung der Liegenschaften

Steuern

Beitrdge an staatliche Einrichtungen

Verwaltungsunkosten (inbegriffen Porti, Drucksachen usw.)
Versicherungen

Abschreibungen

Die Ertragsseite ist gekennzeichnet durch das Mietzinseinnah-
menkonto sowie durch die kleineren Konten der Nutzzinsen
und des Vortrags auf neue Rechnung.

Auf der schwicheren Seite erscheint beim Abschluf3 zum Aus-
gleich der Betriebsrechnung der UberschuB (im Soll) oder
der Verlust (im Haben).

Gemidll den Bestimmungen des Obligationenrechts mul} eine
ordnungsgemill gefithrte Buchhaltung mit einer Erdffnungs-
bilanz beginnen, der mindestens nach Ablauf eines Jahres
auf Grund eines Inventars eine AbschluBlbilanz folgen muB.
Die innert dieser Jahresfrist sich ergebenden Anderungen in
den Bestand- (Bilanz-) Konten miissen in einer Betriebsrech-
nung durch die Salden der Betriebskonten ausgewiesen wer-
den. Diese Feststellung ist wichtig; sie kann als eine Defini-
tion fiir die verschiedenartige Funktion der Bilanz und der
Betriebsrechnung gelten. Es wird nun auch klar, weshalb der
Bilanzsaldo mit dem Saldo der Betriebsrechnung iibereinstim-
men muB} und weshalb wir einleitend von einem doppelten
Nachweis des Erfolges (oder des Verlustes) sprachen.

2. Kasse und Belege

Die Fiithrung eines Kassakontos hingt davon ab, ob man
einen groBeren Barverkehr bewiltigen mufl. Der Bericht-
erstatter, der eine Wohngenossenschaft mit rund 400 Fami-
lien betreut, kommt mit dem Postscheckkonto durch und muf}
pro Jahr nur drei- bis viermal Barabhebungen vornehmen.
Der ausschlieBliche Postscheckverkehr enthebt uns des Geld-
risikos zu Hause und bietet uns gleichzeitig eine wochentliche
oder zumindest eine halbmonatliche Kontrolle des Geldver-
kehrs. Wir empfehlen daher, wenn immer méglich auf den
Bargeldverkehr zu verzichten und alles iiber Postscheck zu
leiten.

Was die Belege anbelangt, so sollte jedem Geldvorgang ein
richtiger Beleg zugrunde liegen. Ein Kassa- oder Postscheck-
beleg sollte enthalten:

Datum der Rechnungsstellung

Name des Rechnungsstellers

Beschreibung der Forderung

Adresse des Rechnungsschuldners
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Betrag der Rechnung

Datum der Zahlung

Quittung: bei Kassabelegen Unterschrift, bei Postscheck-
zahlungen Datum des Girozettels oder Belastungsanzeige.
Die Belege sollten chronologisch fortlaufend numeriert wer-
den und einen Buchungsstempel tragen:

Journal fol.

Konto

Soll Haben

(Muster)

- Jede groBere Wohngenossenschaftsbuchhaltung sollte auf der
Basis des Durchschreibesystems mit Konten (Original) und
Journal (Durchschrift) organisiert sein. Vom Standpunkt der
Revision betrachtet und auch im eigenen Interesse geben wir
der Fihrung mit Schreibmaschine den Vorzug. Die hand-
schriftliche  Fithrung einer Durchschreibebuchhaltung kann
in bezug auf Sauberkeit und Ubersicht mit der Schreib-
maschine nicht konkurrieren, und die maschinelle Arbeits-
weise bietet auBerdem bei den heutigen modernen Maschinen
einen absoluten Zeitgewinn. Was die Aufstellung eines Kon-
tenplanes anbelangt, so wird uns durch die Organisatoren der
entsprechenden Firmen, wie zum Beispiel der Ruf-Buchhal-
tungs-AG, jede Auskunft zuteil.

Fur die klassierten Belege gilt eine Aufbewahrungspflicht von
zehn Jahren. Fiir Konten und Journale empfehlen wir eine
dauernde Aufbewahrung, damit im Falle von Unregelmafig-
keiten auch die Verhiltnisse in fritheren Jahren rekonstruiert
werden konnen. Und noch ein Wort iiber das Belegvisum:
Sofern die Statuten keine ndheren Vorschriften enthalten,
sollten samtliche Belege den Richtigkeitsbefund des Kassiers
tragen und die iber einer gewissen Kompetenzgrenze liegen-
den Rechnungen (50 oder 100 Franken) auflerdem das «Ein-
geseheny des Priasidenten.

3. Mietzinskontrolle

Wir miussen grundsatzlich unterscheiden, ob die Mietzinse
auf ein Sammelkonto gebucht werden oder ob Einzelkonten
der Mieter bestehen. Im ersten Falle ist eine genaue Miet-
zinskontrolle auflerhalb der Buchhaltung unerldBlich. Die
Summe der Sollbetrige der Mietzinskontrolle muf} auf Jah-
resende mit dem Istbetrag des Sammelkontos der Buchhal-
tung libereinstimmen. Werden feste Heizkosten einer Zentral-
heizung mit dem Mietzins monatlich iiberwiesen, so sind diese
Betrdge vor dem Jahresabschluf auf das Heizungskonto zu
iibertragen. Wir tragen auf unserer Mietzinskontrolle den Tag
der Zahlung der Miete schwarz ein. Wird der Mietzins erst
im folgenden Monat tiberwiesen, so erfolgt ein roter Eintrag.
Dabei sehen wir auf einen kurzen Blick, wer mit der Miete
dauernd im Riickstand liegt, und entsprechend werden als-
dann Mahnungen verschickt. Der Mietzinskontrolle mufl nach
unseren Erfahrungen grofite Beachtung geschenkt werden.

4. Revision

Uber die Revision bei Wohngenossenschaften konnte ein gro-
Beres Kapitel geschrieben werden. Wir miissen uns bei dieser
Orientierung auf einige wesentliche Punkte beschrinken. Was
die Wahl der Kontrollstelle, deren Priifungspflicht und Be-
richterstattung sowie deren Verschwiegenheit Genossenschaf-
tern gegeniiber anbetrifft, so bestehen besondere Bestimmun-
gen im Obligationenrecht. Wir haben im Abschnitt 2 bereits
einige Angaben gemacht, die auch fiir den Abschnitt Revision
Geltung haben. Der Idealfall einer Revision ist natiirlich die
liickenlose Priifung simtlicher Belege mit den entsprechenden
Buchungen, die genaue Durchsicht der Statuten und der Vor-
standsprotokolle sowie die Nachkontrolle der Beschliisse der
Generalversammlung. Hiezu reicht nun aber oft die Zeit
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nicht aus, und es muf3 daher eine Revision in einem gewissen
Rhythmus von Stichproben erfolgen, der in einigen Jahren
das gesamte Gebiet der angefithrten Aufgaben erfalt.

GroBere Genossenschaften lassen ihre Buchhaltung neben der
gesetzlichen (statutarischen) Kontrollstelle noch von einer
Treuhandabteilung {iberpriifen. Diese zusitzliche Kontroll-
stelle entbindet jedoch die eigene Kontrollstelle in keiner
Weise ihrer Aufgaben und ihrer Verantwortlichkeit, wie diese
im OR Art. 906-910 sowie in Art. 916 umschrieben sind.

Unaufgefordert sollten an einer Revision vorliegen:
Statuten

Verzeichnis tiber die gefithrten Biicher
Kontenplan

Mitgliederverzeichnis

Protokollbuch

Bilanz

Betriebsrechnung

Mobilienverzeichnis

Saldozettel Postscheckamt
Saldoausweise der Banken
Hypothekenausweise

Was die Abschreibung auf Immobilien anbetrifft, so sollte
diese mindestens so hoch sein wie die Amortisationen auf den
Hypotheken. Die Zuweisung an den Reservefonds muf in
der vorgeschriebenen Héhe erfolgen, sofern das Betriebsergeb-
nis dies gestattet.

5. Zusammenfassung

Wir sind uns bewuBt, daB diese wenigen Hinweise nur als
Anregung zum Nachdenken und zu Vergleichszwecken der
eigenen Praxis von Wert sein kénnen. Wenn man sich in der
Buchhaltung sicherfiihlen will, so sind unbedingt Kurse und
das Studium einschldgiger Literatur notwendig. Wir wiirden
es auch begriiBen, wenn im Rahmen des Schweizerischen
Verbandes fiir Wohnungswesen von Zeit zu Zeit ein solcher
Kurs eingeschaltet werden konnte. Manche Wohngenossen-
schaft wire vielleicht vor Schaden bewahrt, wenn sie dem
Gebiet des Rechnungswesens innerhalb der Genossenschaft
mehr Beachtung geschenkt hitte. Wir sind gerne bereit, auf
Fragen, die sich aus dem Durchlesen dieser Abhandlung
ergeben, zu antworten. Auch kommt es vor, dal} ein versierter
Buchhalter plétzlich vor eine Frage gestellt wird, deren Be-
antwortung er nicht sofort abgeben kann. Auch in solchen
Fallen ist eine kurze schriftliche Anfrage erlaubt, und es
wiirde uns freuen, an der Losung schwieriger Buchungs-
probleme mithelfen zu konnen.

Besuchen Sie
Basels
modernstes
Modehaus

modehaus pfauen basel
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