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A. Einleitung

Durch den gegen Ende des Weltkrieges und in den ersten Friedensjahren in
den europaischen Landern auftretenden Wohnungsmangel ist die Wohnungsfrage
wiederum in den Mittelpunkt des sozialen Interesses geriickt. Die geringe Bau-
tatigkeit wihrend des Krieges, dazu die Zerstérung von Héausern in den Kriegs- °
gebieten zeitigten einen Ausfall von Wohnungen, der auf dem Wohnungsmarkte
zu einem klaffenden Missverhéltnis zwischen Nachfrage und Angebot fiihrte und
krisenhafte Zustande zur Folge hatte. Die Unmdglichkeit, den bestehenden Woh-
nungsbedarf zu befriedigen, notigte zu einer Ausnutzung der vorhandenen Wohn-
gelegenheiten, welche die Wohnverhéltnisse im ganzen genommen ungiinstig
beeinflusste. Erneut belebte sich die Diskussion jener Ubel, die zur Gefolgschaft
der Wohnungsmisstéinde gehoren: Tuberkulose und Kindersterblichkeit, Ver-
brechen und sozialer Unfriede. Im Kampfe gegen sie alle wurde damals die Er-
richtung sauberer, gesunder und billiger Wohnungen als eine der wirksamsten
Waffen bezeichnet, und da die Hohe der Baukosten und die Unsicherheit der
kiinftigen Preisentwicklung noch immer der Bautétigkeit des privaten Unterneh-
mertums starke Zuriickhaltung auferlegten, veranlasste die Not der Zeit die staat-
lichen Méchte, selber dem gemeinniitzigen Wohnungsbaue zur Hebung der Krise
ihre Hilfe zu leihen.

Die Ursachen, die einer raschen Beseitigung des Wohnungsmangels hinderlich
waren, die Teuerung und die Furcht, ein plotzlicher Preissturz werde denjenigen,
der heute baue, morgen als ungliicklichen Spekulanten die Folgen seiner Voreilig-
keit bereuen lassen, bestimmten auch das Mittel, dessen der Staat sich zu bedienen
hatte, um eine Belebung der Bautitigkeit herbeizufithren: die Offentlichkeit
musste selbst einen Teil der Lasten auf sich nehmen, um das Bauen neuer Woh-
nungen moglich, das Wohnen in ihnen finanziell ertraglich zu machen. Im ein-
zelnen konnte sich diese staatliche Geldhilfe in verschiedene Formen kleiden.
Sie konnte den Charakter eines direkten Kapitalopfers haben in Gestalt von
Beitrigen & fonds perdus, die der Staat unter bestimmten Bedingungen an dic
Erstellung neuer Wohnungen leistete, oder es konnte sich die staatliche Unter-
stiitzung durch Gewihrung niedrig verzinslicher Hypothekendarlehen oder durch
grundsteuerliche ‘Vergiinstigungen in einer Milderung der auf den neu errichteten
Hiusern liegenden Lasten auswirken.

Es bedarf kaum besonderer Hervorhebung, dass die staatliche Fiirsorge und Bei-
hilfe sich auf die «Volkswohnung» beschrinkte, d. h. auf diejenige Kategorie von
Wohnungen, die von den weniger bemittelten Schichten der Bevoélkerung bean-
sprucht wird. Auch war es natiirlich, dass die Subventionspolitik des Staates
vielerorts nur oder doch in erster Linie der Mielwohnung zugute kam, musste
doch zuerst daran gedacht werden, den Bediirftigsten, die sich nicht selbst zu
helfen vermochten, unter die Arme zu greifen; die wirtschaftliche Schwiche
dieser Kreise aber schloss die Moglichkeit des Hauserwerbes von vornherein aus.
So bestand eine der iiblichsten Formen staatlicher Mitwirkung in der finanziellen
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Unterstiitzung gemeinniitziger Baugesellschaften, die dank dem staatlichen
Opfer ihre Wohnungen billig zu vermieten in der Lage waren und am Prinzip der
Miete strenge festhielten.

Doch konnte auch der Hauserwerb in den Rahmen der staatlichen Hilfe-
leistung einbezogen werden; dabei waren allerdings Vorkehrungen zu treffen, um
die Spekulation in subventionierten H#usern auszuschliessen. Wo der Bau eines
Hauses fiir den personlichen Bedarf keine 6ffentliche Férderung erfuhr, waren die
Zustande auf dem Wohnungsmarkte allein oft Ansporn genug, nach dem Besitze
eines eigenen Hauses zu trachten, umsomehr als dieser Zug zum Eigenheim schon
in normalen Zeiten bei vielen lebendig gewesen war und mit den Tendenzen moder-
ner Wohnungsreform in engem Bunde stand.

In den Léndern des Flachbaus, in England, Belgien, Holland, wo das Ein-
familienhaus vorherrscht, hat das Eigenhaussystem eine natiirliche Stiitze. Miet-
haus und Eigenhaus stehen sich hier nicht schroff gegeniiber. Weit entfernt
vom Mietkasernentypus, ist das Miethaus selbst oft Einfamilienhaus und kann
gegebenenfalls leicht in das Eigentum des Mieters iibergehen. Offentliche Verwal-
tungsmassnahmen, Bautechnik und Bodenkreditorganisation sind auf das Ein-
familienhaus als normale Wohnweise eingestellt. Eine Verbilligung dieser Wohn-
form ist die Folge, die ihrerseits den Hauserwerb begiinstigt und weiten Kreisen
zugénglich macht.

Die wesentlichste Voraussetzung fiir die Ausbreitung des Eigenheims ist ein
zweckmaéssiges Finanzierungssystem. Nur wenn die Kleinhaushypothek leicht zu
beschaffen ist, wenn die dem Hypothekenschuldner erwachsenden Lasten méissig
sind und gleichzeitig mit der Verschuldung die rechtzeitige Entschuldung des
Darlehensnehmers vorgesehen und eingeleitet wird, ist es moglich, den Haus-
besitz auch in kapitalarme Bevolkerungsschichten vorzutragen.

Durch die anormalen Wohnungsverhéltnisse gegen Ende und nach Ausgang
des Krieges hat auch in der Schweiz die Eigenheimbewegung einen frischen Im-
puls erhalten, ohne dass indessen bei uns neue Organisationsprinzipien auf dem
Gebiete der Finanzierung des Eigenhauses zu allgemeiner, ausgedehnter Geltung
gelangt wiren. Hier kann immer noch das Ausland, namentlich die beiden aus-
gesprochensten Lénder des Flachbaues, Belgien und England, unser Lehrmeister
sein. Die folgenden Ausfiithrungen sind vor allem der Niederschlag eines Studien-
aufenthaltes in Belgien, dem fiihrenden Lande in der Volkswohnungsfiirsorge.
Sie beschaftigen sich mit der Finanzierung des Eigenhauses mit Hilfe der Lebens-
versicherung, die in Belgien schon seit dreieinhalb Jahrzehnten und neuerdings
auch in England bei der Verwirklichung der Eigenheimbestrebungen eine entschei-
dende Rolle spielt. Moge sie berufen sein, auch in der Schweiz diese bei uns noch
wenig bekannte Funktion im Dienste der Volkswohnung zu iibernehmen?).

') Neben Herrn Prof. Landmann in Basel, dem ich fiir die Anregung zu dieser Arbeit
und das stete Interesse, das er ihr entgegenbrachte, auch an dieser Stelle herzlich danke, fiihle
ich mich namentlich Herrn A. van Billoen, Direktor der Caisse Générale d’Epargne et de Retraite
de Belgique, und Herrn F. Hankar, Direktor der Nationalbank von Belgien, beide in Briissel,
fir vielfache, Zeit und Miihe nicht scheuende Forderung meiner Studien tief verpflichtet.



198 Walter Jost

B. Die Verbindung von Kleinhaushypbthek und
Lebensversicherung

(Zwei ausliandische Vorbilder)

I. Verschuldung und Entschuldung des Kleinhauserwerbers

Die Finanzierung des Kleinhauswesens, soweit es sich darum handelt, eine .
intensive Verbreitung des Kleinhausbesitzes zu ermdglichen, hat unter Bedingungen
zu geschehen, die einerseits der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Haus-
erwerbers angemessen sind, anderseits dessen rechtzeitige Entschuldung einschlies-
sen. Das Kleinhaus, das als Grundpfand dem Hypothekengldubiger Sicherheit
zu bieten hat, ist der Abnutzung und Entwertung ausgesetzt. Andere Vermogens-
werte hat der Kleinhauserwerber gewohnlich nicht aufzuweisen. Die personliche
Garantie, die er in die Wagschale zu werfen vermag, liegt in seiner Arbeitsfahigkeit,
einer Kraft, die mit den Jahren abnehmen und versiegen wird. Es ist deshalb not-
wendig, dass bei der Finanzierung des Eigenheims mit der Darlehensgewiihrung
an den Hauserwerber auch die Darlehensriickzahlung organisiert werde. Die Ga-
rantie der Schuldtilgung erhoht die Sicherheit des Darlehens und entspricht
dadurch den Interessen des Glaubigers. Sie ist die Voraussetzung fiir eine Kapital-
beschaffung zu giinstigen Bedingungen und kommt so riickwirkend dem Schuldner
wiederum zugute. Auch wird dieser selbst in der Regel den Wunsch hegen, in
seinen spatern Lebensjahren nicht mehr mit driickenden Zinslasten beschwert
zu sein und bei seinem Tode ein schuldenfreies Heim zu hinterlassen.

Das néchstliegende Mittel, um dieses Gebot einer rationellen Entschuldung
zu erfiillen, besteht darin, Kleinhaushypotheken in Form von Amortisations-
darlehen zu gewihren, so dass durch eine zur Verzinsung des Schuld hinzutretende
gleichbleibende Zuschlagszahlung, die der Schuldner mit dem Zinse entrichtet,
die Hypothek nach Verlauf einer bestimmten Zeit, beispielsweise nach 35 Jahren,
getilgt ist.

Diese Methode, so wertvoll sie im allgemeinen ist, hat den Nachteil, dass es
stets ungewiss bleibt, ob der Darlehensnehmer das Ende der Amortisations-
periode iiberhaupt erleben wird. Je élter er in dem Augenblicke ist, da er das
Darlehen empfangt, und je lénger die Tilgungsdauer, desto grosser die Wahr-
scheinlichkeit, dass er stirbt, bevor er seine Schuld vollstéandig getilgt hat, wiirden
doch bei einer Amortisationsperiode von 35 Jahren von einer beliebigen Zahl
Dreissigjahriger nur etwa die Hilfte das Alter erreichen, um die Abtragung der
Schuld zu Ende zu fiihren.

Diese Unvollkommenheit des Amortisationssystems ldsst sich durch die Lebens-
versicherung vollstindig beseitigen. Die Form, die sich am ehesten zu diesem
Zwecke anbietet, ist die gemischte Lebensversicherung, bekannt auch unter dem
Namen der abgekiirzten Todesfallversicherung. Sie versichert ein Kapital, zahlbar
nach einer bestimmten Anzahl von Jahren oder beim Tode des Versicherten, falls
dieser vor Ablauf der Versicherungsperiode sterben sollte. Wird nun das Klein-
hausdarlehen als einfaches Zinsdarlehen ohne Amortisation gewzhrt und dem
Hauserwerber die Verpflichtung auferlegt, jahrlich statt des Tilgungsbeitrages
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die Pramie einer gemischten Lebensversicherung zu bezahlen fiir ein Versicherungs-
kapital, das der Darlehensschuld gleichkommt, so wird am Ende der Versicherungs-
periode eine Summe fallig, die gerade gross genug ist, um das Hypothekendarlehen
zu tilgen. Die Lebensversicherung bewirkt also zunichst einmal genau dasselbe
wie die Amortisation: die Entschuldung des Kleihausbesitzers auf einen bestimm-
ten Termin. Da aber die Versicherungssumme auch sofort ausbezahlt wird, wenn
der Versicherte, ohne das Ende der Versicherungsdauer zu erleben, in irgend einem
frithern Zeitpunkt stirbt, so erreicht die Lebensversicherung gerade das, was die
blosse Amortisation vermissen liess: sie macht die Durchfiihrung der Schuldtilgung
unabhéingig von der Lebensdauer des Darlehensnehmers. Dadurch ist die Lebens-
versicherung als Mittel der Entschuldung der einfachen Amortisation grundsitz-
lich iiberlegen. Freilich ist sie, entsprechend ihrer besondern Leistung, auch teurer
als diese. Die Grosse der Kostendifferenz hingt hauptsidchiich vom Alter des
Darlehensnehmers und Versicherten ab, da mit wachsendem Alter auch das Risiko
vorzeitigen Ablebens, das die Versicherung zu decken hat, wéchst. Anderseits
konnen beim System der Lebensversicherung die Lasten des Darlehensnehmers
ohne Nachteil auf eine grossere Zeitspanne verteilt werden, wihrend beim System
der einfachen Amortisation die Tilgungsdauer meist recht kurz gewihlt werden
muss, damit der Darlehensnehmer Aussicht hat, mit der Abtragung seiner Schuld
ans Ziel zu gelangen, bevor ihn der Tod ereilt. Die Lebensversicherung erhéht
die Sicherheit des Hypothekengldaubigers und beseitigt die Gefahr, dass dieser
bei vorzeitigem Tode des Schuldners gegen die zahlungsunfiahigen Hinterbliebenen
Zwangsmassnahmen ergreifen muss. Wie die Praxis zeigt, hat diese verstirkte
Garantie wiederum zur Folge, dass bei einem Hypothekendarlehen mit Lebens-
versicherung das Grundpfand eine hohere Belehnung findet als da, wo das Darlehen
unversichert ist. Die Lebensversicherung als Organisationsfaktor bei der Finan-
zierung des Eigenheims dient so den Interessen des Hypothekengldubigers und des
Hypothekenschuldners zugleich. Sie ist dazu angetan, den finanziellen Mechanis-
mus zur Befriedigung des Kleinhauskredites einfach und reibungslos funktio-
nieren zu lassen und damit wesentlich zur gesunden Entwicklung des Eigenheim-
gedankens beizutragen.

II. Das- System der Caisse Générale d’Epargne et de Retraite
in Belgien
1. Das Wohnungsgesetz von 1889

Die Lebensversicherung wurde in Belgien durch das Wohnungsgesetz vom
9. August 1889 als Mittel der Entschuldung in das System der staatlichen Arbeiter-
wohnungsfiirsorge eingefiithrt und hat seitdem in kréaftiger Entwicklung zur Férde-
rung des Wohnungsbaues und zur Ausbreitung des Eigenhauses in Arbeiter-
kreisen erheblich beigetragen. Ende 1923 standen bei der an die Landessparkasse
angeschlossenen Versicherungskasse iiber 39.000 Versicherungsvertrige in Kraft,
die zur Tilgung eines Kleinhausdarlehens abgeschlossen worden waren.

Das erwidhnte Gesetz, das in Belgien den Grundstein der offentlichen Woh-
nungsfiirsorge bildet, kam dem Arbeiterwohnungswesen durch drei Mittel zu
Hilfe: durch die Einsetzung von Wohnungsausschiissen (Comités de patronage)
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zur Beaufsichtigung der Wohnverhiltnisse der Arbeiterklassen und zur Forderung
der Einrichtungen, die dem Kleinwohnungswesen dienlich sind, durch die Auf-
stellung einer besondern fiskalischen Ordnung, die dem Arbeiter die Erwerbung
eines Hauses erleichtert!), und endlich durch die Schaffung der finanziellen
Grundlage fiir die Kreditbefriedigung des Kleinhauswesens. Diese Kernfrage, die
Frage der Kapitalversorgung loste das Gesetz, indem es die als Landessparkasse
wirkende Caisse Générale d’Epargne et de Retraite ermichtigte, einen Teil ihrer
disponiblen Mittel zu Darlehen zu verwenden, die dem Bau oder Kauf von
Arbeiterhdusern dienen. Zudem wurde der Caisse Générale die Befugnis erteilt,
gemischte Lebensversicherungen abzuschliessen, deren Zweck war, die Riick-
zahlung von Hypothekendarlehen auf einen bestimmten Termin oder aber auf
den Zeitpunkt des Ablebens des Versicherten, falls dieser vorher sterben sollte,
sicherzustellen. So wurde auf dem Gebiete der Kleinhausfinanzierung zugleich
fiir die Darlehensgewahrung und fiir die Darlekenstilgung im belgischen Wohnungs-
gesetze von 1889 das formale Fundament gelegt und der Caisse Générale die
organisatorische Durchfithrung der beiden Aufgaben iibertragen 2).

2. Die Organisation der Darlehensgewihrung

a) In Ubereinstimmung mit dem Gesetze stellte der Generalrat 3) der Caisse
Générale am 25. Mérz 1891 ein Reglement auf fiir die im Dienste des Volkswohnungs-
wesens auszufiithrenden Geschaftsoperationen. Das hier beschlossene System
ist besonders dadurch gekennzeichnet, dass die Kasse ihre Darlehen nicht direkt
dem einzelnen Kleinhausinteressenten gewihrt, sondern sich bei der Darlehens-
gewdhrung eines vermittelnden Zwischengliedes bedient. Diese Mittelglieder
waren in der Regel besonders hierfiir geschaffene Arbeiterwohnungsgesellschaften.
Seltener kamen Gemeinden in Frage, die bei der Caisse Générale Kapital zum Bau
von Arbeiterhdusern borgten, und nur ausnahmsweise und solange in gewissen
Orten und Gegenden des Landes die hierzu berufenen Wohnungsgesellschaften
noch fehlten, geschah es, dass Privatpersonen, die der Caisse Générale als solvent
bekannt waren und fiir den eigentlichen Darlehensempfénger, den «Arbeiter» ¢)
Biirge standen, die Rolle des vermittelnden Zwischengliedes iibernahmen. Derartige
Darlehen, fiir die personliche Vermittler biirgten, bestanden Ende 1913 keine mehr.

1) So betragen zurzeit die Registrierungsgebiithren fur die so Beglinstigten statt 8 9,
bloss 4,3 % vom [Kaufpreis des Hauses (inklusive Grund und Boden).

2) Die Caisse Générale d’Epargne wurde durch Gesetz vom 16. Mirz 1865 geschaffen, die
1850 gegriindete Caisse Générale de Retraite 1865 mit der Caisse d’Epargne verbunden; sie
bilden zusammen die Caisse Générale d’Epargne et de Retraite. Zweck der Versorgungskasse
ist hauptsidchlich, minderbemittelten Personen die Erwerbung einer Altersrente zu ermdglichen,
Die Sparkasse anderseits ist eine die kleinern Ersparnisse des ganzen Landes zentralisierende
Depositenbank. Das Gesamtinstitut ist mit Staatsgarantie ausgestattet und untersteht der
staatlichen Aufsicht, doch ohne dass die Regierung einen direkten Einfluss auf die Geschifts-
fithrung ausitbte. Ende 1913 betrug der Rentenfonds der Versorgungskasse 234,6 Millionen; die
Sparguthaben (ohne Kontokorrent) bei der Sparkasse beliefen sich zur selben Zeit auf 1670
Millionen, wovon 1100 Millionen auf Sparbiichlein und 570 Millionen auf belgische Staatsrenten
entfielen. Die entsprechenden Zahlen fir 1923 lauten: 433,7 Millionen Rentenfonds und 21,
Milliarden Sparguthaben.

3) Der Conseil général ist das beschlussfassende Organ der Spar- und Versorgungskasse,
wihrend Verwaltungsrat und Generaldirektor die Exekutive verkorpern.

%) Zur Definition dieses Begriffes siehe Seite 207/208.
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b) Das Gesetz von 1889 fasste selbst schon Gesellschaften'ins Auge, deren
Tatigkeit ausschliesslich im Bau, Kauf, Verkauf oder in der Vermietung von Wohn-
statten fiir die Arbeiterklasse bestehen sollte; doch handelte es sich dabei einzig
um Bau- oder Immobiliengesellschaften. Dagegen befiirwortete der damalige
Generaldirektor der Spar- und Versorgungskasse, L. Mahillon, neben dieser vom
Gesetzgeber vorgesehenen Art von Gesellschaften die Griindung besonderer
Kreditgesellschaften mit der alleinigen Aufgabe, Darlehensoperationen zum Zwecke
des Baues oder Kaufs eines Arbeiterhauses zwischen der Caisse Générale und dem
individuellen Arbeiter zu vermitteln. Die Kreditgesellschaften sollten mit Filfe
der Kapitalien, die ihnen die IKasse zur Verfiigung stellte, Kleinhausdarlehen an
Arbeiter gewihren, ohne selbst zu bauen oder auch nur dauernd Immobilien be-
sitzen zu diirfen. Mahillon dachte dabei, wie er selbst bekennt '), an das Muster
der englischen Building Societies, Spar- und Darlehensvereine, die durch Gewéh-
rung von Kapitalvorschiissen dem Arbeiter den Bau oder Kauf eines Hauses er-
leichtern. Dem Vorschlage AMahillons folgend, sanktionierte der Generalrat der
Kasse zwei deutlich unterschiedene Kategorien von Gesellschaften, von denen die
eine ausschliesslich den Bau, Kauf, Verkauf oder die Vermietung von Arbeiter-
hidusern zum Zwecke haben sollte, die andere ausschliesslich die Darlehens-
gewahrung fiir den Bau oder Kauf solcher Hauser. Jede Gesellschaft, die sich
unter der Fithrung der Caisse Générale dem Werke der Kleinwohnungsfiirsorge zu
widmen gedachte, musste sich fiir die eine der beiden Arten, Bau- oder Kredit-
gesellschaft, entschliessen. Sie hatte ferner die Wahl zwischen der Form der Aktien-
gesellschaft und derjenigen der Genossenschaft.

Ende 1913 betrugen die Vorschiisse der Caisse Générale an 132 Kreditgesell-
schaften iiber 88 Millionen Franken, wihrend gleichzeitig 35 Baugesellschaften
der Kasse nicht ganz 4 Millionen Franken schuldeten. Ende 1923 betrugen die
Vorschiisse an 14 Baugesellschaften 5,;; Millionen Franken, wogegen zur selben
Zeit die Vorschiisse an 129 Kreditgesellschaften die Hohe von nahezu 168 Millionen
erreichten. Die dominierende Stellung der Kreditgesellschaften tritt bei diesem Ver-
gleiche deutlich zu Tage. Diese bildeten in der von der Caisse Générale geschaf-
fenen Organisation zur Finanzierung des Kleinwohnungswesens das wichtigste
Instrument. Da die Wchnungsvermietung aus dem Geschéftskreise der Kredit-
gesellschaften ausgeschlossen war, diese vielmehr lediglich die Aufgabe hatten,
durch Darlehensgewéhrung den Kleinhauserwerb zu férdern, so geht daraus zu-
gleich hervor, in welch iiberwiegendem Masse das auf dem Wohnungsgesetze von
1889 fussende Werk der Spar- und Versorgungskasse der Finanzierung des Eigen-
hauses diente.

Die folgenden Ausfithrungen werden sich zur Hauptsache auf die Verhéltnisse,
welche die Kreditgesellschaften, als Hauptférderer der Eigenheimbestrebung,
beriihren, beschrinken diirfen.

¢) Die Caisse Générale tritt mit dem einzelnen Arbeiter, der das Kleinhaus-
darlehen empféngt, nicht in direkte Beziehung. Der Arbeiter wird Schuldner
der vermittelnden Kreditgesellschaft, von der er das Darlehen erhilt und an die

1) Siehe den Jahresbericht der Caisse Générale fir das Jahr 1891, S. V1.
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er wiederum seine periodischen, monatlichen oder seltener woéchentlichen Zah-
lungen zur Verzinsung und Abtragung der Schuld entrichtet. Und die Kredit-
gesellschaft, die ein eigenes Gesellschaftskapital besitzt, nicht der unbemittelte
Arbeiter, haftet der Caisse Générale fiir ihre Vorschiisse und die aus der Vorschuss-
gewdhrung sich ergebenden Lasten. Diese Einschiebung zahlreicher, iiber das
ganze Land zerstreuter Lokalgesellschaften verleiht den Darlehensoperationen
der Caisse Générale grossere Einfachheit und grossere Sicherheit zugleich. Dafiir
begniigt sich die Kasse mit einer privaturkundlichen Bescheinigung fiir die ihren
Untergesellschaften gewiahrten Vorschiisse; die von den Arbeitern den Gesell-
schaften gebotenen hypothekarischen Garantien werden nicht an das Zentral-
institut iibertragen, so dass die Kapitalien, welche die Kasse zur weitern Darlehens-
gewahrung den Kreditgesellschaften vorschiesst, vom Standpunkt der Kasse
aus nur indirekt als Hypothekendarlehen anzusprechen sind. Diese Vergiinstigung,
welche die Geschaftsfiihrung der angeschlossenen Gesellschaften wesentlich verein-
facht und verbilligt sowie eine gewisse Selbstandigkeit, deren sich die Gesell-
schaften im Geschaftsverkehr mit ihren Darlehensschuldnern erfreuen, berechtigten
und notigten die Caisse Générale anderseits, den ihr unterstellten Organismen
eine Reihe von Verpflichtungen aufzuerlegen, wie sie die Sicherheit der Kasse
und die gesunde Entwicklung des sozialen Werkes erheischten. Bestimmte Vor-
schriften, von deren Erfiilllung die Caisse Générale die Konzessionierung der zu
grindenden Gesellschaften abhéngig macht, sowie eine Anzahl weiterer Bedin-
gungen, denen sich die zugelassenen Gesellschaften bei ihrer Geschaftstatigkeit
zu unterwerfen haben, gewihren der Kasse ein weitgehendes Kontrollrecht und
beugen allerlei Schiiden und Missstédnden vor, die sich aus einer allzu grossen und
unbeaufsichtigten Handlungsireiheit der Untergesellschaften ergeben kénnten.

d) Unter den Beziehungen, welche Kasse und Kreditgesellschaften verbinden,
kommt der Darlehensgewihrung selbst, den Bedingungen, unter denen die Kapi-
talien des Zentralorgans den Zwischenorganen zugefithrt werden, um von hier
weiter dem Einzelbedarf zuzufliessen, die entscheidende Bedeutung zu.

Das wichtigste Aktivum der Kreditgesellschaften liegt in ihrem Hypotheken-
besitz. Die Caisse Générale belehnt die den Kreditgesellschaften verpfandeten
Immobilien nach dem gegenwirtig geltenden Regime bis zu 7/;, oder 8/, ihres
Wertes, je nachdem die Darlehen durch Lebensversicherung gedeckt sind oder
nicht; doch darf bei jedemn einzelnen Hypothekendarlehen einer Kreditgesell- -
schaft der von der Kasse gewihrte Kredit unter keinen Umstédnden den Schuld-
rest des Hypothekenschuldners iibersteigen. Ist daher durch die Abzahlungen des
Arbeiters dessen Schuld gegeniiber der Gesellschaft unter das 6. oder 7. Zehntel
des Grundpfandwertes gesunken, so bildet der verbleibende Saldo die Héochst-
grenze fiir die Bevorschussung durch die Kasse. Kreditaktiengesellschaften kénnen
iiberdies Vorschiisse bis zur Hilfte des von den Aktiondren gezeichneten und
nicht einbezahlten Aktienkapitals bei der Kasse fliissig machen ). Durch diese

1) Doch kniipft sich diese Vergiinstigung an folgende Voraussetzungen: 1. die Gesell-
schaften haben der Kasse unverziiglich Mitteilung zu machen von jeder geplanten Einberufung
eines Teiles oder des Ganzen des nicht einbezahlten Aktienkapitals; 2. sie haben jede Absicht

einer Handénderung nicht liberierter Aktien der Kasse zur Genehmigung zu unterbreiten, des-
gleichen 3. jeden Plan betreffend Erhohung des Aktienkapitals.
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Bestimmung wurde die Form der Aktiengesellschaft im Vergleich zu derjenigen
der Genossenschaft in einer Weise begiinstigt, die sich in der Entwicklung der
beiden Gesellschaftsformen deutlich bekundete: von insgesamt 129 schuldnerischen
Kreditgesellschaften waren Ende 1923 121 Aktiengesellschaften und nur 8 Ge-
nossenschaften; von den Baugesellschaften war gleichzeitig keine einzige ge-
nossenschaftlich organisiert. Was die Liberierungsquote des Aktienkapitals be-
trifft, so forderte das Gesetz, als die Caisse Générale ihre Organisation zur Unter-
stiitzung des Kleinhauswesens schuf, die Einzahlung von 10 9%, des gezeichneten
Aktienkapitals; nach dem heute geltenden Gesetze sind mindestens 20 9%, zu
liberieren.

In ihrer Gesamtheit erhielten die Kreditgesellschaften gegeniiber den Bau-
gesellschaften einen betrachtlichen Vorteil dadurch, dass die Caisse Générale
ihnen einen ermaissigten Darlehenszins einrdumte. Mit dieser Bevorzugung
wollte die Sparkasse eine Kategorie von Gesellschaften ins Leben rufen, die frei
von spekulativen Absichten in reiner Verwirklichung ihres sozialen Zweckes
den Sparsinn der Arbeiter stimulieren und den Besitz eines eigenen Heimes unter
ihnen fordern sollten. Diese Zielsetzung der Kasse geht auch aus den besondern
Bedingungen hervor, welche die Kreditgesellschaften zur Erlangung des Vorzugs-
zinses zu erfiillen hatten. Sie mussten sich verpflichten, weder zu bauen noch
Immobilien in dauerndem Besitze zu behalten, Hauser aber, die sie notgedrungen
im Zwangsverfahren gegen einen Schuldner erworben hatten, binnen einer von
der Kasse festgesetzten Frist wieder abzustossen. Damit sollte verhindert werden,
dass die Kreditgesellschaften sich unter der Hand in spekulative Immobilien-
unternehmungen verwandelten, die ihre Hauser bloss vermieteten. Ferner miissen
diese Gesellschaften ihre Dividende begrenzen und den restlichen Reingewinn
dem Reservefonds zuweisen. Anfinglich wurde die Dividende von der Kasse auf
maximal 3 9, festgesetzt. Spéter erfolgten zu verschiedenen Malen Erhéhungen
der Dividendengrenze in Verbindung mit Abstufungen in der Weise, dass mit stei-
gender Liberierung des Aktienkapitals die zuldssige Dividende hinaufgeriickt
wurde. Seit Mitte 1924 gilt wiederum ein generelles Dividendenmaximum, und zwar
von 5 %. Nach einer weitern Bestimmung hatten die Kreditgesellschaften im
Liquidationsfalle die Verteilung der Aktiven im Einverstéindnisse mit der Spar-
kasse durchzufiihren. Diese stellte hierfiir folgende Regelung auf: bei Auflosung
einer Kreditgesellschaft wird, nachdem den Aktiondren oder Genossenschaftern
ihre Einzahlungen zuriickerstattet worden sind, der Caisse Générale eine Summe
vergiitet, die gleich ist der Differenz zwischen dem erméissigten Zinse, den die
Kreditgesellschaft fiir die ihr gewihrten Vorschiisse genossen hat, und dem Nor-
malzins, berechnet auf sidmtliche erhaltenen Vorschiisse. Die Verzinsung der
Darlehen wird somit nachtréglich auf den Normalsatz gebracht und dadurch der
Moglichkeit vorgebeugt, dass die Gewdhrung des Vorzugszinses zu eigenniitzigen
Zwecken missbraucht werde und zur Aufldsung einer Gesellschaft den Anreiz
gebe. Die Kreditgesellschaften wurden zur Haltung einer besondern Reserve
verpflichtet in der Hohe der oben genannte Zinsdifferenz. Die Verpflichtung zu
dieser sogenannten réserve conditionnelle stand, mit einer Unterbrechung zwischen
1899 und 1907, bis Mitte 1924 in Kraft. Als die Kasse in diesem Zeitpunkte den
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Vorzugszins von 4 auf 43/ 9, erhohte, verzichtete sie gleichzeitig auf die weitere
Dotierung dieser Reserve.

Eine letzte Vorschrift endlich, wonach Kreditgesellschaften, die auf Grund
ihres Hypothekenbesiizes Vorschiisse der Caisse Générale zum erméssigten Zins-
fusse zu erhalten wiinschen, eine bestimmte Quote ihrer Hypothekendarlehen
durch Lebensversicherungsvertrige decken miissen, wird in einem spétern Zu-
sammenhange niher zu beriicksichtigen sein (s. S. 209).

Die Entwicklung der Zinssitze und der Unterschied zwischen dem Vorzugs-
zinse, der den Kreditgesellschaften eingeriumt wurde, und dem fiir die Bau-
gesellschaften geltenden Normalzinse!) geht aus folgender Gegeniiberstellung
hervor: ‘

Durch Generalratsbeschluss wurde festgesetzt
der Caisse Générale der Normalzins der Vorzugszins
vom auf auf
25. Marz 1891 . . . . . .. ... 3 9% 2159, -
27.Juli 1899. . . . . . . . ... 319 %
S1.Juli 1919. . . . . . . . ... 419 4 o
10.Juli 1924, . . . . ... ... 5 9 434, o

Es ist jedoch zu betonen, dass bei erfolgter Zinserh6hung der hohere Zinsfuss
jeweilen nur auf die neu zu gewihrenden Vorschiisse sich erstreckte, wiahrend die
frithern, niedriger verzinslichen Vorschiisse von der Caisse Générale zu den alten
Bedingungen oft auf lange Zeit hinaus prolongiert wurden. Es geschah dies mit
Riicksicht auf die meist langfristigen Vertréige, welche die Gesellschaften ihrer-
seits mit ihren Darlehensnehmern eingegangen waren. So existierten beispielsweise
Ende 1919 Vorschiisse der Kasse an ihre Gesellschaften zu den verschiedenen
Zinssitzen von 25, 3, 31, 4 und 41} %, und von 232 Millionen Franken, welche
die Kasse gegen Ende des Jahres 1924 bei ihren Untergesellschaften als Darlehen
ausstehen hatte, brachten 84 Millionen, also mehr als ein Drittel, bloss 3 9, ein;
weitere 83 Millionen waren zu 4 9, placiert 2). Demgegeniiber belief sich die
mittlere Nettorendite samtlicher Kapitalanlagen der Caisse d’Epargne im Jahre
1923 auf 4,5 %, und im ersten Semester 1924 erzielte die Sparkasse aus ihren
gewohnlichen Hypotheken einen Durchschnittszins von 7 9%,3). Der Zins fiir die
Sparguthaben bei der Kasse wurde am 1. Januar 1925 von 3,4 %, auf 4 9%, erhéht,
so dass von den 232 Millionen, welche die Kasse durch Vermittlung ihrer Unter-
gesellschaften in Kleinhaushypotheken angelegt hat, mehr als zwei Drittel mit
ihrer Verzinsung von bloss 3 und 4 9, als unrentable Placierungen zu gelten haben.
Die Prolongation der Vorschiisse zu den alten Bedingungen wurde davon abhéingig

1) Im Sommer 1919 wurde der erméssigte Zinsfuss auch auf Darlehen an Baugesell-
schaften ausgedehnt, die der KKasse besondere Garantien boten. Doch hatte diese Verfiigung
keine praktischen IFolgen, da die unter dem Wohnungsgesetze von 1889 stehenden und der
Caisse Générale angeschlossenen Baugesellschaften nach dem Kriege fast keine Téatigkeit mehr
entwickelten (s. S. 226/227).

2) Laut Mitteilungen, die Herr E. Deroover, Generaldirektor der Caisse Générale, am
14. Dezember 1924 am Congrés National des Habitations & bon marché in Briissel machte.

%) Siehe die Schrift von E. Deroover, La Caisse Générale d’Epargne et de Retraite de Bel-
gique en tant que Caisse d’Epargne, Briissel 1924,
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gemacht, dass die Gesellschaften bei Riickzahlungen an die Kasse zuerst die friihern,
niedriger verzinslichen Schulden zur Tilgung brachten.

Die im Laufe der Jahre mehrmals erfolgte Erhohung des Darlehenszinses,
den die Kasse ihren Gesellschaften berechnete, hatte naturgeméiss zur Folge, dass
die Gesellschaften ihrerseits von ihren Darlehensnehmern einen héohern Zins
verlangen mussten. Dieser betrug vor dem Kriege in der Regel 4 9%,. Nach dem
Kriege, Mitte 1919, wurden die Kreditgesellschaften von der Kasse erméchtigt,
ihren Aktivzins auf 5 9, zu erhéhen. Eine weitere Erh6hung auf maximal 5% %,
erfolgte Mitte 1924.

e) Die Darlehensgewiihrung der Caisse Générale d’Epargne et de Retraite’
zur Férderung des Arbeiterwohnungswesens erfolgte bis nach dem Kriege ausschliess-
lich fiir Rechnung der Caisse d’Epargne. Da die Caisse Générale zur Erfiillung
dieser Aufgabe sich fast ginzlich auf die Mitwirkung der Kreditgesellschaften stiitzte,
die fiir die ihnen gewihrten’ Vorschiisse einen Ausnahmezins beanspruchten, so
war es fiir das Gedeihen dieser Gesellschaften wie iiberhaupt fiir die Entwicklung
des sozialen Werkes, dem sie dienten, von entscheidender Bedeutung, in welchem
Masse die Sparkasse in der Lage war, Kredite zum Vorzugszinse zu bewilligen.
Nachdem urspriinglich (1891) zu diesem Zwecke 1/ der Reserven der Sparkasse
freigegeben worden waren, wurde die Grenze verschiedene Male weiter hinaus-
geschoben, um endlich (1901) auf 715 9, der gesamten Kapitalanlagen der Spar-
kasse festgesetzt zu werden. Auch diese Grenze war vor dem Kriege erreicht
worden, und im Jahre 1919 war die Summe, die auf Grund des inzwischen ange-
wachsenen Kapitals der Sparkasse zu neuen niedrig verzinslichen Vorschiissen
hitte verwendet werden konnen, nur gering. Gleichwohl schien es geboten, an
der zuletzt festgesetzten Maximalquote von 7% 9, der Kapitalanlagen der Spar-
kasse, die als Limite fir die Vorschiisse zum Vorzugszinse aufgestellt worden war,
nicht zu riitteln. Zu dieser Haltung sah sich die Leitung der Kasse veranlasst mit
Riicksicht auf die geringe Rendite und die starke Immobilisierung der Klein-
hausdarlehen. Anderseits war dafiir zu sorgen, dass der Mechanismus der Klein-
hausfinanzierung nicht infolge mangelnder Kapitalzufuhr zum Stillstand komme.
Ein Ausweg aus diesem Dilemma wurde dadurch gefunden, dass Mitte 1919 die
Caisse de Retraite zur Kapitalversorgung des Kleinhauswesens mit herangezogen
wurde, nachdem gleichzeitig der Vorzugszinsfuss auf 4 9, erhoht worden war.
Die bisherige Ubergehung der Versorgungskasse erklirte sich daraus, dass ihre
finanzielle Situation die Verzinsung ihrer Kapitalien zu weniger als 4 9, nicht ge-
stattete. Ihre Tarife beruhten auf der Sterblichkeitstafel von Quefelet und einem
Rechnungszinsfuss von 3 %,. Die Tafel von Quefele! war aber veraltet und die
wirkliche Sterblichkeit geringer als die rechnungsmissige. Um diese fiir die
Versorgungskasse mit ihren Rentenverpflichtungen nachteilige Tatsache wett-
zumachen, war darauf zu sehen, dass ihre Kapitalanlagen mindestens 4 9%, ein-
brachten.- Als der ermissigte Zinsfuss 1919 auf 49, erhoht wurde, verfiigte der
Generalrat der Kasse, dass nunmehr Vorschiisse an Arbeiterwohnungsgesell-
schaften zum Vorzugszinse auch aus den Mitteln der Versorgungskasse bestritten
werden diirften, ohne indessen 10 9, ihrer samtlichen Kapitalanlagen zu iiber-
steigen. Im Jahre 1924 wurde diese Grenze auf 25 9%, erhoht bei gleichzeitiger



206 Walter Jost

Hinaufsetzung des Vorzugszinses auf 43/ %,. Ende 1923 hatte die Versorgungs-
kasse (mit Einschluss der ihr angegliederten Versicherungskasse) 18,5 Millionen
Franken ausstehen, die als Darlehen dem Volkswohnungswesen zugefiihrt
worden waren, wihrend gleichzeitig die Gesamtsumme dieser Art Darlehen,
die der Caisse Générale geschuldet blieben, 178,4 Millionen Franken erreichte.

f) Konnten die Kreditgesellschaften fiir die von ihnen zu gew#hrenden
Hypothekendarlehen 7 oder 6 Zehntel des Betrages bei der Caisse Générale fliissig
machen, je nachdem das Darlehen durch Lebensversicherung gedeckt war oder
nicht (s. S.202), so waren sie ihrerseits wiederum von der Kasse ermichtigt,
das vom Arbeiter zu kaufende oder zu bauende Haus bis zu %/,, des Wertes zu
belehnen (s. auch S. 207). Die Gesellschaft erginzte somit die 7 oder 6 Zehntel,
die sie von der Kasse erhielt, durch weitere 2 oder 3 Zehntel aus eigenen Mitteln,
und der Hauserwerber selbst schoss den letzten Zehntel ein. Immerhin wiinschte
die Caisse Générale, dass der Arbeiter einen deutlichen Beweis seines Sparsinns
erbringe und sich womdglich mit einer starkern als der vorgeschriebenen Minimal-
quote am Erwerb seines Hauses beteilige. Die Kreditgesellschaften gewihrten
deshalb vielfach Darlehen in der Hohe von bloss 7 oder 6, manchmal sogar von
bloss 5 Zehnteln des Grundpfandwertes. Dass es dem Hauserwerber moglich war,
den betrdchtlichen Restbetrag selbst aufzubringen, kann nur aus der grossen
Billigkeit des belgischen Arbeiterhauses erklidrt werden. Da nun die Sparkasse
selber bei Darlehen ohne Lebensversicherung 6 Zehntel, bei solchen mit Lebens-
versicherung 7 Zehntel des Grundpfandwertes darleiht, so war es denkbar, dass
eine Kreditgesellschaft, ohne ihr eigenes Kapital iiberhaupt anzugreifen, ihre
Darlehensgeschifte einzig mit den Mitteln der Sparkasse besorgte. Dabei konnten
sich ihre Operationen ins Ungemessene ausdehnen, derart, dass zwischen ihrem
Umfange und dem Eigenkapital der Gesellschaft kein angemessenes Verhiltnis
mehr bestand. Um dieser Gefahr vorzubeugen, beschloss der Generalrat der Kasse
im Jahre 1924, dass Vorschiisse zum erméssigten Zinsfuss an ein und dieselbe
Gesellschaft das Fiinfzehnfache des gezeichneten oder das Dreissigfache des ein-
bezahlten Aktienkapitals nicht iibersteigen diirfe, wobeistets die kleinere der beiden
Ziffern massgebend ist.

Bei einer Gesellschaft mit Fr. 100.000 Aktienkapital, wovon 20 9,
liberiert sind, wiirde das Fiinfzehnfache des gezeichneten Aktienkapitals gleich
anderthalb Millionen sein, das Dreissigfache des einbezahlten Aktienkapitals
gleich Fr. 600.000. Somit wiirde die tatséchliche Grenze der Vorschiisse an diese
Kreditgesellschaft bei Fr. 600.000 liegen.

g) Die Maximalkosten eines Arbeiterhauses (Grund und Boden inbegriffen)
wurden urspriinglich von der Caisse Générale auf Fr. 5500 festgesetzt, der Hochst-
betrag eines Darlehens auf 9/,, dieses Wertes oder rund Fr. 5000. Fiir die Stadte
Antwerpen, Briissel, Gent und Liittich wurden die Maximalkosten im Jahre 1899
auf Fr. 6500 und die Darlehensgrenze auf Fr. 6000 erhoht.

Das Steigen der Arbeitslohne, der Material- und Transportkosten, z. T.
auch der Bodenpreise, bedingten nach dem Kriege eine Abinderung dieser Hochst-
sitze. Uberdies war es geboten, die den vier genannten Grossstidten gewihrte
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Vergiinstigung auf gewisse industrielle Zentren auszudehnen, wo Bauland und
Arbeitskrifte ebenso teuer waren. Die Caisse Générale beschloss daher im Sep-
tember 1919, das Kostenmaximumim allgemeinen auf Fr. 10.000 undim Ausnahme-
falle fiir gewisse Orte auf Fr. 13.000 zu erhéhen. Die Darlehen der Kreditgesell-
schaften durften weiterhin die Neunzehntelsgrenze dieser Summen erreichen.

Zu einer neuen Regelung sah sich die Caisse Générale veranlasst, als der
belgische Staat im Jahre 1922 dazu iiberging, den Bau oder Kauf von Klein-
hiusern seitens Privater durch Gewéhrung von Pramien zu unterstiitzen. In diesem
Zusammenhange stellte die Regierung Hochstgrenzen fiir den Wert dieser Héuser
auf, vierfach abgestuft nach der Grosse der Gemeinde, in der das Haus gelegen ist,
und nach der Zahl der Familienglieder, fiir die der Primienempfanger zu sorgen
hat. Dementsprechend steigt nach dem gegenwirtigen Regime der zuldssige
Hochstwert eines subventionierbaren Hauses inklusive Grund und Boden von
Fr. 27.500 bei kinderlosen Familien in der untersten Gemeindekategorie bis auf
Fr. 56.875 bei Familien mit sechs oder mehr Kindern in der obersten Gemeinde-
klasse ). Nach denselben Gesichtspunkten variierend, bewegt sich die Pramie
selbst zwischen 2000 und 3900 Franken. Die Caisse Générale hat den Kredit-
gesellschaften gestattet, bei den von ihnen zu belehnenden Hiusern sich an die
offiziell aufgestellten Wertgrenzen zu halten. Nach gegenwirtig geltender Vor-
schrift darf die Darlehenssumme nur mehr 80 oder 75 9%, statt wie bisher 90 9,
des Grundpfandwertes erreichen 2), je nachdem die Schuld durch Lebensversiche-
rung gedeckt ist oder nicht, wobei jedoch das einzelne Darlehen nach Massgabe
der Gemeindekategorie in keinem Falle Fr. 25.000, 20.000, 16.000 oder 14.000
iibersteigen darf.

h) Schliesslich war der Personenkreis selber, dem die Kreditorganisation
der Caisse Générale zugute kommen sollte, zu begrenzen3). Nach der von der Kasse
geschaffenen und bis nach Kriegsende giiltigen Ordnung war die Art der Person-
lichkeit, die das Darlehen empfing, von weniger grosser Bedeutung, wenn es sich
um den Bau eines neuen Hauses, als wenn es sich nur um den Kauf eines bereits
bestehenden Hauses handelte. In letzterem Falle durften die Kreditgesellschaften
Kleinhausdarlehen nur an eigentliche Arbeiter oder solchen gleichzustellende
Personen, wie Brieftrager, Tramfiihrer und -schaffner, Strassenwarte, Subaltern-
beamte gewihren. Dagegen geniigte es in ersterem Falle, dass das zu bauende Haus
den Charakter eines Arbeiterhauses hatte und dem Darlehensnehmer personlich
als Wohnung diente. Es hatte unter diesen Umsténden die Personlichkeit des
Schuldners lediglich dafiir Gewdhr zu bieten, dass die Kredithilfe der Sparkasse

1) Weniger hoch hatte die Regierung in den Vollziehungsbestimmungen zum Gesetz
vom 11. Oktober 1919 (siehe Seite 208) die Wertgrenze der «habitation a bon marché» fixiert.
Danach war fiir diese beim Einfamilienhaus als Eigenheim massgebend der versteuerbare Er-
tragswert des Hauses, der je nach der Grisse der Gemeinde, in der jenes liegt, Fr. 400 bis Fr. 1000
erreichen durfte. Diese Maxima waren bei kinderreichen Familien nach Massgabe der Kinderzahl
weiterhin um 10 bis 20 % erhéhbar. Doch hat diese Wertbegrenzung des Kleinhauses fiir die
Caisse Générale und ihre Kreditgesellschaften keine praktische Bedeutung erlangt.

2) Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass die Staatspridmie einen mehr oder weniger
grossen Teil der Differenz deckt. o

%) Siehe O. Velghe, Recueil des Lois, Arrétés et Instructions concernant les Habitations
Ouvriéres, 2. Aufl. Briissel 1911.

14
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nicht zu Spekulationszwecken missbraucht werde. Doch blieb dieser erweiterte
Personenkreis von der fiskalischen Vergiinstigung der Gebiihrenreduktion (s. S. 200)
ausgeschlossen.

Durch das Gesetz vom 11. Oktober 1919, das ein neues staatliches Finanzie-
rungsinstitut zur Férderung des. Volkswohnungswesens, die Société Nationale des
habitations et logements a4 bon marché, ins Leben rief, wurde die Caisse Générale
erméchtigt, ihre in den Dienst der Volkswohnung gestellte Tatigkeit auf die Klasse -
der «personnes peu aisées» auszudehnen, wie sie in den Vollziehungsbestimmungen
zu diesem Gesetze umschrieben ist. Als «minderbemittelt» gilt danach, neben den
eigentlichen Arbeitern und den ihnen gleichzuachtenden Personen, jedermann,
dessen Verdienst eine gewisse Hohe nicht iibersteigt oder dessen direkte Steuer-
leistungen an den Staat sich innerhalb einer bestimmten Grenze halten. Je nach
der Grosse der Gemeinde, in welcher der Beruf ausgeiibt wird, steigt das zuléssige
jahrliche Einkommensmaximum von Fr. 4800 bis auf Fr. 7000, das Steuermaximum
von Fr. 150 bis auf Fr. 250. Dabei sind nicht allein die Einkiinfte und Steuer-
betreffnisse des Familienoberhauptes zu beriicksichtigen, sondern auch diejenigen
der iibrigen im Haushalte lebenden Familienglieder. Je nach der Zahl der letztern
erfahren die genannten Maximalziffern eine Erhohung bis zu 20 9.

Als der Staat 1922 beschloss, durch Gew#hrung von Pramien auf die Klasse
der minderbemittelten Personen einen Anreiz zum Bau oder Kauf eines Klein-
hauses auszuiiben, war der Begriff der «personnes peu aisées» nochmals zu
erweitern, wenn anders der neuen Wohnungspolitik ein Erfolg gesichert werden
sollte. Zurzeit betragen die zuldssigen Einkommensmaxima je nach Gemeinde-
klasse und Familiengrosse zwischen Fr. 7000 und Fr. 24.000.

3. Die Organisation der Darlehensriickzahlung

Bestimmt ist der Umfang der Kleinhauskredite, welche die Caisse Générale
zu ermassigtem Zinsfusse dem Volkswohnungswesen zur Verfiigung stellen kann,
bestimmt das Mass der Kreditfahigkeit der Gesellschaften, die vermittelnd und
verteilend die Darlehenskapitalien der Kasse dem individuellen Bedarfe zufiihren.
Bestimmt ist die Klasse der Personen, die dieser Kapitalien als letzte Empfanger
teilhaftig werden kénnen, und bestimmt auch ist die Héhe der einzelnen Schuld-
summe. Der Fluss der Darlehensgewidhrung, der sich von der Sparkasse als Zen-
trum iiber das Land ergiesst, ist in allen seinen Teilen reguliert.

Aber was verteilt worden, ist wieder zu sammeln. Der Geldfluss muss wieder
zuriickgelenkt werden zur Quelle. Zur Organisation der Darlehensgewahrung
gesellt sich die Organisation der Darlehensriickzahlung.

a) Der Arbeiter, der von einer der Untergesellschaften der Caisse Générale
ein Kleinhausdarlehen erhélt, kann seine Schuld auf zwei Arten abtragen: durch
das Mittel der einfachen Amortisation oder auf dem Wege der Lebensversicherung.
Die Tilgungsdauer dort, die Versicherungsdauer hier betragt 10, 15, 20 oder (seit
1922) auch 30 Jahre, und der Darlehensnehmer hat die Wahl zwischen den einzelnen
Vertragsperioden; doch muss seine Schuld unter allen Umstidnden bis zu seinem
65. Altersjahr getilgt sein. So kommt beispielsweise die Amortisations- oder Ver-
sicherungsdauer von 25 Jahren nur in Betracht, wenn der Schuldner nicht iber
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40 Jahre alt ist. Der Abschluss gemischter Lebensversicherungen mit dem Zwecke,
die Riickzahlung von Hypothekendarlehen auf einen bestimmten Termin oder
aber auf den Zeitpunkt des Ablebens des Versicherten, falls dieser vorher sterben
sollte, zu garantieren, war durch Art. 8 des Wohnungsgesetzes von 1889 der Caisse
Générale als Aufgabe iibertragen worden. Gegeniiber der blossen Amortisation
bot die Lebensversicherung als Mittel der Schuldentilgung die eingangs (S. 198 {.)
geschilderten, Schuldner und Glaubiger gleichermassen begiinstigenden Vorziige,
und die Caisse Générale traf verschiedene Massregeln, um der Lebensversicherung
als Instrument der Schuldentilgung den Weg zu ebnen. Vor allem musste eine
Kreditgesellschaft eine bestimmte Quote der von ihr gewéihrten Darlehensbetrige
durch Lebensversicherung decken, falls sie sich ihren Hypothekenbesitz von der
Kasse wollte zum Vorzugszinse bevorschussen lassen. Gegenwértig gilt die Be-
stimmung, dass eine Gesellschaft von den Darlehenssummen, die sie jedes Jahr
gewahrt, jeweilen mindestens 60 9, miisse versichern lassen. Demnach haben die
Kreditgesellschaften darauf Bedacht zu nehmen, dass ihre Darlehensnehmer in
der Mehrzahl der Fille sich der Lebensversicherung bedienen, um ihre Hypo-
theken zu tilgen. Eine weitere Massnahme der Caisse Générale, um die Kon-
kurrenzfahigkeit der Lebensversicherung gegeniiber der einfachen Amortisation
zu starken, bestand darin, dass die Kasse den Riickkaufswert der Lebens-
versicherungspolicen, die den Kreditgesellschaften von ihren Schuldnern zu ver-
pfdnden waren, als Bevorschussungsgrundlage mit in Beriicksichtigung zog. Als
die Kasse namlich im Jahre 1891 die Lebensversicherung als Mittel der Entschul-
dung in ihre Organisation zur Finanzierung der Volkswohnung einfiihrte, da zeigte
es sich, dass das System der Lebensversicherung das Eigenkapital der Kredit-
gesellschaften immobilisierte. Wahrend sich bei einem Amortisationsdarlehen die
Schuld des Arbeiters an die Kreditgesellschaft jahrlich minderte und der Darlehens-
anteil, den die Gesellschaft aus ihren eigenen Mitteln bestritten hatte, nach kurzer
Zeit wieder in ihre Kassen zuriickgeflossen war, blieb dieser Anteil, wo die gemischte
Lebensversicherung in Verbindung mit einem gewohnlichen Zinsdarlehen an die
Stelle der Amortisation trat, wéhrend der ganzen Vertragsdauer in gleicher Hohe
als Schuld bestehen. Wohl tilgt der Darlehensnehmer auch so durch Bezahlung
der Versicherungspramien seine Hypothek; aber seine Tilgungsbeitrige fliessen
jetzt nicht mehr der Kreditgesellschaft zu, sondern speisen die Primienreserve
der Versicherungskasse. Indem die Caisse Générale im Jahre 1893 beschloss, bei
der Darlehensgewdhrung an ihre Untergesellschaften den Riickkausfwert der
diesen verpfdndeten Policen als belehnbares Aktivum in Berechnung zu ziehen,
machte sie fiir die Gesellschaften die Betridge wieder fassbar, die ihnen sonst
infolge der Ersetzung der Amortisation durch die Lebensversicherung oft auf
lange Zeit entzogen blieben.

Die Entschuldung mit Hilfe der Lebensversicherung wurde im System der
Caisse Générale zur Regel, von der grundsitzlich nur da Ausnahmen gestattet
wurden, wo der Darlehensnehmer aus einem der folgenden Griinde keine Ver-
sicherung eingehen konnte: Ablehnung des Versicherungskandidaten durch die
Versicherungskasse, zu hohes Alter des Schuldners, allzu grosse Armut des Dar-
lehensnehmers, um die durch die Versicherung bedingte Erhohung der Monats-
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leistungen zu gestatten. Ende 1923 waren von 44.550 Darlehensnehmern 36.347
oder 816 %/oo lebensversichert.

b) aa) Wie bei der Organisation der Darlehensgewdhrung wird auch bei der
Organisation der Lebensversicherung am Prinzipe der iiberpersénlichen Vermitt-
lung zwischen der Caisse Générale und dem einzelnen Kleinhauserwerber fest-
gehalten. Versicherer ist die Caisse d’Assurances, welche die Caisse Générale
zur Durchfiithrung ihrer Versicherungsoperationen sich angliederte, Versicherter -
der Arbeiter, der das Darlehen empféingt, Versicherungsnehmer und Bezugsberech-
ligter der Darlehensgeber, der zwischen Sparkasse und Arbeiter vermittelt, also
in der Regel eine der konzessionierten Kreditgesellschaften. Die Aufnahme des
Schuldners in die Versicherung wird vom Befunde einer arztlichen Untersuchung
abhéngig gemacht.

Die Versicherungspridmien werden vom Versicherten in kleinen Teilzahlungen,
meist monatlich an die lokale Kreditgesellschaft entrichtet und von dieser jahrlich
an die Caisse d’Assurances abgefiihrt. Bei Eintritt des Versicherungsfalles zahlt
diese die Versicherungssumme an die Kreditgesellschaft aus, welche ihrerseits
dem Versicherten den Betrag kreditiert. Ist das Versicherungskapital gleich der
Darlehenssumme, so ist auf diese Weise das Kapital getilgt.

Der Riickkauf der Police ist statthaft; ein diesbeziigliches Gesuch muss von
der Kreditgesellschaft gestellt und vom Versicherten gutgeheissen werden. Ist
diese Einwilligung nicht erhéltlich, so kann sie ersetzt werden durch eine Erklirung
der Gesellschaft, wonach diese der Caisse Générale gegeniiber fiir irgendwelche
nachtréglich geltend gemachten Anspriiche seitens des Versicherten oder seiner
Rechtsnachfolger die Haftung iibernimmt. Die Auflosung des Versicherungs-
vertrages und der Policenriickkauf konnen immer gefordert werden, wenn das Dar-
lehen an den Arbeiter vor Ablauf der Versicherungsperiode liquidiert wird, mag die
Ursache der Liquidation die vorzeitige freiwillige Riickzahlung des Darlehens
sein oder ein Umstand, der die Gesellschaft vertragsméssig befugt, das Darlehen
vor dem festgesetzten Ende der Vertragsdauer zu kiinden.

bb) Von 1891 bis 1904 wirkte im System der Caisse Générale die ge-
 mischte Versicherung auf den Todesfall als einzige Form der Entschuldungs-
versicherung. Ein Auszug aus dem damals geltenden Prémientarif findet sich
S. 228, Tabelle 2. Die Vertragsdauer war vierfach abgestuft, und das Beitritts-
alter erstreckte sich vom 21. bis zum 55. Lebensjahre. Die Rechnungsgrund-
lagen waren: English Life Table Nr. 3 (Males) '), Zins 3 9%, Verwaltungskosten-
zuschlag 3 9%,. Wurde das Hypothekendarlehen durch eine derartige Ver-
sicherung gedeckt, so bestand die Leistung des Darlehensnehmers und Ver-
sicherten in der periodischen Bezahlung des Darlehenszinses und der Ver-
sicherungspramie. Durch die Entrichtung der im Tarife verzeichneten, seinem
Eintrittsalter entsprechenden Pramie verpflichtete er die Versicherungskasse zur
Auszahlung einer Summe von Fr. 1000 nach Ablauf der Vertragsdauer oder bei
seinem Tode, falls er vorher starb. Die angegebenen Pramienbetrige geniigen
somit, um die Riickzahlung eines Darlehens von Fr. 1000 unabhingig von der

1) Veroffentlicht 1864 von William Farr.
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Lebensdauer des Darlehensnehmers zu garantieren. Da der Hypothekenzins, den
die Kreditgesellschaften vor dem Kriege forderten, in der Regel 4 9, betrug, so
sind, um die jahrlichen Gesamtleistungen des Schuldners bei einem Darlehen von
Fr. 1000 festzustellen, die Betrige des Pramientarifes einfach um Fr. 40 zu er-
hohen.

Die Versicherungspriamie war jahrlich pranumerando von der Kreditgesell-
schaft als Versicherungsnehmerin an die Caisse d’Assurances zu bezahlen, wihrend
der Arbeiter als Versicherter seine Primienbeitrige monatlich an die Kredit-
gesellschaft entrichtete. Da die erste Jahrespramie beim Abschluss des Versiche-
rungsvertrages fallig war, ergab sich daraus eine gewisse Schwierigkeit, dass zu
dieser Zeit die Gesellschaft noch gar keine Pramienzahlungen seitens des Dar-
lehensnehmers empfangen hatte. Anderseits hatte fiir diesen die Forderung einer
vollen Jahrespriamie meistens eine zu grosse Belastung bedeutet, umsomehr,
als seine Mittel in diesem Augenblicke gerade fiir die Anzahlung an die Kosten
seines Hauses stark in Anspruch genommen wurden. Um diesem Ubelstande
abzuhelfen, schoss die Gesellschaft gew6hnlich die erste Jahresprimie mit dem
eigentlichen Darlehen vor und versicherte die Gesamtsumme bei der Caisse Géné-
rale (s. 2. Beispiel, S.218).

cc) Die den Erwerbern eines Kleinhausdarlehens gewdhrten Darlehen waren
bis 1904 auf zwei Arten riickzahlbar:

1. auf dem Wege der Amortisation ohne Lebensversicherung,

2. mittels der gemischten Lebensversicherung ohne Amortisation.

Hiervon bildete die zweite Art der Entschuldung die Regel. Das Unbefrie-
digende an dem ersten System war, dass bei vorzeitigem Tode des Darlehensneh-
mers dessen Erben mit dem noch nicht getilgten Teile der Schuld belastet blieben.
Das System der gemischten Versicherung beseitigte diesen Nachteil génzlich, da
hier die Versicherung die Entschuldungsgarantie iibernahm. Jedoch war diese
Methode nach den Erfahrungen, welche die Caisse Générale im Laufe der Jahre
gesammelt hatte, von gewissen andern Mangeln nicht frei, von denen die Leitung
der Kasse namentlich die folgenden geltend machte ).

Trotzdem der Schuldner iiber den Darlehenszins hinaus eine besondere Zah-
lung leistet, bleibt die Schuldsumme wihrend der ganzen Vertragsdauer dieselbe.
Der Arbeiter hat Miihe zu verstehen, wie jene zusitzlichen Beitriige dazu dienen,
in Gestalt der Pramienreserve bei der Versicherungskasse das geschuldete Kapital
allméhlich wieder aufzubauen. Da er keine Verminderung seiner Schuld sieht,
wird er misstrauisch; die Folge davon sind zahlreiche Stornierungen.

Ferner zahlt der Darlehensnehmer wihrend der ganzen Vertragsdauer auf
der vollen Schuldsumme den von der Gesellschaft festgesetzten Zins. Dieser be-

1) Siehe die Versffentlichungen des damaligen Direktors der Caisse Générale, F. Hankar,
Nouveau Systéme de Remboursement des Préts consentis parles Sociétés d’Habitations Ouvriéres.
Bulletin des Sociétés d’Habitations Quvriéres n® 16, Bruxelles 1904; L’Assurance pour le Rem-
boursement des Préts, Bulletin de 1’Association des Actuaires Belges n° 14, Bruxelles 1905;
Rapport présenté a la Conférence Nationale des Sociétés d’Habitations Ouvriéres, Liége, 11 et
12 aoQit 1905, Documents, Rapports et Procés-Verbaux, Bruxelles 1906, p. 93; ferner: Compte-
Rendu de la Caisse Générale d’Epargne et de Retraite, Année 1904, Note explicative pages
278—285.
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trug damals in der Regel 4 9,, wihrend der Rechnungszinsfuss der Versicherungs-
kasse gleichzeitig 3 9%, war. Die zum Aufbau der geschuldeten Darlehenssumme in
die Pramienreserve fliessenden Zahlungen des Arbeiters verzinsten sich somit
nur zu 3 %, so dass zwischen dem Zinse, den die Kreditgesellschaft verlangte,
und dem Zinse, den die Versicherungskasse vergiitete, sich eine Differenz von
1 9% zuungunsten des Darlehensnehmers ergab.

Fir den Darlehensgeber zeitigte die gemischte Versicherung den Nachteil,
dass sie zu einer Immobilisierung seines Betriebskapitals fiihrte, da die Riick-
zahlung der Schuldsummen nur am Ende der Versicherungsperiode oder beim Tode
des Darlehensnehmers erfolgte.

dd) Um die Vorziige der Lebensversicherung mit den Vorteilen der Amorti-
sation zu verbinden, trat die Caisse Générale 1904 mit einem neuen System
hervor, dessen Ausarbeitung dem damaligen Direktor der Kasse, F. Hankar, zu
verdanken ist. Nach dieser neuen Kombination von Versicherung und Kleinhaus-
hypothek gewéhren die Kreditgesellschaften ihre finanzielle Beihilfe in Form von
Amortisationsdarlehen, wobei dann der Versicherungsschutz, den die Caisse d’Assu-
rances bietet, sich jeweils nur auf den Teil des Darlehens erstreckt, der noch nicht
durch die Amortisationszahlungen des Darlehensnehmers getilgt ist. Versichert
ist also nicht ein gleichbleibendes Kapital, versichert sind vielmehr die fallenden
Kapitalreste eines Amortisationsdarlehens mit einer Tilgungsdauer von 10, 15, 20
oder 25 (neuerdings auch 30) Jahren. Diese Form der Versicherung, die in der
belgischen Literatur meist assurance & capitaux décroissants genannt wird, kann
als Schuldrestversicherung bezeichnet werden. Offenbar leistet das neue System
genau dasselbe wie die gemischte Versicherung in Verbindung mit einem gewdhn-
lichen Zinsdarlehen: am Ende der Vertragsperiode oder aber beim Tode des Ver-
sicherten ist dessen Schuld getilgt. Dass sie am Ende der Vertragsperiode getilgt
sei, dafiir sorgte im alten System die 2ine der Komponenten der gemischten Ver-
sicherung, namlich die Erlebensfallversicherung, dafiir sorgt im neuen System
die Amortisation. Dass das Kapital zur Entschuldung beim Tode des Darlehens-
nehmers bereitsteht, falls dieser frither starb, dafiir garantierte bis jetzt die andere
Komponente der gemischten Versicherung, die temporire Todesfallversicherung,
dafiir garantiert von nun an die das Risiko des vorzeitigen Ablebens tragende
Schuldrestversicherung.

Eine besondere Auszeichnung erhielt die neue Versicherung durch die Form
der Pramienzahlung: die jahrliche Pramie wurde ersetzt durch die einmalige
Primie zu Beginn der Versicherungsperiode. Wenn bei einer Versicherung, die
nicht ein gleichbleibendes Kapital, sondern die Kapitalreste eines Amortisations-
darlehens versichert, jahrlich zahlbare konstante Durchschnitispramien fiir die
‘Gesamtdauer des Vertrages berechnet werden, so ergeben sich sogenannte nega-
tive Pramienreserven, die der Versicherer unbedingt vermeiden muss (siehe
ndheres S.236 f). Die Einfithrung der einmaligen Prémie ist ein Mittel, das Auf-
treten negativer Pramienreserven a priori auszuschliessen. Diese einmalige Pramie
wird (gleich wie dies in der Regel fiir die erste Jahrespramie der gemischten Ver-
sicherung geschah) von der Kreditgesellschaft mit dem eigentlichen Darlehen
dem Arbeiter vorgeschossen und die Gesamtsumme bei der Versicherungskasse
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versichert. Die von dem Darlehensnehmer zu erfiillende Leistung besteht nun
darin, ein Kapital, umfassend das eigentliche Darlehen zur Erwerbung seines
Hauses und die einmalige Versicherungspramie, zu verzinsen und zu amortisieren.
Stirbt er vorzeitig, so wird nicht nur das Hausdarlehen, sondern auch die darge-
liehene Pramie durch die Versicherung getilgt. Der Darlehensnehmer bezahlt somit
bei dieser Entschuldungsmethode selber keine Versicherungspridmie, sondern, wie
beim System der einfachen Amortisation, lediglich Zins und Amortisationsbeitrag.

Der Einschluss der einmaligen Versicherungspramie in das Darlehen und die
Mitversicherung des Pramienbetrages gab Anlass zur Aufstellung einer besondern
Tabelle, die sofort angibt, welche Summe zu versichern ist, und somit gleichzeitig,
auf welche Summe sich das Gesamtdarlehen belduft, wenn das eigentliche, vom
Hauserwerber nachgesuchte Darlehen gleich Fr. 1 ist.

Es sei P die einmalige Pramie zur Versicherung eines Amortisationsdarlehens
in der Hohe von Fr. 1. Streckt die Kreditgesellschaft die Préamie vor, so erhilt
die Versicherungskasse P, der Darlehensnehmer den Rest oder 1 — P. Versichert
ist die Gesamtsumme Fr. 1, mit welchem Betrag der Darlehensnehmer auch be-
lastet wird. Dieser benétigt aber zum Bau oder Ankauf seines Hauses nicht den
Betrag 1 — P, sondern die volle Summe 1. Es ist ihm also nicht damit gedient,
dass das von ihm verlangte Darlehen von 1 um die Versicherungspramie P ver-
kiirzt wird. Ist die Summe, mit der der Darlehensnehmer belastet wird, gleich
Fr. 1, so entspricht dieser Belastung eine tatsdchliche Auszahlung von 1 — P;
soll der Darlehensnehmer nun nicht 1 — P, sondern 1 ausbezahlt erhalten, so be-
tragt die Summe, fiir die sein Konto debitiert und die demgemaiss versichert werden

.

muss, . Wird dieser Wert auf Grund des Pramientarifes fiir die verschie-

denen Altersjahre und Vertragsperioden ausgerechnet, so verzeichnet eine solche
Tabelle (s. Tab. 4, S. 229) die Gesamtsumme, die bei einem nachgesuchten Dar-
lehen von 1 zu versichern und dem Konto des Darlehensnehmers zur Last zu
schreiben ist, wenn die einmalige Pramie in das Darlehen eingeschlossen wird.
Es geniigt demnach, die nachgesuchte Darlehenssumme mit der Zahl zu multipli-
zieren, die in dieser Tabelle dem Eintrittsalter und der Vertragsdauer entspricht, um
den vollen zu versichernden Darlehensbetrag zu erhalten. Die Differenz zwischen
diesem und dem nachgesuchten Darlehen, das dem Arbeiter tatsichlich ausge-
hindigt wird, entspricht genau der einmaligen Pramie, welche die Kreditgesell-
schaft an die Versicherungskasse abfiihrt. Es handelt sich dann nur noch darum,
die Annuitéit zu berechnen, die das Darlehen innerhalb einer bestimmten Vertrags-
dauer tilgt (s. Tab. 5, S.230).

Die Moglichkeit des Riickkaufes besteht bei der Schuldrestversicherung in
gleicher Weise wie bei der gemischten Versicherung. Zahlt der Versicherte einer
Schuldrestversicherung sein Darlehen vorzeitig zuriick, so kann er sich entweder
den Riickkaufswert der Police aushéndigen lassen oder er kann den Versicherungs-
vertrag zugunsten seiner Erben weiter in Kraft belassen oder er kann endlich
seine Schuldrestversicherung in eine pridmienfreie einfache oder gemischte Ver-
sicherung auf den Todesfall umwandeln lassen. Der Riickkaufswert einer Schuld-
restversicherung ist in jedem Zeitpunkte gleich dem nettoméssigen Deckungs-
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kapital, d. h. demjenigen Teil der einmaligen Nettoprimie, der bis dahin noch nicht
fir die Schadensdeckung verbraucht worden ist. Er ist beim Vertragsabschluss
etwas niedriger als die einbezahlte Priamie und vermindert sich von Jahr zu Jahr,
um im Augenblicke, wo die letzte Annuitit bezahlt wird, den Nullpunkt zu er-
reichen. :

Im Anschluss an die Einfithrung der Schuldrestversicherung beriicksichtigte
die Caisse Générale den Riickkaufswert der Policen, die den Kreditgesellschaften
verpfindet waren, fiir das Ausmass der Kreditgewdhrung in einfacher und sum-
marischer Weise so, dass sie bei Hypotheken ohne Lebensversicherung /,,, bei
solchen mif Lebensversicherung dagegen 7/,, des Wertes des zu belehnenden
Grundpfandes vorschoss.

Im Vergleich zur gemischten Versicherung sind bei Anwendung des neuen
Systems die Leistungen der Versicherungskasse wesentlich geringer, da diese hier
nicht mehr unter allen Umsténden das Darlelienskapital, das der Arbeiter empfan-
gen hat, restituieren muss, sondern bloss noch dann zu einer Auszahlung verpflich-
tet wird, wenn der Darlehensnehmer vor Ablauf der Amortisationsperiode stirbt.
Die Leistung des Versicherers jst also nicht mehr unbedingt, sondern nur mehr
hypothetisch und verringert sich zudem ihrem Betrage nach mit jedem Jahr. Die
neue Versicherung nimmt den Charakter einer Risikoversicherung an; dement-
sprechend ist auch der Preis des Versicherungsschutzes beim neuen System
wesentlich geringer und die einmalige Pramie bedeutend kleiner als dies bei der
gemischten Versicherung der Fall wirel). Die Rechnungsgrundlagen des 1904
eingefithrten Pramientarifes der Schuldrestversicherung sind dieselben wie bei
der Dbisherigen gemischten Versicherung (s. S. 210). Die versicherten Kapitalien
sind unmittelbar nach dem Ableben des Versicherten zahlbar, vermehrt um eine
4prozentige Verzinsung fiir die Zeit zwischen der Erneuerung des Versicherungs-
jahres und dem Todestage. Die durch die Pramien dieses Tarifes gedeckten Ver-
sicherungssummen entsprechen den Schuldresten eines zu 4 9, verzinslichen
Amortisationsdarlehens; bekanntlich war dies der normale Zinsfuss, den die
Kreditgesellschaften ihren Darlehensnehmern berechneten. In diesem Falle
sanken also die Versicherungskapitalien genau mit den Schuldresten. Doch konnte
derselbe Tarif auch verwendet werden, wenn der Darlehenszins des Amortisations-
darlehens ausnahmsweise niedriger war. Denn da bei niedrigerem Zinsfusse, voraus-
gesetzt, dass die Tilgungsdauer dieselbe bleibt, die Kapitalien des Darlehens
rascher fallen 2), so waren unter diesen Voraussetzungen die versicherten Kapitalien
stets hoher als die nicht getilgten Darlehensreste, und die Schuld war durch die
Versicherung stets mehr als gedeckt. Starb der Darlehensnehmer vorzeitig, so

1) So hitte nach den 1907 von der Caisse Générale eingefithrten Priamientarifen (siehe
S.216) bei einem Eintrittsalter von 30 und einer Versicherungsdauer von 25 Jahren eine
einmalige Pridmie von Fr. 100 nach den Bedingungen der gemischten Versicherung bloss
ausgerelcht, um eine Summe von Fr. 185 zu versichern, wihrend bei der Schuldrestversicherung
eines zu 4 % verzinslichen Tilgungsdarlehens eine einmalige Priamie von Fr. 100, ceteris panbus,
zur Versicherung eines Anfangskapitals von Fr. 1000 geniigte.

2) Ein zu 4 9% verzinsliches Amortisationsdarlehen von Fr. 1000 ist bei einer Tilgungsdauer
von 25 Jahren zu Beginn des 10. Jahres auf Fr. 745,89, zu Beginn des 25. Jahres auf Fr. 61,55
gesunken, wihrend bei einem zu 31, 9 verzinslichen Amortisationsdarlehen die Schuldreste
entsprechend bereits auf Fr. 733,80 und Fr. 58,62 gefallen sind.
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hatte diese Uberdeckung zur Folge, dass seine Familie nicht nur ¢éin schuldenfreies
Haus erbte, sondern dazu noch eine, wenn auch geringfiigige Barauszahlung
erhielt.

ee) Die Schuldrestversicherung kehrt wieder zum Prinzip des Amortisations-
darlehens zuriick. Sie ist daher — wir geben hier lediglich das Urteil der Leitung
der Caisse Générale wieder — frei von denjenigen Nachteilen, die dem System
der gemischten Versicherung dadurch anhaften, dass bei ihm die direkte Amorti-
sation wegféllt. Die Schuldrestversicherung setzt das Amortisationsdarlehen
wieder in seine Rechte ein und kommt damit dem Verstandnis des Arbeiters ent-
gegen. Seine Leistungen priasentieren sich in einer klaren, einfachen Form; er
hat eine bestimmte Summe, umfassend eigentliches Darlehen und vorgeschossene
Pramie, zu verzinsen und zu amortisieren, und, was von grosser Wichtigkeit ist,
der Darlehensnehmer kann verfolgen, wie seine Schuld jihrlich sinkt. Storni
sind bei dieser Sachlage selten. Der Schuldner zieht ferner daraus einen wesent-
lichen Vorteil, dass seine Amortisationsbeitrige an die Kreditgesellschaften sich
hoher verzinsen als unter dem System der gemischten Versicherung seine Pramien-
zahlungen an die Versicherungskasse. Hieraus ergibt sich die grossere Billigkeit
des neuen Systems. Den Kreditgesellschaften anderseits verhilft die Amorti-
sation wieder zu einer grossern Liquiditat ihrer Betriebskapitalien. Zwar konnten
beim System der gemischten Versicherung die Kreditgesellschaften auf Grund
der ihnen verpfandeten Policen von der Sparkasse Vorschiisse erhalten (s. S. 209).
Was aber die Gesellschaften hier nur durch die Aufnahme neuer Darlehen sich
beschaffen konnten, diese Mittel fliessen ihnen nunmehr w1eder durch das mecha-
niche Spiel der Amortisation von selbst zu.

Neben diesen Vorteilen, die mit der Riickkehr zur Amortisation zusammen-
hingen, hatte die Schuldrestversicherung eine Reihe weiterer Vorziige aufzuweisen,
die zum Teil der Form der einmaligen Pramienzahlung zu verdanken sind.

Der Versicherer hat bei der Schuldrestversicherung mit einmaliger Prémie
bloss ein einziges Mal, zu Anfang der Versicherung, eine Zahlung in Empfang zu
nehmen. Ebenso hat er seinerseits nur dann, wenn der Versicherte vor Ablauf
der Tilgungsdauer stirbt, eine Zahlung zu leisten; deshalb sind auch die vom
Versicherer zu verwaltenden Kapitalien bei dieser Sachlage weit geringer als
beim System der gemischten Versicherung. Alles in allem bedeutet so die Schuld-
restversicherung eine starke Entlastung fiir die Verwaltung der Versicherungskasse.

Den Kreditgesellschaften als Darlehensnehmern bringt das System der Schuld-
restversicherung, wie schon hervorgehoben wurde, einen automatischen Riickfluss
ihrer Kapitalien und vermindert dadurch ihre Vorschussbegehren bei der Spar-
kasse. Als die Caisse Générale die Schuldrestversicherung einfiihrte, empfahl sie
diese aber ihren Gesellschaften nicht nur fiir neu abzuschliessende Darlehens-
vertrige, vielmehr bot sie ihnen gleichzeitig die Konversion der alten gemischten
Versicherungen in Schuldrestversicherungen an. Da die Verpflichtungen des
Versicherers beim System der Schuldrestversicherung bedeutend geringer sind
als beim System der gemischten Versicherung, welche gleichzeitig die Funktion
der Tilgung versieht, ist auch das Deckungskapital dort bedeutend niedriger als
hier. Die Umwandlung von gemischten Versicherungen in Schuldrestversiche-
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rungen hatte also das Freiwerden betrachtlicher Kapitalien zur Folge (s. S. 225),
bestehend in der Differenz des Deckungskapitals der beiden Versicherungsarten.
Diese Kapitalien wurden im Falle der Konversion von der Versicherungskasse
an die Sparkasse abgeliefert und als Riickzahlung dem Vorschusskonto der Gesell-
schaften guigeschrieben. Auf diese Weise verringerte sich die Schuld der Gesell-
schaften, und die Sparkasse erhielt frische Mittel in die Hand, die sie wieder
zu weitern Vorschiissen verwenden konnte. Daran hatten auch die Kreditgesell-
schaften ein Interesse, da die zum billigen Zinsfusse verfiigbaren Leihkapitalien
der Sparkasse begrenzt waren. Sodann fanden die Kreditgesellschaften wie der
Versicherer selbst ihren Vorteil in der Einrichtung einer bloss einmaligen Pramien-
iberweisung an die Versicherungskasse. Endlich war das neue System, bei dem
die Darlehensnehmer keine Versicherungspréamie mehr, sondern bloss Zins und Amor-
tisationsbeitrag an die Kreditgesellschaft zu zahlen hatten, dazu angetan, die
Rechnungsfiihrung der Gesellschaft klarer und einfacher zu gestalten.

Das neue Versicherungssystem wurde von den Kreditgesellschaften allgemein
angenommen. Die bestehenden gemischten Versicherungen wurden zum grossten
Teil in Schuldrestversicherungen umgewandelt. Bereits im Jahre 1906 wurde keine
einzige Entschuldungsversicherung mehr, soweit sie durch eine Kreditgesellschaft
vermittelt wurde, in der alten Form abgeschlossen.

ff) In den folgenden Jahren erfuhren die Tarife der Versicherungskasse ge-
wisse Verinderungen und Erginzungen. Im Jahre 1907 wurde die veraltete
Farr’sche Sterbetafel durch die belgische Sterbetafel HF (1904) ersetzt. Dadurch
wurde die einmalige Pramie der Schuldrestversicherung bedeutend verbilligt 1).
Eine weitere Neuerung brachte das Jahr 1910, dadurch, dass die Versicherungs-
kasse die Altersgrenze fiir den Beitritt zur Versicherung vom 21. zum 17. Lebens-
jahre hinaufsetzte. :

Nach dem Kriege wirkte sich das verdnderte und unstabile wirtschaftliche
Leben, dessen Einfluss auf die Darlehensverhiltnisse schon gewiirdigt worden
ist, auch in den Versicherungsbedingungen aus.

Am 1. Januar 1922 erhéhte die Versicherungskasse ihren Rechnungszinsfuss
von 3 auf 4 9, und setzte dementsprechend neue Tarife in Kraft. Der bisherige
sogenannte Tarif VII der Schuldrestversicherung wurde ersetzt durch den Tarif
CA (1921). Neben den frithern Versicherungsperioden von 10, 15, 20 und 25 Jahren
enthielt der neue Tarif eine weitere Vertragsdauer von 30 Jahren.

Der Tarif CA (1921) versicherte wie der alte Tarif VII die Kapitalreste eines
zu 4 9, verzinslichen Amortisationsdarlehens. Die Pramien des Tarifs CA (1921)
deckten somit die jéhrlichen Kapitalreste eines amortisablen Darlehens von
Fr. 1000, dessen Zinsfuss 4 9%, und dessen Tilgungsdauer 10, 15, 20, 25 oder 30
Jahre betrigt. Nachdem aber infolge der Zinserhéhungen der Caisse Générale
die Wohnungsgesellschaften ihrerseits sich genotigt sahen, zu einem hoéhern Dar-
lehenszinsfuss als 4 9, iiberzugehen, waren die bei diesem hohern Zinse sich
ergebenden Darlehensreste durch die Versicherung nicht mehr voll gedeckt.

1) Bei den verschiedenen Versicherungsperioden von 10, 15, 20 und 25 Jahren stelle sich
nunmehr die einmalige Primie eines 30jidhrigen auf Fr. 39,98 statt Fr. 57,57, Fr. 58,89 statt
Fr. 84,10, Fr. 78,74 statt Fr.111,12 und Fr. 99,98 statt Fr. 138,87.
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Denn je hoher der Darlehenszinsfuss, desto grosser bei gleicher Amortisationsdauer
die Schuldreste, die sich am Ende des Jahres ergeben (s. S. 214, Anm.?).

Diesem Ubelstande begegnete die Caisse Générale dadurch, dass sie, ohne
besondere Prémientarife aufzustellen, die den hohern Darlehenszinssidtzen der
Gesellschaften entsprochen hitten, eine in Form und Art Tab. 4, S. 229,
vergleichbare Tabelle herausgab, welche, unter Zugrundelegung eines nachge-
suchten Darlehens von 1, die vollen, Hauserwerbsdarlehen und vorgestreckte
Versicherungspramie umfassenden Darlehenssummen bei einem Zinsfuss-von iiber
4 %, doch hochstens 51 9%, verzeichnete. Gleichzeitig vertffentlichte sie die
entsprechenden Tabellen der Annuititen und Mensualitaten fiir Zinssitze von
41, 4%, 434, 5 und 5, 9%. Dieses summarische Vorgehen beruhte auf einem
Kunstgriff, darin bestehend, dass der Tarif CA (1921), der fiir ein zu 4 %, verzins-
liches Amortisationsdarlehen galt, zwar auch fiir diese hoher verzinslichen Darlehen
benutzt, dabei aber ein Anfangskapital, das die Darlehenssumme iiberstieg, ver-
sichert wurde. Dieses Versicherungkapital war so berechnet, dass die dem Tarif
CA (1921) entsprechenden, d. h. geméss einem zu 4 9, verzinslichen Amortisations-
darlehen fallenden Darlehensreste nie niedriger waren als die Schuldreste des
wirklichen, hoher als 4prozentigen Darlehens. Starb der Versicherte vor Ablauf
der Versicherungsperiode, so war die von der Versicherungskasse ausbezahlte
Versicherungssumme stets etwas hoher als der noch geschuldete Darlehensrest. Doch
verringerte sich im Laufe der Versicherungsdauer dieser Unterschied, um schliess-
lich auf Null zu sinken.

- Im Jahre 1923 verdffentlichte die Caisse Générale einen neuen Tarif CA
(1923) (s. Tab. 6, S.230), dessen Pramien genau die Schuldreste eines zu 5 9,
verzinslichen Amortisationsdarlehens versichern. Unterdessen aber war der Zins-
fuss weiter angestiegen, und als die Wohnungsgesellschaften 1924 die Erméchtigung
erhielten, ihren Darlehenszinssatz bis auf 5% 9, zu erhdohen, sah sich die Caisse
Générale wiederum zur Anwendung des oben geschilderten Auskunftmittels
genotigt, um den Tarif CA (1923) auch fiir die Versicherung von Darlehen benutzen
zu konnen, deren Zinsfuss 5 9, iiberstieg.

In gleicher Weise wie die Tarife der Schuldrestversicherung erfuhren auch
die Tarife der gemischten Versicherung im Laufe der Jahre eine Reihe von Ver-
anderungen. Da jedoch schon 1906 die gemischte Versicherung als Mittel der
Entschuldung nur noch eine untergeordnete Rolle spielte und seitdem mehr und
mehr von der Schuldrestversicherung verdrangt worden ist (Ende 1923 waren von
siamtlichen Entschuldungsversicherungen nur noch 4,, vom Tausend in Form der
gemischten Versicherung abgeschlossen), so sind diese spatern Tarife der gemischten
Versicherung fiir uns ohne Belang.

gg) Endlich seien die Lasten, die dem Darlehens- und Versicherungsnehmer
beim Erwerb eines Kleinhauses erwachsen, an einigen Beispielen verdeutlicht.

1. Beispiel. Die gewohnliche Wertgrenze eines Arbeiterhauses betrug vor
dem Kriege Fr. 5500, die zuldssige Hohe des Darlehens, das eine Kreditgesell-
schaft einem Arbeiter zum Bau oder Kauf eines solchen Hauses gewéhren durfte
Fr. 5000 (s. S. 206).
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Angenommen die Kreditgesellschaft habe diese Summe dem Arbeiter in Form
eines zu 4 9%, verzinslichen Amortisationsdarlehens ohne Lebensversicherung vor-
gestreckt und dem Darlehensnehmer, da er das 40. Lebensjahr noch nicht iiber-
schritten hatte, gestattet, die damals lidngste Tilgungsdauer von 25 Jahren fiir die
Abtragung seiner Schuld zu wiahlen. Unter diesen Voraussetzungen ergibt sich
aus Tab. 1, S. 238, dass der Arbeiter wéahrend 25 Jahren jahrlich 5 x 64,01 =
Fr. 320,05 oder monatlich 5 x 5,33 = Fr. 26,65 zu bezahlen hatte, um seinen
Verpflichtungen nachzukommen.

2. Beispiel. Nehmen wir an, der Arbeiter sei 30 Jahre alt gewesen und habe
die Fr.5000 als gewohnliches Zinsdarlehen erhalten, doch so, dass gleichzeitig
eine gemischte Lebensversicherung nach dem 1891 eingefiihrten Tarife die Tilgung
der Schuld binnen 25 Jahren oder, sollte er frither sterben, auf den Zeitpunkt
seines Todes garantierte. In diesem Falle betrug die jahrliche Versicherungs-
prémie (Tab. 2, Seite 228) 5 x 35, 13 = Fr. 175,65. Unter der iiblichen Bedin-
gung, dass die Kreditgesellschaft dem Arbeiter die erste Jahrespriamie vorgeschos-
sen habe (s. S. 211), bezifferte sich die um die Jahresprimie erhéhte Darlehens-
summe auf Fr.5.175,65. Dementsprechend sei das Versicherungskapital zur
Deckung des Darlehens auf den runden Betrag von Fr. 5200 erhoht worden, dem
eine Jahrespramie von Fr. 182,68 entsprach. Dann stellte sich das wirkliche
Gesamtdarlehen auf Fr. 5.182,68, der Jahreszins hierfiir zu 4 9, auf Fr. 207,31,
somit die Jahresleistung insgesamt auf Fr.389,99. Die Monatsleistung wurde
durch einfache Division durch 12 ermittelt und betrigt im vorliegenden Falle
Fr. 32,50. Vergleicht man dieses Beispiel mit dem vorhergehenden, so ergibt
sich, dass unter den gegebenen Bedingungen eine monatliche Sonderleistung von
Fr. 5,85 erforderlich ist, um die Durchfiihrung der Entschuldung unabhingig
von der Lebensdauer des Darlehensnehmers sicherzustellen.

3. Beispiel. Der gleiche Vorgang spiele sich unter der Herrschaft der Schuld-
restversicherung nach den Bedingungen der Tabellen 3 bis 5, S. 229 und 230
ab. Streckt die Kreditgesellschaft die einmalige Versicherungspriamie mit dem
eigentlichen Darlehen vor und versichert sie die Gesamtsumme, dann betrigt
der volle Darlehensbetrag (nach Tab. 4) 5000 X 1,,41064 = Fr. 5.806,32. Davon
werden dem Darlehensnehmer Fr. 5000 ausbezahlt und die restlichen Fr. 806,32
der Versicherungskasse als einmalige Primie iibergeben. Dass der Versicherer
diese Summe als Pramie zu beanspruchen hat, geht auch aus folgender Rechnung
hervor. Laut Tab. 3 betrigt die einmalige Priamie eines versicherten Anfangs-
kapitals von Fr. 1000 bei einem Eintrittsalter von 30 Jahren und einer Tilgungs-
dauer von 25 Jahren Fr. 138,87. Sind nun statt Fr. 1000 Fr. 5.806,32 zu ver-
sichern, so stellt sich die Pramie auf 5,5065, X 138,87 = Fr. 806,32. Der Dar-
lehensnehmer hat nunmehr im ganzen Fr. 5.608,32 in 25 Jahren zu amortisieren.
Die Annuitat (jahrlicher Zins und Amortisationsbeitrag) Betrigt hierfiir (nach
Tab. 5) 5 x 74,33 = Fr. 371,65. Dem entspricht eine Mensualitit von Fr. 30,97,
welche somit in diesem konkreten Falle im Vergleich zu derjenigen beim System der
gemischten Versicherung (vorhergehendes Beispiel) um zirka Fr. 1,50 niedriger ist.

4. Beispiel. Endlich sei festgestellt, welches die Lasten sind, die der Darlehens-
nehmer zu tragen hat, wenn es sich um die Riickzahlung eines fiinfprozentigen
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Tilgungsdarlehens in Verbindung mit einer Schuldrestversicherung nach Tarif CA
(1923) handelt. Die Berechnung mége diesmal ohne Benutzung besonderer
Hilfstabellen einfach aus dem Tarife (Tab. 6, S.230) und der Annuitdtentabelle
(Tab. 1, S. 228) erfolgen.

Die einmalige Versicherungsprimie eines zu 5 9, verzinslichen Amorti-
sationsdarlehens von Fr. 1000 beléduft sich bei einem Eintrittsalter von 30 Jahren
und einer Tilgungsdauer von 25 Jahren laut besagtem Pramientarif auf Fr. 94,96.
Der Arbeiter erhidlt somit bei einem Volldarlehen von Fr. 1000 bloss Fr. 905,04
in die Hande. Soll er statt dessen volle Fr. 1000 erhalten, so betrigt das Gesamt-
darlehen 1.000.000 : 905,04 = Fr. 1.104,92;. Diese Summe umfasst Hauserwerbs-
darlehen und einmalige Primie, wobei auf letztere ein Betrag von Fr. 104. 92,
entfillt. Die Aufgabe des Darlehensnehmers und Versicherten besteht nun darin,
die Summe von Fr. 1.104,92, in 25 Jahren nebst der Verzinsung zu amortisieren.
Nach der Annuitatentabelle (Tab. 1, S. 228) wird ein fiinfprozentiges Darlehen
von Fr. 1000 in 25 Jahren durch eine jahrliche Zahlung von Fr. 70,95 getilgt;
somit werden Fr. 1.104,92; getilgt durch eine Annuitdt von 1,;p4905 X 70,95 =
Fr.78,39. Da in unserm Beispiel das nachgesuchte Darlehen nicht Fr. 1000,
sondern Fr. 5000 betréigt, so erhoht sich die Annuitiat des Arbeiters auf das Fiinf-
fache oder Fr. 391,95. Dem entspricht eine Monatszahlung von Fr. 32,66.

Dank den giinstigeren Rechnungsgrundlagen (Zins und Sterblichkeitstafel)
des Tarifs CA (1923) ist trotz dem um 1 9, erhohten Darlehenszins die Jahres-
leistung des 30jahrigen Darlehensnehmers im letzten Beispiel verglichen mit dem
vorausgehenden bei einem Darlehen von Fr. 5000 bloss um rund Fr. 20 gestiegen.

Die Darlehenssumme von Fr. 5000 wurde auch im 4. Beispiele gewahlt, um
die Vergleichbarkeit mit den iibrigen Beispielen zu wahren. In Wirklichkeit
benotigte der Arbeiter, der vor dem Kriege ein Kapital von Fr. 5000 aufnahm, um
sich ein Haus zu kaufen oder zu bauen, in den Nachkriegsjahren fiir denselben
Zweck eine etwa viermal hohere Darlehenssumme. Dies wiirde im letztern Beispiel
zu einer Annuitat von Fr. 1.567,80 und einer Mensualitit von Fr. 130,65 fithren.

4. Die Beziehungen der Caisse Générale zur staatlichen Wohnungspolitik
der Nachkriegsjahre

a) Die Pflege des Arbeiterwohnungswesens unter der fiirsorglichen Leitung der
Caisse Générale d’Epargne et de Retraite hatte seit dem Inkrafttreten des Gesetzes
vom 9. August 1889 Friichte getragen, die hohe Anerkennung verdienen. Bis
Ende 1913 betrugen die Kapitalien, welche die Kasse dem Arbeiterwohnungs-
wesen zugewandt hatte, iiber Fr. 100.000.000; 176 Gesellschaften arbeiteten unter
ihrer Fithrung, und es waren der Arbeiterklasse auf diesem Wege iiber 60.000 Hiuser
zur Verfiigung gestellt worden. Auch hatte das offizielle Beispiel nicht verfehlt,
allenthalben anregend und befruchtend zu wirken, so dass die Gesamtzahl der
Héuser, die ihre Entstehung der durch das Gesetz von 1889 geschaffenen Bewegung
verdanken, auf das Dreifache der oben genannten Ziffer geschatzt werden darf.
Uberdies hatte diese Bewegung den Sparsinn geférdert und den Gedanken und
die Praxis der Lebensversicherung in weite Kreise getragen.
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Gleichwohl zeigten sich schon friith die Schranken dieses Systems. Es war
nicht zu verkennen, dass das Gesetz von 1889 und die auf diesem Gesetze fussende
Tatigkeit der Caisse Générale und ihrer Untergesellschaften nur einem verhéltnis-
massig kleinen Teile, und zwar der Elife der Arbeiterschaft zugute komme. Die Bau-
gesellschaften, deren Aufgabe auch das Vermieten von Arbeiterwohnungen umfasste,
hatten sich nicht in der Weise entwickelt, wie der Gesetzgeber es erwartet hatte.

Statt dessen waren es die Kreditgesellschaften, die im ganzen Lande auf-
blithten und eine rege Tétigkeit entfalteten, indem sie mit Hilfe der Kapitalien
der Caisse Générale einer betréachtlichen Zahl von Arbeitern den Bau oder Ankauf
eines eigenen Hauses ermdglichten. Dieser Erscheinung, so erfreulich sie an und

_fiir sich auch war, stand jedoch die Tatsache gegeniiber, dass die grosse Masse der

Arbeiter, mit Einschluss von Handwerkern, Hindlern und Subalternbeamten,
kurzum, die vielen Mindestbemittelten, gar nicht in der Lage waren, an den
Erwerb eines eigenen Hauses zu denken. Sie, fiir die nicht Besitz, sondern nur
Miete in Frage kam, waren hinsichtlich der Wohnverhiltnisse oft gerade am
ibelsten daran, und gerade ihnen brachte das auf dem Wohnungsgesetz von 1889
erwachsene System, das dem Eigenheimgedanken diente, wenig Hilfe.
, Anderseits war die Caisse Générale ausserstande, die finanzielle Frage der
Volkswohnung allein zu 16sen. Deshalb ging die Meinung der massgebenden Kreise
dahin, es miissten neue Einrichtungen geschaffen werden, um (wie es in der Be-
griindung der Ende 1912 eingebrachten Vorlage des spiatern Gesetzes von 1919
lautete) «der Gesamtheit der minderbemittelten Familien zu einer zureichenden,
angenehmen und gesunden Wohnung zu verhelfen und ihnen so viel Wohlbefinden
und hausliche Behaglichkeit zu bieten, als in einer wohlorganisierten Gesellschaft
einem jeglichen zu wiinschen ist». Um dies zu erreichen, sollte die kiinftige
offizielle Wohnungsfiirsorge sich auf einen weit grossern Personenkreis als bisher
erstrecken; dabei sollte der Bau von Mietwohnungen stérkere Beriicksichtigung
finden. Zur Durchfithrung dieses Programmes sollten der Volkswohnung aus den
Mitteln des Staates neue Kapitalien zu billigem Zinse zur Verfiigung gestellt
werden, und es wurde die Griindung eines neuen zentralen Kreditinstitutes vor-
gesehen, einer Sociélé Nationale des Habitations et Logements a bon marché, die den
Mittelpunkt bilden sollte der verschiedenartigen Bestrebungen zur Férderung des
Kleinwohnungswesens.

Das Projekt einer der Volkswohnung dienenden Société Nationale war selbst
alter als das Wohnungsgesetz von 1889 und war von seinem geistigen Vater, dem
Abgeordneten Hecfor Denis, seit dem Jahre 1886 mehrfach der Offentlichkeit
unterbreitet worden. Das Vorbild dieser Nationalgesellschaft zur Foérderung der
Volkswohnung war die Société des Chemins de fer vicinaux, die durch das Gesetz
vom 24. Juni 1885 gegriindet und deren Organisation sich voll bewahrt hatte.

Nach eingehenden Studien und Beratungen in den verschiedenen hierzu
berufenen Koérperschaften wurde das neue Organ, dessen fritheres Inkrafttreten
der Krieg verhinderte, durch das Gesetz vom 11. Oktober 1919 (erginzt durch
dasjenige vom 25. Juli 1921) sanktioniert und in seinen Funktionen umschrieben.

Die beiden Hauptaufgaben, die der Nationalgesellschaft vom Gesetze gestellt
werden, bestehen darin:
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1. die Griindung lokaler oder regionaler Kleinhaus- und Kleinwohnungs-
gesellschaften (sociétés d’habitations et logements a bon marché) zu fordern und
2. diesen Gesellschaften Kapitalvorschiisse zu gewihren.

Die der Nationalgesellschaft sich anschliessenden Untergesellschaften, die
ein rein gemeinniitziges Ziel verfolgen miissen, haben sich streng zu scheiden in
Bau- und in Kreditgesellschaften. Letztern ist der Besitz von Immobilien untersagt.

Durch diese Bestimmungen charakterisiert sich die Société Nationale als
zentrales Kreditinstitut, dessen Organisation die &ltere der Caisse Générale zum
deutlichen Vorbilde hat. Ihre Betriebsmittel sollte die Société Nationale teils
direkt vom Staate erhalten, teils sich durch die Ausgabe von Obligationen be-
schaffen. Davon ist bisher der zweite Weg nicht beschritten worden.

Trotz der wichtigen Stellung, welche die Société Nationale im belgischen
Volkswohnungswesen seit ihrer Griindung einnimmt, verbietet der Gegenstand,
derim Titel der vorliegenden Arbeit ausgedriickt ist, eine eingehendere Betrachtung
dieses neuen Staatsinstitutes, das bis dahin seine finanziellen Kréfte einzig der
Mietwohnung zugewandt und keine Kreditgesellschaften konzessioniert hat ).
Die Kreditgesellschaften sind die Verwirklicher des Eigenheimgedankens. Sie
gewahren dem wenig Bemittelten, der sich ein Haus zu bauen oder zu kaufen
wiinscht, ein Darlehen, das dieser verzinst und amortisiert. Bei der Griindung
der Nationalgesellschaft waren aber die Baukosten eines Hauses so hoch, dass
es nicht ratlich schien, wirtschaftlich schwache Kreise zum Héuserbau zu ani-
mieren. Fiir die Bediirftigsten wiren die Lasten der Verzinsung, Amortisation
und Lebensversicherung zu gross gewesen. Die Tatigkeit der Kreditgesellschaften
wire also finanziell stdrkern Schichten der Bevolkerung zugute gekommen,
wihrend doch das Opfer, das der Staat durch Gewihrung von Kapitalvorschiissen
zum Zinsfusse von bloss 2 9%, brachte, in erster Linie fiir die wirtschaftlich Schwéch-
sten bestimmt war. Anderseits war es ungewiss, wie lange die Teuerung an-
dauern wiirde. Trat eine Senkung der Preise ein und verringerten sich dement-
sprechend die Arbeitslohne, so konnte sich die Lage derjenigen, die in teurer Zeit
gebaut hatten und nun die hohen Lasten der Verzinsung und Amortisation mit
sich schleppten, kritisch gestalten. Der Ankauf dlterer Hiuser kam zwar billiger
zu stehen, vermehrte aber die Zahl der Wohnungen nicht und trug daher nicht
dazu bei, die Wohnungsnot zu lindern. Endlich war die Tatigkeit der Kredit-
gesellschaften mit dem Nachteil behaftet, dass sie sich immer nur auf die Er-
werbung einzelner Hauser erstreckte, wihrend die Baugesellschaften in der
Lage waren, gruppenweise zu bauen und dank dem gewisse Ersparnisse zu erzielen.

Aus all diesen Griinden sah sich die Nationalgesellschaft veranlasst, nur Bau-
gesellschaften die Konzession zu erteilen und die Erlaubnis zur Griindung von

1) Dabei ist freilich auch die Mietwohnung mehrheitlich im Einfamilienhaus. Bis zum
31. Dezember 1924 betrug die Zahl der bewohnten Wohnungen, die von den Untergesellschaften
der Société Nationale gebaut worden waren, 20.240, wihrend die im Bau begriffenen Woh-
nungen sich auf 4663 beliefen. Von diesen insgesamt 24.903 Wohnungen waren
18.972 Wohnungen in 18.972 Einfamilienhdusern
5.931 Wohnungen in 1.138 Mehrfamilienhiusern

Total 24.903 Wohnungen in 20.110 Héusern.
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Kreditgesellschaften auf normalere Zeiten zu verschieben!). Dieser gegen den
Eigentumserwerb gerichteten Wohnungspolitik der Société Nationale entsprach
naturgemiss auch das Verbot an die Baugesellschaften, ihre mit Hilfe der staat-
lichen Vorschiisse errichteten Héuser zu verkaufen.

Durch die Griindung der Société Nationale sollte der Caisse Générale ihr
altes Tétigkeitsfeld keineswegs geschmalert werden. Im Gegenteil, auch sie sollte
mitwirken bei der erweiterten Wohnungsfiirsorge, welche die minderbemittelten
Bevolkerungsschichten nach dem Kriege besonders benodtigten. .Durch das Ge-
setz vom 11. Oktober 1919 wurde die Caisse Générale ermichtigt, ihre finanzielle
Hilfe auf den im neuen Gesetze umschriebenen Personenkreis auszudehnen
(s. S.208). Ferner sieht das Gesetz vor, dass die Regierung analog zur Vorschuss-
gewidhrung an die Société Nationale auch der Caisse Générale Kapitalien zur
Verfiigung stelle zur Erweiterung der Darlehensoperationen, welche die Kasse
mittels ihrer eigenen Gelder geméiss dem Gesetze von 1889 ausfithrt. Doch ist
diese Bestimmung toter Buchstabe geblieben. Uberhaupt haben Caisse Géné-
rale und Société Nationale, obgleich das Wohnungsgesetz von 1919 eine Art
Parallelismus zwischen den Funktionen der beiden Institute geschaffen hat, das
Feld ihrer Tatigkeit bis dahin deutlich geschieden. Die Caisse Générale ist das
Zentralorgan der Kreditgesellschaften geblieben, die dem Streben nach dem
Eigenheim ihre finanzielle Hilfe leihen, wéhrend die Baugesellschaften in der
Société Nationale, die in der Schaffung billiger Mietwohnungen fiir die Bediirf-
tigsten ihre erste Aufgabe erblickt, ihren Mittelpunkt gefunden haben.

b) Das der Nationalgesellschaft unterstellte Werk griindete sich zur Haupt-
sache auf die staatliche Mithilfe und Opferbereitschaft. Staat und Provinzen
zeichneten das Aktienkapital der Société Nationale. Die Verwaltungskosten der
letztern trigt in erster Linie ebenfalls der Staat. Staat, Provinzen, Gemeinden
und offentliche gemeinniitzige Institute sind mit drei Vierteln sdmtlicher Zeich-
nungen die Hauptaktionire der konzessionierten Baugesellschaften. Die von der
Nationalgesellschaft benotigten Darlehenskapitalien lieferte der Staat 2). Diese
zu einem Zinsfuss von bloss 2 9, gewihrten staatlichen Kredite beliefen sich in
den Jahren 1920 bis 1924 insgesamt auf iiber eine halbe Milliarde. Der Staat
und nétigenfalls Provinzen und Gemeinden sind es endlich auch, welche allféllige
Defizite der lokalen und regionalen Gesellschaften decken. Trotz diesen Anstren-
gungen war die Aufgabe der Nationalgesellschaft keineswegs erfiillt, und ihr Kapital-
bedarf nahm zu. Unter diesen Verhéltnissen erklirte die Regierung Mitte 1922,
das bisherige System belaste die 6ffentlichen Finanzen allzusehr, die National-
gesellschaft und ihre Untergesellschaften kénnten allein den bestehenden Anfor-

1) Von diesem Prinzipe wurde eine einzige Ausnahme gemacht zugunsten der zerstorten
Gebiete. Es handelt sich dabei um eine Kreditgesellschaft mit Sitz in Dixmuiden, die ihre
Tatigkeit auf samtliche Gemeinden des westflandrischen Kriegsgebietes ausdehnt. Im iibrigen
konnten finanziell stirkere Personenkreise, die ein Darlehen zum Zwecke des Hauserwerbes
aufzunehmen wiinschten, dies nach wie vor bei einer der von der Caisse Générale konzessionierten
Gesellschaften tun, zu einem Zinsfuss allerdings, der betrdchtlich hoher war als derjenige, zu
dem die Nationalgesellschaft ihre Gelder auslieh.

2) Daneben stellte die Caisse Générale der Nationalgesellschaft fiir Rechnung des Staates
in den Jahren 1923 und 1924 je 50 Millionen zur Verfiigung.
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derungen nicht geniigen, und es seien um jeden Preis neue Losungen zu suchen.
Die Privatinitiative miisse in Bewegung gesetzt werden. Der Augenblick scheine
gekommen zu sein, Einzelpersonen, die beabsichtigten, ein Haus zu bauen, soweit
immer moglich zu ermutigen und zu unterstiitzen.

Diese neue Haltung der Regierung bedeutete einen deutlichen Bruch mit der
unmittelbar vorangehenden, gegen die Eigentumserwerbung gerichtete offizielle
Wohnungspolitik, wie sie von der Société Nationale im Einverstindnisse mit
der Regierung getrieben worden war.

Das erste Mittel der neuen Wohnungspolitik bestand in der Verleihung staat-
licher Pramien 4 fonds perdus an die 10.000 ersten minderbemittelten Personen,
die zu ihrem personlichen Gebrauche ein Haus bauen liessen. Die Bauprimie
war als Anreiz und als Entschédigung zugleich gedacht — als Entschidigung
nimlich fiir eine Wertverminderung der Héuser, die sich aus einem kiinftigen
Steigen des belgischen Frankens ergeben konnte 1).

Im Herbst 1922 dehnte der Staat seine Pramienhilfe auch auf den Verkauf
von Einfamilienhdusern aus, die durch die konzessionierten Untergesellschaften
der Société Nationale errichtet worden waren 2). Der Verkauf dieser schon be-
stehenden Héauser half zwar nicht unmittelbar die Wohnungsnot bekdampfen, hatte
aber den grossen Vorzug, die vom Staate der Nationalgesellschaft dargeliechenen
und von ihr durch Vermittlung der Baugesellschaften in den erstellten Hiusern
investierten und immobilisierten Kapitalien wieder fliissig zu machen. Es be-
stand die Aussicht, auf diesem Wege wieder Mittel fiir die weitern Aufgaben der
Nationalgesellschaft zu erhalten und dadurch zur Entlastung der Staatsfinanzen
beizutragen. Die Vergiinstigung sollte den 7500 ersten minderbemittelten Per-
sonen zugute kommen, die zu ihrem eigenen Gebrauche eines der Einfamilien-
hauser kauften, die unter dem Regime des Wohnungsgesetzes von 1919 erstellt
worden waren. (Uber die Héhe der Bau- und Kaufprimien und die Bedingungen,
die sich an ihre Gewiahrung kniipfen, s. S. 207 und 208).

Zu der Kaufpramie gesellte sich im Jahre 1924 3) eine Ergénzungsprémie.
Sie betragt 8 9, des Verkaufspreises oder Fr. 2000 bei einem Hause im Werte
von Fr. 25.000 und hat den Zweck, eine hohere Gebiihrenlast, die sonst den Kdufer
eines Hauses im Vergleiche zum Erbauer eines solchen traf, auszugleichen und
dadurch den Verkauf der durch die Baugesellschaften erstellten Héuser zu férdern.

Der Ansporn der Eigenheimbestrebung durch die staatliche Pramienpolitik
hatte einen starken Kreditbedarf der Kleinhauserwerber zur Folge, die sich natur-
gemdss in erster Linie an die Kreditgesellschaften der Caisse Générale wandten,
um das ihnen fiir den Bau oder Kauf ihres Hauses noch fehlende Kapital zu borgen.
Die Verbindung von Kleinhaushypothek und Lebensversicherung breitete sich
weiter aus. Uber die neuen Bestimmungen, welche die Kasse in diesem Zusammen-

1) Die Gewihrung dieser staatlichen Bauprimien wurde durch koniglichen Beschluss vom
14. August 1922 inauguriert; dessen Bestimmungen wurden durch die weitern Beschliisse vom
30. Juli 1923 und vom 14. Februar 1924 modifiziert und erginzt.

2) Die Grundlegung fiir die Gewihrung dieser Kaufprimien erfolgte im koniglichen
Beschluss vom 14. Oktober 1922. Modifiziert und erweitert wurden dessen Bestimmungen durch
den koniglichen Beschluss vom 12. Februar 1924.

3) Gemiss koniglichem Beschluss vom 13. Februar 1924.

15
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hange fiir die Darlehensoperationen ihrer Gesellschaften erliess, ist an friiherer
Stelle berichtet worden (s. S.207). Die Auswirkung der staatlichen Pramien-
hilfe auf die Tatigkeit der Kreditgesellschaften spiegelt sich in den Zahlenergeb-
nissen, denen der nachstehende Abschnitt gewidmet ist.

* %
*

Die bisherige Darstellung betraf zur Hauptsache die Organisation, welche
die Caisse Générale zur Forderung des Kleinwohnungswesens und vor allem der
Eigenheimbewegung ins Leben gerufen und ausgebaut hat. Nachdem der Bau
der Maschine, der formale Mechanismus und seine Schicksale geschildert worden
sind, gilt es seine Leistungen im Zusammenhange zu wiirdigen. Die folgenden
Betrachtungen beschéftigen sich demgeméss mit der inhaltlichen Entwicklung,
die das Werk der Caisse Générale, von den Zeitereignissen bald gehemmt, bald
geférdert, im Verlaufe eines Dritteljahrhunderts durchgemacht hat.

5. Leistungen und Ergebnisse

a) Die Zeit vom Inkrafttreten des Wohnungsgesetzes von 1889 bis zum Beginn
des Weltkrieges ist eine Periode stindigen Aufstieges. In diesem Zeitraume, bis
zum 31. Juli 1914, hatte die Caisse Générale auf verschiedenen Wegen, haupt-
séchlich aber durch Vermittlung der ihr angeschlossenen Wohnungsgesellschaften,
Darlehen in der Hohe von insgesamt zirka 109 Millionen Franken fiir den Bau
oder Ankauf von Arbeiterhdusern gewéhrt. Diese bedeutende finanzielle Mit-
wirkung der Sparkasse ermoglichte es, der Arbeiterbevoélkerung zirka 63.000 Hauser
zur Verfiigung zu stellen. Von den erwiahnten 109 Millionen Franken blieben der
Kasse Ende 1914 noch zirka 971, Millionen geschuldet ).

Bei dem von der Caisse Générale finanzierten Werke zur Férderung des Ar-
beiterwohnungswesens kommt den Vorschiissen an die Wohnungsgesellschaften
weitaus die grosste Bedeutung zu. Darlehen unter der Garantie personlicher Ver-
mittler, Vorschiisse an Gemeinden und direkte Hypothekendarlehen spielten stets
nur eine untergeordnete Rolle.

Ende 1914 schuldeten die Wohnungsgesellschaften der Caisse Générale, wie
aus Tab. 7, S. 231, hervorgeht, iiber 94 Millionen oder 96,5, % sémtlicher
Vorschiisse, und von den 63.000 Arbeiterhdusern, zu deren Bau oder Ankauf die
Sparkasse von 1891—1914 mit ihren Mitteln beigetragen hatte, waren es 62.000,
die unter Mitwirkung der konzessionierten Gesellschaften ihrer Bestimmung zuge-
fiihrt worden waren. In demselben Zeitraume waren die Gesellschaften zu 583
Zwangsenteignungen geschritten.

Die Kreditgesellschaften behaupteten im Vergleich zu den Baugesellschaften
stets ein starkes Ubergewicht. Ende 1914 standen unter den 166 Gesellschaften,
die im Besitze von Vorschiissen der Sparkasse waren, 131 Kreditgesellschaften
35 Baugesellschaften gegeniiber. Die Zahl der konzessionierten Gesellschaften
betrug damals 176. Die Differenz zwischen der Zahl der konzessionierten und

1) Da der Krieg der Titigkeit der Caisse Générale ein zeitweiliges Ende setzte, kann die
Lage Ende 1914, wie sie aus den beigegebenen Tabellen, S. 231 ff. hervorgeht, als nahezu
iibereinstimmend mit derjenigen bei Kriegsausbruch betrachtet werden.
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der Zahl der schuldnerischen Gesellschaften beruht darauf, dass' manche Gesell-
schaften immer noch «agréés» waren, ihre Schulden jedoch vollstindig zuriick-
gezahlt hatten. Von den 94 Millionen Franken Vorschiissen, welche die Woh-
nungsgesellschaften Ende 1914 der Caisse Générale schuldeten, entfielen volle
90 Millionen auf die Kreditgesellschaften. Da simtliche Vorschiisse der Spar-
kasse zugunsten des Arbeiterwohnungswesens sich zu dieser Zeit auf gegen 971,
Millionen beliefen, kann ruhig gesagt werden, dass das von der Caisse Générale
geleitete Werk sich im wesentlichen auf die Kreditgesellschaften stiitzte.

Tab. 8, S. 231, verzeichnet das Verhiltnis der von den Kreditgesell-
schaften gewédhrten Darlehen mit Lebensversicherung zur Gesamtheit der Dar-
lehen. Schon Ende 1892 waren die mit Lebensversicherung abgeschlossenen
Darlehensvertrige in der Uberzahl; sie betrugen 6289/, simtlicher Darlehen.
Die Zahl der versicherten Darlehen im Verhéltnis zur Gesamtzahl der Darlehen
schwoll in den folgenden Jahren stetsfort weiter an und iiberstieg bei weitem
die zur Erlangung des Vorzugszinses vorgeschriebene Quote. Von 1905 bis zum
Ausbruch des Krieges waren von 10 Darlehensnehmern immer wenigstens 8 fiir
den Betrag ihres Darlehens lebensversichert.

Am 31. Dezember 1904, als die Alleinherrschaft der gemischten Versicherung
ihr Ende erreichte, bestanden 21.649 gemischte Versicherungen mit einem*ver-
sicherten Kapital von Fr. 53.302.764. Die Schuldrestversicherung, die am 4. No-
vember 1904 eingefiihrt worden war, brachte es bis zum Jahresschluss auf einen
Bestand von 125 Policen mit einem Versicherungskapital von Fr. 343.948. Es
existierten somit am 31. Dezember 1904 21.774 Versicherungsvertrige mit dem
Zwecke, die Riickzahlung einer Hypothekenschuld zu garantieren, und das ver-
sicherte Kapital erreichte die Hohe von Fr. 53.646.712 (s. Tab. 9, S. 232).

Die gemischte Versicherung wurde rasch von der Schuldrestversicherung
verdringt. Nicht nur wurden die neuen Versicherungsvertrége fast ausschliesslich
in Form der Schuldrestversicherung abgeschlossen, sondern es wurden auch die
alten gemischten Versicherungen zu einem guten Teile in Schuldrestversicherungen
konvertiert. Infolge dieser Konversion erfuhren die versicherten Kapitalien von
1904 bis 1905 eine Reduktion von Fr. 5.534.610; dies erkliart, warum — trotz dem
Neuzuwachse — die Versicherungssummen Ende 1905 gegeniiber Ende 1904
eine kleine Abnahme aufweisen.

Ende 1914 waren Fr. 88.392.008 versichert, die sich auf 36.828 Policen ver-
teilten. Davon entfielen 36.735 Policen mit einem Versicherungskapital von
Fr. 88.136.859 auf Arbeiterwohnungsgesellschaften als Versicherungsnehmer. Die
Form der Versicherung war fast ausschliesslich die Schuldrestversicherung. Die der
Entschuldung dienenden gemischten Versicherungen waren auf die unbedeutende
Ziffer von 488 Policen mit einer Versicherungssumme von Fr. 1.262.105 gesunken.

Bei den Versicherungsvertrigen, die Ende 1892 in Kraft standen, waren die
mittleren Versicherungsperioden von 15 und 20 Jahren stark bevorzugt (s. Tab. 10,
S. 232). Dieses Verhiltnis verschob sich immer mehr zugunsten der beiden
langern und namentlich der lingsten Vertragsdauer. Ende 1914 entfielen auf die
Versicherungsperioden von 20 und 25 Jahren 82 9, auf die Versicherungsperiode
von 25 Jahren allein 59 9, aller Vertrige.



226 Walter Jost

b) Nach Ausbruch des Krieges stellte die Caisse Générale die Darlehens-
gewahrung an die Arbeiterwohnungsgesellschaften ein. Die Bautitigkeit lag wih-
rend der Kriegsjahre ginzlich darnieder, und es wurden in dieser Zeit sehr wenige
Hiuser durch Vermittlung der Kreditgesellschaften gekauft. Zahlreiche Schuldner
der Gesellschaften stellten ihre monatlichen Zahlungen ein. Aus diesem Grunde
und infolge der bestehenden Verkehrsschwierigkeiten gewéhrte die Sparkasse
ihrerseits den Gesellschaften die notige Stundung fiir die ihr aus den gewiahrten
Vorschiissen zukommenden Zinsen. Den Darlehensnehmern der Gesellschaften,
die ohne ihre Schuld in Zahlungsschwierigkeiten gekommen waren, wurde da-
durch geholfen, dass die urspriingliche Tilgungsdauer ihrer Darlehen verldngert
wurde. 4

¢) Nach Friedensschluss, Ende 1919 und namentlich wéhrend des Jahres
1920, besserte sich indessen die Lage von selbst: die Regelméssigkeit der Zahlungen
seitens der Arbeiter stellte sich wieder ein, und riickstdndige Schulden wurden
liquidiert. An diesem Resultate waren wesentlich schuld die Erhéhung der Lohne
und die vorteilhaften Preise, welche die landwirtschaftlichen Produkte erzielten.

Die Wohnungsgesellschaften entwickelten wiederum eine rege Tatigkeit. So
wurden im Laufe des Jahres 1919 durch Vermittilung der Kreditgesellschaften
zirka 3000 H#user gekauft. Die zu diesem Zwecke gewihrten Darlehen wurden
hauptsichlich aus den riickfliessenden Kapitalien fritherer Darlehensoperationen
(also nicht aus neuen Vorschiissen der Sparkasse) bestritten. Sie dienten fast
ausschliesslich dem Ankauf schon bestehender Héuser, da die Erstellung neuer
Hauser sehr kostspielig war.

Mit dem Jahre 1920 setzte die Caisse Générale wieder starke Krafte ein zur
Forderung des Kleinwohnungswesens. Ende 1923 beliefen sich die von der Caisse
Générale seit Beginn ihrer Téatigkeit der Volkswohnung zugefiihrten Kapitalien
auf iber 198 Millionen Frankent!). Fnde 1914 waren es rund 109 Millionen
gewesen, so dass die Zunahme iiber 80 9, betrigt. In der Tatsache, dass gleich-
zeitig die Zahl der Héauser, die mit Hilfe der Darlehen der Sparkasse gebaut und
gekauft wurden, sich blossumetwa 50 9%, vermehrte, driickt sich die nach dem Kriege
herrschende Teuerung aus.

Von den 198 Millionen Franken, welche die Caisse Générale dem Werke der
Volkswohnung zur Verfiigung gestellt hatte, blieben ihr am 31. Dezember 1923
noch 178 Millionen geschuldet. Davon représentieren 173 Millionen den Saldo
der Vorschiisse an die konzessionierten Gesellschaften, und zwar schuldeten 129
Kreditgesellschaften nahezu 168 Millionen, der Rest von etwas iiber 5 Millionen
verteilte sich auf 14 Baugesellschaften. Die Verminderung der schuldnerischen
Gesellschaften gegeniiber der Vorkriegszeit betrifft fast ausschliesslich die Bau-
gesellschaften, deren Zahl von 35 Ende 1914 auf 14 Ende 1923 zuriickgegangen

1) Hierin sind nicht inbegriffen 50 Millionen Franken, welche die Caisse Générale der Natio-
nalgesellschaft im Jahre 1923 fir Rechnung des Staates vorgeschossen hat. Mitte Dezember
des Jahres 1924 war die Gesamtsumme der Vorschiisse unter Einbeziehung von 100 Millionen,
welche die Kasse der Société Nationale zur Verfiigung gestellt hatte, auf 332 Millionen ange-
stiegen (Mitteilungen des Generaldirektors der Caisse Générale am Congrés National des Habi-
tations 4 bon marché vom 14. Dezember 1924).
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war. Das Gesetz vom 11. Oktober 1919, das die Société Nationale 'des Habitations
et Logements a bon marché ins Leben rief, fithrte zur Griindung einer grossen Zahl
neuer Baugesellschaften, die sich aber nicht der Caisse Générale, sondern dem
neugeschaffenen, auch bautechnisch besonders ausgeriisteten Zentralinstitute
anschlossen. Selbst einige der &ltern Baugesellschaften, die unter der Caisse
Générale gearbeitet hatten, erlangten den Anschluss an die Société Nationale.

Das Verhéltnis der Versicherten zur Gesamtheit aller Darlehensnehmer der
Kreditgesellschaften hatte Ende 1914 829 9/, betragen. Diese Ziffer sank bis
Ende 1919 auf 756 9/,,, erholte sich dann aber rasch wieder und befindet sich seit
1922 mit iiber 800 °9/,, in normaler Hohe (s. Tab. 8, S. 37).

Der Riickgang des Policenbestandes von zirka 36.800 auf zirka 30.700 und
der Versicherungssummen von iiber 88 Millionen Franken auf noch 65 Millionen
im Zeitraume Ende 1914 bis Ende 1919 (s. Tab. 9, S. 232) erklart sich aus der Tat-
sache, dass in dem Jahrfiinft nach Kriegsausbruch der Zuwachs an neuen Ent-
schuldungsversicherungen nur gering war, wiahrend gleichzeitig eine grosse Zahl
alter Versicherungen durch den Tod des Versicherungsnehmers oder durch die
Amortisation seines Darlehens ihr natiirliches Ende fanden. Erst im Jahre 1920
iibertraf die Zahl der neuen Versicherungsvertriage diejenige der Liquidationen.
Der nun beginnende Aufschwung nimmt, offenbar begiinstigt durch die staatliche
Pramienpolitik (s. S. 223), in den Jahren 1922 und 1923 besonders starke
Dimensionen an. Ende 1923 waren gegen 39.500 Entschuldungsversicherungen
in Kraft mit einem Versicherungskapital von zirka 170 Millionen Franken. Wéh-
rend letzteres gegeniiber dem Vorkriegsstande sich somit nahezu verdoppelt hat,
ist die Zahl der Policen bloss um zirka 1/,, gestiegen. Darin spiegelt sich wieder
der erhohte Preis der Hauser und die daraus sich ergebende notwendige Erhohung
der einzelnen Darlehens- und Versicherungssummen. Wéihrend Ende 1914 pro
Police zirka Fr. 2400 versichert waren, ergibt sich fiir Ende 1923 ein durchschnitt-
liches Versicherungskapital von Fr.4500. Da es sich dabei fast ausschliesslich
um Versicherungen fallender Kapitalien (Schuldrestversicherungen) handelt —
die gemischten Versicherungen zum Zwecke der Darlehenstilgung haben seit
Kriegsende weiter abgenommen und erreichten Ende 1923 nur noch die Zahl von
174 Policen — so beziehen sich diese Durchschnitte wohlgemerkt nichi auf das
anfingliche Versicherungskapital.

Hinsichtlich der Vertragsdauer der Entschuldungsversicherungen (s. Tab. 10,
S. 232) zeigt sich die bemerkenswerte Erscheinung, dass seit Kriegsende die kur-
zen Vertragsperioden von 10 und 15 Jahren wieder etwas an Boden gewinnen.
Dies ist die Folge der verhiltnisméssig hohen Arbeitslohne, die dem Hauserwerber
gegenwirtig erlauben, fir die Tilgung seiner Schuld eine kurze Amortisations-
periode zu wéhlen 1),

1) Im Zusammenhang mit der Einfithrung von Staatsprimien zur Bekidmpfung der Woh-
nungsnot empfahl die Regierung selber den Priamienempfingern, ihre Hauserwerbslasten auf
kurze Fristen zu verteilen, wobei sie darauf hinwies, dass nachtriglich immer noch eine Ver-
langerung der Tilgungsdauer méglich sei, falls die Lohne vor Ablauf der Amortisationsperiode

erheblich sinken sollten.
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6. Tabellen

Tabelle der Annuitéten und Mensualitéten eines Tilgungsdarlehens von Fr. 1000
ohne Lebensversicherung

1

Tilgungsdauer
Darlehens- 10 Jahre 15 Jahre 20 Jahre 25 Jahre 30 Jahre
zinsfuss Men- Men- Men- Men- Men-
Afae | suaii | MG suaic | AR suati | ABRE suali- | APRSE suali-
Fr. Fr. Fr. Fr. Fr. Fr. Fr. Fr., Fr. Fr.
4 % 123,29 (10,271 89,94| 7,50|(73,58| 6,13|(64,01| 5,33 || 1) 1)

4Y, % 124,83 | 10,41| 91,52 7,63|75,22| 6,27 |(65,71| 5,48 || 59,60 4,97
4% % 126,38 | 10,54 93,11| 7,76 |76,88| 6,41 | 67,44| 5,62 61,39| 5,12
43/ 9, 127,94 110,67| 94,72 7,90|78,55| 6,55 69,19| 5,77 | 63,21| 5,27
5% 129,50 | 10,80( 96,34| 8,03 (180,24| 6,69 || 70,95| 5,92} 65,05 5,43
5, % 131,08 110,93} 97,98' 8,17(81,95| 6,83 72,74] 6,07 || 66,92 5,58

5% % 132,67 (11,06| 99,63| 8,31/83,68| 6,98 || 74,55 6,22 | 68,81| 5,74
1) 1922 eingefithrte Vertragsdauer

Auszug aus dem Primientarife der gemischten Lebensversicherung, der von
1891 bis 1904 ausschliesslich in Geltung stand

Jahrliche Priamien fir ein Kapital von Fr. 1000
Rechnungsgrundlagen: Zinsfuss 3 %, Engl. Life’ Table No. 3 (Males), Zuschlag 3 %

2 Versicherungsdauer
Eintrittsalter
10 Jahre 15 Jahre 20 Jahre 25 Jahre
Fr. Fr. Fr. Fr.

21 Jahre. . . . . .. .. 91,83 58,89 42,84 33,56
25 P e e e e e e 92,19 59,32 43,34 34,16
30 e e e e e e e 92,74 59,99 44,15 35,13
35 DL e e e e e e e 93,49 60,92 45,30 36,53
40 » .. 94,57 62,28 46,99 38,60
45 P e e e e e e 96,15 64,32 49,51
50 » ... ... 98,61 67,42
55 e e e e e e e 102,20
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Auszug aus dem ersten Pramientarif der Schuldrestversicherung von 1904

Versicherung der Schuldreste eines zu 4 9% verzinslichen Amortisationsdarlehens

von Fr. 1000
Rechnungsgrundlagen: Zinsfuss 3 %, Engl. Life Table No. 3 (Males), Zuschlag 3 %
3 Versicherungskapital Einmalige Versicherungspramien
. bei einer Versicherungsdauer g',_ bei einer Versicherungsdauer
wihrend in Jahren £3 in Jahren
des EC]
10 15 20 25 1&1 10 15 20 25
Fr. Fr. Fr. Fr. Fr. Fr. Fr. Fr.
1. Jahres || 1000,00 | 1000,00 | 1000,00 | 1000,00 |21} 48,23 | 69,89 | 91,40 | 112,88
5 » 646,31 | 787,93 857,40 898,03|25| 51,99 | 75,48 | 99,05 |122,85
10. » 118,55| 471,48 644,61| 745,89(30| 57,57 | 84,10 111,12 138,87
15. » 86,48 | 385,73| 560,7835) 65,22 | 96,01 (127,90 161,11
20. » 70,75| 335,56 (40 76,10 (112,96 |151,65 192,12
25. » 61,55|45| 91,76 |137,24 {185,04
50(/115,04 |172,15
5511147,54

Hilfstabelle zum vorstehenden Pramientarif mit den ausgerechneten Werten

1 Fr.

—— (s. S.213)

1—P

Gesamtsumme, die bei einem nachgesuchten Darlehen von 1 zu versichern ist, wenn die einmalige
Versicherungspridmie dem Darlehen einverleibt wird.

4 Eintrittsalter Versicherungsdauer

10 Jahre 15 Jahre 20 Jahre 25 Jahre
2/ 1,050.674 | 1,075.141 | 1,100.594 | 1,127.243
25 1,054.841 | 1,081.642 | 1,109.939 | 1,140.055
0. .. o000 1,061.086 | 1,091.822 | 1,125.011 | 1,161.264
3. .0 1,069.770 | 1,106.206 | 1,146.657 | 1,192.051
40 . . . ..o 1,082.368 | 1,127.344 | 1,178.758 | 1,237.807
5. . ..o 1,101.030 | 1,159.070 | 1,227.054
50. . . ..o oo 1,129.994 | 1,207.948
55 . . . . oo oo 1,173.075




Annuitatentabelle im Anschluss an die vorstehenden Tabellen 3 und 4
Annuititen, die firr ein nachgesuchtes zu 4 9% verzinsliches Amortisationsdarlehen von Fr. 1000 zu bezahlen sind, wenn die einmalige
Versicherungspriamie (Tabelle 3) in das Darlehen eingeschlossen wird

5 Eintrittsaiter Versicherungsdauer
10 Jahre 15 Jahre 20 Jahre 25 Jahre
Fr. Fr. Fr. Fr.

21 Jahre . . . . ..o 129,54 96,70 80,98 72,16

D225 130,05 97,28 81,67 72,98

30 » oL 130,82 98,20 82,78 74,33

35 » Lo e 131,89 99,49 - 84,37 76,31

40 » Lo 133,45 101,39 86,74 79,23

45 » oL 135,75 104,25 90,29

50 » Lo oo 139,32 108,64

55 » Lo Lo 144,63

Auszug aus dem Prémientarif CA (1923)
Versicherung der Schuldreste eines zu 5 9% verzinslichen Amortisationsdarlehens von Fr. 1000
Rechnungsgrundlagen: Zinsfuss 4 %, Table belge HF (1904), Zuschlag 3 %.
6 Versicherungskapital Einmalige Versicherungspriamien
wihrend bei einer Versicherungsdauer von Eintritts- bei einer Versicherungsdauer von
des 10 Jahren | 15 Jahren | 20 Jahren | 25 Jahren | 30 Jahren | alter |10 Jahren|15 Jahren|20 Jahren|25 Jahren|30 Jahren
Fr. Fr. Fr. Fr. Fr. Fr. Fr. Fr. Fr. Fr.
1. Jahres| 1000,00 | 1000,00 | 1000,00 | 1000,00 { 1000,00 17 29,18 | 42,97, 56,25 | 69,12 81,79
5. » 657,33 800,26 869,65 909,69 935,13 20 33,71 | 48,11 | 62,10 | 75,85| 89,56
10. » 123,34 489,00 666,53 768,97 834,03 | 25 35,89 | 51,69 67,42 83,31 99,64
15. » 91,75 407,29 589,36 705,01 30 39,34 | 57,34 | 75,78 | 94,96 | 115,16
20. » 76,42 360,13 540,34 35 44,81 66,25 | 88,85 | 112,96 | 138,80
25. » 67,57 330,13 40 53,44 | 80,18 | 109,03 | 140,23
30. » 61,95 45 66,97 | 101,72 | 139,63
50 87,97 | 134,46
55 120,08

088
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Entwicklung und Titigkeit der Arbeiterwohnungsgeselischaften

7 Gesellschaften Zahl der seit
Jahr Total davon schuldnerische Iﬁ?l%le?lnogcgr
(81. Dezember) I onzes-| Bau. mit einem Bau- | mit einem | gekauften

sloniert| B ten|  Saide von |senatten| salde von | Hiauser

Fr. Fr.
1891 . . . .. 16 5 166.500 2 40.000 :

1895 . . . . . 88 62 10.302.244 19 1.206.650 4.430

1900 . . . . . 140 || 108 35.570.374 27 1.654.927 | 16.982

1905 . . . .. 170 || 126 59.716.604 38 | 2.501.604 | 33.046

1910 . . . . . 175 || 130 76.646.148 38 | 3.854.595 | 49.861
1914 . . . .. 176 || 131 | 90.093.207 | 35 | 4.075.671 | 61.9187)
1918 . . . . . 176 || 129 89.508.235 33 | 3.834.671 62.1221)
1919 . . . .. 176 || 129 88.824.122 32 | 3.542.671 65.104 1)
1920 . . . . . 178 || 130 | 100.703.502 27 | 2.904.371 71.687 1)
1921 . . . .. 179 | 131 | 110.187.625 22 | 4.113.892 | 78.1351)
1922 . . . .. 180 || 131 128.224.132 17 | 4.804.238 | 85.6151)
1923 . . . .. 181 129 | 167.902.156 14 | 5.352.760 | 92.9591)
1) Hierbei sind einige Gesellschaften, die ihr Material nicht rechtzeitig der Caisse

Générale eingeliefert hatten, nicht beriicksichtigt.

Das Verhiltnis der lebensversicherten Darlehensnehmer zur Gesamtheit der
Darlehensnehmer der Kreditgesellschaften

8 Jahr Zahl der Darlehensvertrage Quote der Darlehen
- mit Lebens-

(31. Dezember) Total Lebensv;';'sﬁchemng versicherung in %o
1891 . . . . oL L. 52 11 212
1892 . . . . .. .. 753 473 628
1895 . . . . . . .. 4.360 3.443 790
1900 . . . ... L. 16.294 12.955 795
1905 . . . . .. L. 26.048 21.894 840
1910 . . . .. L L. 43.847 29.544 848
1914y . . ... L. 39.698 32.900 829
1918y . . . .. L. 36.716 28.440 775
1919y . . ... L. 35.923 27.164 756
1920y . . ... L. 37.176 29.324 789
19214y . . 0L L L. 38.402 30.580 796
1922y . .. L L L. 41.120 33.451 813
1923y . ... L L. 44.550 36.347 816

1) Hierbei sind einige Gesellschaften, die ihr Material nicht rechtzeitig der Caisse

Générale eingeliefert hatten, nicht beriicksichtigt.
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Die Entschuldungsversicherungen nach Form, Policenzahl u. Versicherungssummen

9 Gemischte Schuld- Total der Entschul-
Jahr Versicherungen restversicherungen dungsversicherungen
(31. Dezember) | 7ap) der |Versicherungs-| Zahl der |Versicherungs-| Zahl der | Versicherungs-
Policen summen Policen summen Policen summen
1892 . . . . 521 1.377.062 — — 521 1.377.062
1895 . . . . 3.719 9.024.105 — — 3.719 9.024.105
1900 . . . . 13.289 31.598.750 — — 13.289 31.598.750
19041) . . . 21.649 53.302.764 125 343.948 | 21.774 53.646.712
1905 . . . . 5.477 11.280.854 | 17.777 41.740.135 | 23.254 53.020.989%)
19026 P 901 2.258.013 | 23.735 52.876.659 | 24.636 55.134.672
) I - — — — —_ —
1911 . . . . 644 1.655.363 | 32.579 76.901.641 | 33.223 78.557.004
1914 . . . . 488 1.262,105 | 36.340 87.129.903 | 36.828 88.392.008
1918 . . . . 322 823.202 | 31.736 64.617.395 | 32.058 65.440.597
1919 . . . . 265 675.993 | 30,431 64.409.457 | 30.696 65.085.450
1920 . . . . 210 533.388 | 32.633 84.548.778 | 32.843 85,082.166
1921 . . . . 213 689.534 | 33.984 99.382.209 | 34.197 100.071.743
1922 . . . . 203 722.035 | 36.186 125.117.804 | 36.389 125.839.839
1923 . . . . 174 670.950 | 39.286 169.269.152 | 39.460 169.940.102

lg Jahr der Einfithrung der Schuldrestversicherung.
2) Fir die Jahre 1907—1910 veréffentlichte die Caisse Générale in ihren Jahresberichten keine
speziellen Zahlenangaben tiiber diejenigen Versicherungsvertrige, die der Tilgung von Haus-
erwerbsdarlehen dienten.

3) Riickgang der Versicherungssummen infolge Konversion gemischter Versicherungen in
Schuldrestversicherungen.

Die Entschuldungsversicherungen nach ihrer Vertragsdauer

1.0 Versicherungsdauer in Jahren
. 10 15 20 25 Total
Jahr Policenzahl Policenzahl Policenzahl Policenzahl der
(31. Dez.) = = m = .
<23 <= =ig o5 g | Poticen
absolut ‘; g ::: absolut ;g :;:: absolut 2 :é E absolut Zg E
1892 90 | 17 177 | 34 160 | 31 94 | 18 5211)
1895 483 13 1131 30 999 27 1.106 30 3.7191)
1900 1546 | 12 3286 | 25 3495 | 26 4.962 | 37 | 13.2891)
1903 1912 | 10 4413 | 22 5127 | 25 8.636 | 43 | 20.0881)
1904 1945 9 4637 | 21 5531 | 26 9.661 | 44 | 21.7742)
1906 1952 8 4980 | 20 6201 | 25 || 11.503 | 47 | 24.636%)
1910 1779 6 4937 | 17 7194 | 25 | 15.142 | 52 | 29.0529
1914 1831 5 4800 | 13 8680 | 24 || 21.029 | 58 | 36.340%)
1918 1620 5 3452 11 7296 23 19.358 61 31.7364)
1920 2240 7 4278 | 13 7532 | 23 || 18583 | 57 | 32.633%)
5) —_— —_ —_ —_ —_— — JE— — —_—

1) Ausschliesslich gemischte Versicherungen.
%) Gemischte Versicherungen mit Ausnahme von 125 Schuldrestversicherungen.

8) Wovon 23.735 Schuldrestversicherungen. 5

4) Ohne die nur noch unbedeutende Zahl gemischter Versicherungen, die in den Berichten
der Caisse Générale fiir diese Jahre, soweit es sich dabei um Versicherungen zu Entschuldungs-
zwecken handelt, nicht mehr nach ihrer Vertragsdauer spezifiziert werden.

5) Seit 1921 fehlen die entsprechenden Angaben in den Jahresberichten der Caisse Générale.
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III. Das System der englischen Lebensversicherungsgesellschaften

4 Neben dem staatlich fundierten System der Caisse Générale d’Epargne et

de Retraite in Belgien hat auch auf rein privatwirtschaftlicher Basis die Verbin-
dung von Lebensversicherung und Kleinhaushypothek ihre Organisationsformen
gefunden, so in Belgien selbst, in Frankreich, neuerdings namentlich auch in
England. Nimmt man eine der populdren englischen Zeitschriften fiir Wohnungs-
pflege oder auch nur eine gewdhnliche englische Tageszeitung in die Hand, so
stosst man auf die lockenden Inserate von Lebensversicherungsgesellschaften,
die sich anbieten, jedermann, der den Wunsch danach hat, zum Hauseigentiimer
zu machen. Hypothekendarlehen und Versicherung werden gleichzeitig von der
Lebensversicherungsgesellschaft selbst gewéhrt. Als erlduterndes Beispiel diene
die Methode der Cooperative Insurance Society Ltd.in Manchester.

Jemand geht bei der Gesellschaft eine gemischte Versicherung auf den Todes-
fall ein mit einer Vertragsdauer von 10, 15, 20 oder 25 Jahren, die spétestens
mit dem 65. Altersjahre des Versicherten ihr Ende erreichen muss. Nach Bezah-
lung der ersten Pramie hat der Versicherungsnehmer unter der Bedingung, dass
er volle 21 Jahre alt ist, Anspruch auf ein Hypothekendarlehen in der Maximal-
hoéhe von 75 9, des Schatzungswertes oder der Kaufsumme (massgebend ist stets
der niederere Wert) des Hauses, das er zu erwerben wiinscht. Wird das Darlehens-
gesuch erst gestellt, nachdem die Versicherungspriamie bereits mehrere Jahre
bezahlt worden ist, so erhéht sich die Beleihungsgrenze bis zu den nachbezeich-

neten Quoten:

Zahl der entrichteten Versicherungsdauer in Jahren
Jahrespramien 10 15 20 25
1 XA 75 % 75 9% 75 9%
2 80 % 75 % 75 9% 75 %
3 100 9, 80 % 75 % 75 %
4 90 %, 80 9% 75 9%
5 100 9, 85 9, 75 9,
6 90 % 80 %,
7 100 % 85 %,
8 90 9,
9 95 9,
10 100 %

Die Beleihungsquote wichst in dem Masse als zu der hypothekarischen
Garantie die Sicherung infolge des wachsenden Riickkaufswertes der Police tritt.
Die Darlehenssumme darf auf keinen Fall die Versicherungssumme iibersteigen.
Der Darlehenszins betrigt 5 9% und ist halbjahrlich zahlbar. Die Entrichtung
der Priamien erfolgt jahrlich, halbjdhrlich oder vierteljahrlich, und es kommen
zwei Tarife in Frage: Tarif A mit Gewinnanteil, der am Ende der Versicherungs-
periode oder vorher beim Tode des Versicherten ausbezahlt wird, und Tarif B
mit Gewinnanteil bloss fiir den Fall, dass der Versicherte das Ende der Versiche-
rungsdauer erlebt. Die Tarife sind identisch mit den gewéhnlichen Tarifen, die bei
der Gesellschaft fiir die gemischte Versicherung in Geltung stehen. Nachfolgend
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ist Tarif B im Auszug wiedergegeben. Tabuliert sind fiir verschiedene Eintritts-
alter und Versicherungsperioden die Jahrespramien eines Versicherungskapitals
von 100 Pfund. Die Zahlen verstehen sich ohne Darlehenszins.

Alter Versicherungsperiode in Jahren
am néchsten
Geburtstage 10 15 20 25
£ s d £ S d £ s d £ s d

22 9 17 10 6 6 7 4 11 10 3 11 7
25 9 18 2 6 7 1 4 12 b 3 12 4
30 9 19 5 6 8 7 4 14 1 3 14 4
35 10 0 11 6 10 3 4 16 3 3 17 1
40 10 2 9 6 12 9 4 19 3 4 1 0
45 10 6 0 6 16 11 5 4 8
50 10 10 10 7 3 3
55 10 18 10

Tritt der Versicherungsfall ein, so horen mit diesem Augenblicke alle Zah-
lungen an die Gesellschaft auf. Darlehen und laufende Zinsen werden von der
Versicherungssumme abgezogen, und im Falle eines Saldos dieser an den Ver-
sicherungsnehmer oder dessen Rechtsnachfolger ausbezahlt.

Die Schatzung des Hauses geschieht durch einen Beamten der Gesellschaft.
Samtliche Gebiihren gehen zu Lasten des Darlehensnehmers, der auch verpflichtet
ist, das Haus bei der Gesellschaft gegen Feuer zu versichern. Das einzelne Dar-
lehen darf 1000 Pfund nicht iibersteigen. Riickzahlungen der Darlehen konnen
in Betrigen von 5 Pfund oder einem Vielfachen davon an den Zinsterminen
erfolgen. Auch ist die Riickzahlung der ganzen Darlehenssumme zu jeder Zeit
statthaft. Der Darlehensnehmer hat das Recht, sein Haus zu verkaufen. In
diesem Falle wird das Darlehen aus dem Erlgse an die Gesellschaft zuriickbezahlt
und die Hypothek von dieser geloscht. Hinsichtlich der Versicherung hat der
Darlehensnehmer dann die Wahl zwischen den folgenden Méglichkeiten: er kann
seine Primienzahlungen fortsetzen oder den Riickkaufswert der Police verlangen
oder endlich seine Police in eine pridmienfreie umwandeln lassen.

Nachdem die Cooperative Insurance Society im Frithjahr 1923 diese Art
von Geschift begonnen hatte, betrug nach neun Monaten die Gesamtsumme der
unter den genannten Bedingungen gewihrten Darlehen 150.000 Pfund. Die
Begrenzung des einzelnen Darlehensbetrages nach oben auf die Summe von 1000
Pfund beweist, dass es sich wirklich nur um Kleinhaushypotheken handelt. Die
Gesellschaft verlangt, dass das zu belehnende Haus von dem Darlehensnehmer
selbst bewohnt werde. Eine untere Darlehensgrenze wird nicht genannt. Dagegen
setzt ein anderes englisches Versicherungsinstitut, die Wesleyan General Assu-
rance Society in Birmingham, das Minimum eines unter ganz &hnlichen Voraus-
setzungen gewihrten Darlehens auf 200 Pfund fest. Ein Auszug aus dem Pramien-
tarife dieser Gesellschaft ist nachstehend mitgeteilt.
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Gemischte Versicherung ohne Gewinnanteil
Jahrespriamien fiir eine Versicherungssumme von £ 100 in Verbindung mit Hypothekendarlehen

Versicherungsdauer in Jahren
Eintrittsalter
15 20 25 30

£ s d £ B d 2 s d £ s d
21 6 2 4 4 5 10 3 6 0 2 13 4
25 6 2 10 4 6 6 3 6 8 2 14 4
30 6 3 8 4 7 8 3 8 4 2°16 4
35 6 5 0 4 9 6 3 10 8 2 19 4
40 6 7 4 4 12 4 3 14 6 3 4 2
45 6 10 10 4 16 10 4 0 4
50 6 16 4 5 4 0
55 7 5 0

C. Kritisches und Problematisches

Der vorausgehende deskriptive Teil gibt Anlass zur kritischen Erérterung
einer Reihe von Fragen, die mit der Finanzierung des Eigenhauses im Zusammen-
hange stehen. Namentlich sind die verschiedenen Organisationsformen, in denen
die Verbindung von Darlehensgewidhrung und Lebensversicherung ihre Verwirk-
lichung finden kann, einer abwigenden Wiirdigung zu unterziehen.

I. Die Formen der Lebensversicherung und der Darlehensgewéhrung

Die Form der Lebensversicherung, die sich in erster Linie dazu eignet, die
Tilgung einer Schuld auf einen bestimmten Termin oder aber auf den Zeitpunkt
des Ablebens des Versicherten, falls dieser friither sterben sollte, zu garantieren,
ist die gemischte Versicherung auf den Todesfall. Es geniigt, eine derartige Ver-
sicherung von bestimmter Vertragsdauer in der Hoéhe der zu tilgenden Schuld-
summe abzuschliessen, damit am Ende der Vertragsdauer oder frither beim Tode
des Versicherten von der Versicherungsanstalt genau die Summe ausbezahlt
werde, mit der die Schuld geldscht werden kann.

Organisch verbindet sich eine solche Versicherung nur mit einem gewohn-
lichen Zinsdarlehen, nicht aber mit einem Amortisationsdarlehen. Wird ein
Amortisationsdarlehen mit bestimmter Tilgungsperiode durch eine gemischte
Versicherung von gleicher Vertragsdauer gedeckt, so wird durch diese Massnahme
in jedem Falle, ausser dem einen, wo der Darlehensnehmer vor Bezahlung der ersten
Annuitat stirbt, ein grosseres Kapital sichergestellt, als zur Tilgung der Darlehens-
schuld notwendig ist. Dementsprechend ist dieses System teuer und in der Regel
unzweckmissig. Es ldauft im Grunde auf eine doppelte Amortisation hinaus,
wovon die eine durch die Bezahlung des Amortisationsbeitrages, die andere durch
die Entrichtung der Versicherungspramie erzielt wird. Da durch die Bezahlung
der Versicherungsprimie die Bereitstellung der vollen Darlehenssumme nicht nur
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fiir den Fall, dass der Darlehensnehmer vorzeitig stirbt, sondern auch unter der
Voraussetzung, dass er das Ende der Vertragsperiode erlebt, garantiert wird,
so ist eine besondere Abtragung der Schuld durch Bezahlung von Amortisations-
beitragen tberfliissig.

Soll anderseits das Amortisationsdarlehen beibehalten werden, so lasst sich
dieses mit einer Lebensversicherung nur so organisch verbinden, dass nicht mehr
wie bei der gemischten Versicherung die volle urspriingliche Schuldsumme zum
Gegenstande der Versicherung gemacht wird, sondern lediglich die abnehmenden
Schuldreste, die jedes Jahr nach Bezahlung der Annuitdt iibrig bleiben. Der
eine Bestandteil der gemischten Versicherung, die Versicherung auf den Erlebens-
fall, wird preisgegeben und ihre Funktion durch die direkte Amortisation ersetzt.
Es verbleibt dann nur noch die Notwendigkeit, die Amortisation durch eine tempo-
rare Todesfallversicherung zu ergénzen, die, fiir den Fall, dass der Tod den Dar-
lehensnehmer an der Durchfiihrung der Amortisation hindert, die Bereitstellung
des noch nicht getilgten Darlehensrestes iibernimmt.

II. Technische Probleme der Schuldrestversicherung

1. Die Art der Pramienzahlung und die Gefahr negativer
Pramienreserven

Der Einfithrung der Schuldrestversicherung in den Versicherungsbetrieb
standen eine Zeitlang technische Schwierigkeiten entgegen, die in der Frage
der Pramienaufstellung lagen ). Wird eine Pramie berechnet, die sich nach dem
jahrlichen Risiko richtet, das der Versicherer zu tragen hat, so ergibt sich eine
héchst unregelmaéssige, stets wechselnde Jahrespramie, da diese einerseits abhéngig
ist von der wachsenden Sterbenswahrscheinlichkeit des Versicherten, anderseits
von den zunichst langsam, dann immer rascher sinkenden Kapitalresten, welche
die Versicherung zu decken hat. Bequemer ist eine parallel mit den Kapital-
resten periodisch fallende Pramie, bei der die eine Unregelmassigkeit, die Sterbens-
wahrscheinlichkeit, ausgeglichen ist. Der Versicherungsnehmer bezahlt in diesem
- Falle eine Pramie, die sich beispielsweise jeweils nach fiinf Jahren um einen be-
stimmten Betrag erméssigt. Doch kann auch diese Pramienform nicht voll be-
friedigen. Vielmehr musste das Bestreben sein, eine unverénderliche jdhrliche
Durchschnittsprimie, wie sie bei der gewohnlichen Kapitalversicherung iiblich
ist, aufzustellen. Dieses Ideal aber schien infolge der hierbei auftretenden nega-
tiven Primienreserven nicht realisierbar zu sein.

Wird bei der gewohnlichen Kapitalversicherung eine jéhrliche Durchschnitts-
pramie erhoben, so bezahlt der Versicherungsnehmer im Verhéltnis zum Risiko,
das der Versicherer iibernimmt, in seinen jungen Jahren zuviel, und dieses Zu-
viel mit Zins und Zinseszins dient dazu, das Zuwenig, das er in seinen spétern
Jahren im Verhiltnis zum wachsenden Sterberisiko bezahlt, zu kompensieren.
Da dieses grossere Risiko in der zweiten Hélfte der Versicherungsperiode liegt

1) Die Schuldrestversicherung ist in der deutschen Versicherungsliteratur des oftern,
namentlich als Mittel zur Entschuldung des landwirtschaftlichen Grundbesitzes ins Auge gefasst
und erértert worden. ’
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und der Versicherungsnehmer in der ersten Hélfte seine iiberschiissigen Zahlungen
leistet, so ist die Versicherungsanstalt wihrend der ganzen Versicherungsdauer
fiir ihre Leistungen voll gedeckt.

Anders verhilt es sich, wenn bei der Schuldrestversicherung eine jahrliche
Durchschnittspramie berechnet wird. Bei dieser Versicherungsart liegt umge-
kehrt das grosste Risiko in den frithen Jahren der Versicherungsperiode, wiahrend
es am Ende der Vertragsdauer entsprechend den immer rascher fallenden Schuld-
resten, welche Gegenstand der Versicherung sind, abnimmt und schliesslich auf
Null sinkt. Wird bei dieser Versicherung eine jahrliche Durchschnittspriamie
aufgestellt, die sich gleichmissig iiber die ganze Versicherungsperiode erstreckt,
so bezahlt der Versicherungsnehmer, wiederum umgekehrt wie bei der gewohn-
lichen Kapitalversicherung, gegen Ende der Versicherungsdauer dasjenige zuviel,
was er anfianglich zuwenig bezahlt hat. Die Versicherungsgesellschaft ist also
nicht wihrend der ganzen Vertragsdauer fiir ihre Leistungen gedeckt. Sie muss
vielmehr dem Versicherungsnehmer am Anfang Betriage kreditieren, die ihr spater
durch die Priamienzahlungen der letzten Versicherungsjahre zuriickerstattet
werden. Diese zeitweilige Unterdeckung des Risikos trégt in der Sprache der
Technik die Bezeichnung «negative Pradmienreserven» und ist grundsitzlich zu
vermeiden, da der Versicherer nicht unbedingt darauf zihlen kann, die spitern
Zahlungen des Versicherungsnehmers, die den Ausgleich herbeifithren, wirklich
zu empfangen.

Mit der Zeit jedoch fand die Versicherungstechnik Wege, auch bei der Schuld-
restversicherung gleichmissige Jahresleistungen seitens des Versicherungsnehmers
zu ermoglichen, ohne dadurch der Gefahr negativer Pramienreserven zu verfallen.
Dieses Ziel wurde durch die nachstehend besprochenen Mittel erreicht.

2. Die Mittel zur Vermeidung negativer Pramienreserven

a) Negative Pramienreserven bedeuten einen vom Versicherer dem Ver-
sicherungsnehmer gewihrten Vorschuss, der durch nachtrigliche, die Hohe der
blossen Risikoprdamie iibersteigende Priamienbeitrédge des Versicherungsnehmers
wieder zuriickbezahlt wird. Negative Pramienreserven oder ungeniigendes
Deckungskapital und nachtrigliche Pramieniiberschiisse zum Zwecke der Deckung
des Fehlbetrages bedingen sich gegenseitig. Lassen sich daher die spatern Pri-
mieniiberschiisse beseitigen, so verschwinden auch die negativen Pramienreserven.
Dies kann erreicht werden durch die Abkiirzung der Pramienzahlungsdauer. Die
Pramieniiberschiisse entstehen bei der Schuldrestversicherung in den letzten Jahren
der Versicherungsperiode infolge der zu dieser Zeit stark zusammengeschrumpften
Schuldreste. Vermeiden lassen sich diese Uberschiisse dadurch, dass die Pramien-
beitrage der letzten Versicherungsjahre beseitigt und auf die frithern Jahre verteilt
-werden. Es werden so die Uberschiisse, die sich in den Schlussjahren ergeben wiir-
den, vorweg zu einer Auffiillung des ungeniigenden Deckungskapitals verwendet.
Der Versicherungsnehmer bezahlt eine gleichbleibende jahrliche Durchschnitts-
pramie, jedoch wahrend einer Zeit, die kiirzer ist als die Versicherungsperiode.
Er leistet somit in den letzten Versicherungsjahren keine Pramienzahlungen.
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Dieses System hat in Belgien und Frankreich bei privaten Versicherungs-
gesellschaften, welche die Schuldrestversicherung betreiben, Anwendung gefunden.

b) Ein weiteres Mittel zur Vermeidung negativer Pramienreserven besteht
in der Abkiirzung der Versicherungsperiode gegeniiber der Amortisationsperiode.
Die Versicherungsdauer kann naturgemdiss nicht iiber die Amortisationsdauer
hinausragen, denn mit dem Ende der Amortisationsperiode, d. h. mit der Tilgung
der Schuld ist die Schuldrestversicherung gegenstandslos geworden. Dagegen ist
es moglich, dass die Versicherungsdauer gegeniiber der Amortisationsdauer, wie
sie sich natiirlicherweise auf Grund der Amortisationsquote ergeben wiirde,
verkiirzt wird, in der Weise, dass das Ende der Versicherungsperiode spitestens
auf einen Zeitpunkt festgesetzt wird, wo der Kapitalrest noch nicht auf Null
gesunken ist. Die Schuldrestversicherung n#hert sich unter diesen Bedingungen
der gewohnlichen Kapitalversicherung: der Versicherer wird unter allen Umstdnden
zur Zahlung einer, wenn auch geringen Kapitalsumme herangezogen. Eben dadurch
aber, dass die letzten Jahre der Amortisationsperiode abgeschnitten werden,
kommen die zu kleinen Kapitalreste mit ihrem geringen Risiko in Wegfall, damit
aber auch die Uberdeckung des Risikos der letzten Jahre. Auf diese Weise wird
wiederum das Auftreten negativer Priimienreserven ausgeschlossen. Selbstver-
standlich fiihrt auch diese Methode mit ihrer Verkiirzung der Versicherungs-
periode und damit der Primienzahlungsdauer zu einer Erhdhung der jahrlichen
Durchschnittspriamie.

Es ist F. Hecht, der von den beiden bisher genannten Formen der Pramien-
aufstellung namentlich die zweite empfohlen hat 1).

¢) Das System der einmaligen Pramienzahlung zu Beginn der Versicherung
wird in Belgien von der Caisse Générale d’Epargne et de Retraite bei der Schulrest-
versicherung angewendet und hat auch in Frankreich durch das Wohnungs-
gesetz vom 10. April 1908 (sogenanntes Gesetz Ribot) offizielle Nachahmung ge-
funden. Es ist oben (S. 212 {.) ausfithrlich besprochen worden. Durch dieses
Mittel wird das Auftreten negativer Pramienreserven von vornherein ausge-
schlossen, ohne dass die Prdmienzahlungsdauer oder die Versicherungsperiode
kiinstlich verkiirzt zu werden brauchte wie bei den beiden andern Methoden.
Indem die einmalige, zu Beginn der Versicherung zu entrichtende Primie vom
Darlehensgeber zugleich mit dem eigentlichen Darlehen vorgeschossen und vom
Versicherer mitversichert wird, ist die Entschuldung des Darlehensnehmers in
allen Teilen garantiert.

ITII. Die Konkurrenz zwischen gemischter Versicherung und
Schuldrestversicherung
Die Schuldrestversicherung mit einmaliger Pramienzahlung hat sich in Belgien
in jahrzehntelanger praktischer Wirksamkeit ausgezeichnet bewidhrt. Wéihrend

in Deutschland die Schuldrestversicherung als Mittel der Hypothekentilgung
im Konkurrenzkampfe gegen die in fester Position befindliche gemischte Ver-

1) Felix Hecht, Der europdische Bodenkredit, 1. Band, Leipzig 1900, S. 78 f.
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sicherung keinen rechten Erfolg verzeichnen konnte, musste als Entschuldungs- .
versicherung in Belgien umgekehrt letztere der Versicherung fallender Kapitalien
das Feld riumen (s. S. 212 f). Der Ubergang von der gemischten Versicherung
in Verbindung mit einem einfachen Zinsdarlehen zur Schuldrestversicherung
in Verbindung mit einem Amortisationsdarlehen wurde von der Caisse Générale
damit begriindet, dass dieses System dem &ltern iiberlegen sei. Diese Behauptung
ist einer nidhern Priifung wert, handelt es sich doch darum, ob die allenthalben
eingefithrte gemischte Versicherung als Mittel der Hypothekentilgung geniigt, oder
ob durch die Einfiihrung einer imn allgemeinen noch wenig bekannten Versicherungs-
art, der Versicherung fallender Kapitalien, erhebliche Vorteile zu erzielen sind.

Von den Argumenten, welche die Leitung der Caisse Générale fiir die Schuld-
restversicherung und gegen die gemischte Versicherung ins Feld fiihrte, sind die
gewichtigsten die grossere Billigkeit der Schuldrestversicherung und die Immobili-
sierung der Darlehenskapitalien bei der Methode der gemischten Versicherung.

Der erste Punkt wird folgendermassen begriindet. Der Zinsfuss des Hypothe-
kendarlehens ist gemeinhin hoher als der Rechnungszins der Versicherungs-
anstalt. Die Restituierung des Darlehenskapitals vollzieht sich also fiir den
Schuldner zu giinstigeren Bedingungen im Amortisationsfonds des Darlehens-
gebers als in der Pramienreserve des Versicherers. Der Schuldner fahrt demnach
besser, wenn er der Versicherungsanstalt bloss die Deckung des Risikos fiir den
Fall seines vorzeitigen Todes iiberbindet, den Teil seiner Zahlungen aber, der dem
Wiederaufbau des Darlehenskapitals dient, von der Primie der gemischten Ver-
sicherung abspaltet und zur direkten Amortisation seiner Darlehensschuld ver-
wendet.

Dem ist folgendes entgegenzuhalten. Da es iiblich ist, dass die Versicherungs-
institute den Zinsgewinn aus ihren Kapitalanlagen zum grossten Teil den Ver-
sicherten wiederum riickvergiiten, so kommt fiir einen Vergleich zwischen den
Kosten der gemischten und der Schuldrestversicherung viel weniger der Rech-
nungszinsfuss als die tatsiachliche Verzinsung der Anlagekapitalien des Versicherers
entscheidend in Betracht. Unter der Voraussetzung, dass der Zinsgewinn des
Versicherers ausschliesslich den Versicherten zufiele, wire es fiir diese offenbar
von Vorteil, denjenigen Teil ihrer Leistungen, der dem Wiederaufbau der Darlehens-
summe dient, dem Versicherer und nicht dem Darlehensgeber zuzuweisen, sobald
die tatsichliche Verzinsung der Kapitalanlagen des Versicherers hoher ist als der
Darlehenszinsfuss, mag dieser den Rechnungszinsfuss der Versicherungsanstalt
auch ibersteigen 1).

Ob die vom Versicherer erzielte Verzinsung seiner Kapitalanlagen in Wirk-
lichkeit hoher oder niedriger sei als der Zinsfuss des Hypothekardarlehens, ist
reine Tatsachenfrage. Grundsitzlich ldsst sich sagen, dass der Versicherer,
soweit dies im Rahmen der Sicherheit geschehen kann, auf eine méglichst hohe
Verzinsung trachten wird, die den Kreditbedarf der Kleinhauserwerber befrie-

1) Es wird bei diesen Betrachtungen immer angenommen, dass im IFalle der direkten
Amortisation die Tilgungsbeitriige sich zum Darlehenszinsfusse verzinsen, auch wenn die Riick-
zahlungen des Schuldners nicht einfach von der Schuld abgeschrieben, sondern dieser gegeniiber
als Guthaben gebucht werden.

16
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digenden Darlehensinstitute dagegen darauf sehen miissen, ihre Gelder zu einem
moglichst billigen Zinse auszuleihen. Somit steht keineswegs von vornherein
fest, dass die Abspaltung des kapitalbildenden Teiles der Versicherungspriamie
und dessen Uberweisung als Amortisationsbeitrag an das Kreditinstitut im Inter-
esse des Schuldners liegt.

Das zweite Argument lautete, dass das System der gemischten Versicherung
die Kapitalien des Darlehensgebers immobilisiere, da diese ihm nicht wie beim -
Annuitatensystem in jihrlichen Quoten wieder zufliessen, die Darlehenssummen
vielmehr immer erst am Ende der Vertragsperiode oder beim vorzeitigen Tode
des Versicherten greifbar werden.

Auch beim System der gemischten Versicherung leistet der Darlehensnehmer
periodische Riickzahlungen, nur dass diese nicht dem Darlehensgeber, sondern
dem Versicherer zufliessen. Besteht zwischen den beiden nicht Personalunion,
so ergibt sich tatsichlich zunéchst eine Imrnobilisierung der Kapitalien des Dar-
lehensgldubigers. Diesem Nachteile ist aber leicht dadurch vorzubeugen, dass
der Versicherer dem Darlehensgeber Vorschiisse auf Grund des Riickkaufswertes
der Lebensversicherungspolice seines Schuldners gewidhrt, wie das auch die
Caisse Générale ihren Kreditgesellschaften gegeniiber unter dem Regime der ge-
mischten Versicherung tat (s. S.209). Die Kapitalien der Kreditgesellschaften
wurden also durch das System der gemischten Versicherung keineswegs immobili-
siert, es sei denn, man erblicke die Immobilisierung darin, dass die Kreditgesell-
schaften ihrer Kapitalien nicht unmittelbar, sondern nur in Gestalt neuer Vorschiisse
seitens der Sparkasse habhaft werden konnten. Ein solcher Zustand bedeutet
jedoch fiir den Hypothekengldubiger durchaus nicht unbedingt einen Nachteil,
im Gegenteile: er ist so der Aufgabe enthoben, sich um die Wiederanlage von auto-
matisch ihm zufliessenden Tilgungsbeitrédgen zu kiimmern, wéhrend er in jedem
Augenblicke, wo er Kapital wirklich benétigt, die Hand auf die Riickkaufswerte
der Lebensversicherungspolicen seiner Schuldner legen kann.

Nicht fiir die Kreditgesellschaften, wohl aber fiir die Sparkasse selbst brachte
das System der gemischten Versicherung eine Immobilisierung ihrer Kapitalien
mit sich. Da sémtliche Vorschiisse an die Kreditgesellschaften, zur Zeit als das
System der gemischten Versicherung in Geltung stand, fiir Rechnung der Spar-
kasse erfolgten (s. S. 205), so bestritt diese auch die Vorschiisse auf Grund der
Rickkaufswerte der Lebensversicherungspolicen, und es flossen ihr diese Betriige
erst beim Tode des Versicherten oder am Ende der Versicherungsperiode aus der
Versicherungskasse wieder zu. Mochte dieser Ubelstand infolge besonderer Um-
stdnde in der Organisation der Caisse Générale nicht leicht zu beheben sein, so
kann doch nicht die gemischte Versicherung als solche dafiir verantwortlich ge-
macht werden. Auch bei einer dhnlichen Organisation wie derjenigen der Caisse
Générale, bei der eine zentrale Darlehenskasse, eine Versicherungskasse und eine
Reihe lokaler Kreditinstitute einander gegeniiberstehen, diirfte es im allgemeinen
moglich sein, dass die Policenvorschiisse an die Kreditgesellschaften direkt aus der
Versicherungskasse bestritten werden, oder dass die Darlehenskasse fiirihre Policen-
darlehen sukzessive durch die Versicherungskasse schadlos gehalten wird. Dadurch
wiirde einer Immobilisierung der Darlehenskapitalien allseitig vorgebeugt werden.
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Einen unbestreitbaren Nachteil hat die Caisse Générale bei ihrem Ubergang
vom System der gemischten zu demjenigen der Schuldrestversicherung in den
Kauf nehmen miissen, die Kompliziertheit auf dem Gebiete der Tarifierung und
Tabellierung, die sich infolge wechselnder Darlehenszinssatze ergibt (vgl. S. 216 £.).
Bei der gemischten Versicherung wird der Pramientarif von einer Erhohung des
Hypothekenzinsfusses nicht berithrt. Anders verhélt es sich bei der Schuldrest-
versicherung. Das System der Caisse Générale arbeitet mit runden Amortisations-
perioden von 10, 15, 20, 25 und 30 Jahren. Andert sich der Darlehenszinsfuss,
so andert sich auch die Art, in der die Kapitalreste innerhalb der Amortisations-
periode sinken. Mit hoéherm Darlehenszinsfuss ergeben sich, bei gleicher Amorti-
sationsdauer, auch hoéhere jahrliche Darlehensreste (s. S. 214, Anm. 2). Hohere
Darlehensreste aber bedeuten hoéhere Versicherungspridmien. Auch wo statt
runder Amortisationsperioden bestimmte Amortisationsquoten die Grundlage
des Amortisationsplanes und der Pridmienberechnung bilden, ergibt sich ent-
sprechend den verschiedenen Kombinationen von Zinsfuss und Amortisations-
quote eine komplizierte Manigfaltigkeit von Tarifen, wie das System von F. Hecht
zeigt (s. S. 238, Anm. ).

Alles in allem wird bei einem Vergleiche zwischen gemischter Versicherung
und Schuldrestversicherung kaum einer der beiden Versicherungsformen eine
grundsétzliche Uberlegenheit zuerkannt werden kénnen. Gerade die wichtigste
Frage, diejenige der grossern Billigkeit, ldsst sich nicht prinzipiell 16sen. In den
Kreisen der Versicherer steht man vielfach der Einfithrung der Schuldrestversiche-
rung nicht giinstig gegeniiber, da man dort der Ansicht ist, dasselbe Ziel mit Hilfe
der gemischten Versicherung erreichen zu konnen. Zweifellos wird die Einfiihrung
der Schuldrestversicherung sehr stark gefordert oder gehemmt, je nachdem das
Amortisationsdarlehen in einem Lande gut eingefiihrt ist oder nicht. In Belgien,
wo das Amortisationsdarlehen im Bodenkreditgeschéft das Normale ist, hatte der
Gedanke der Schuldrestversicherung von Anfang an naturgemiss eine starke
Stiitze. Ferner ist zu beachten, dass die der Caisse Générale d’Epargne et de Re-
traite angeschlossene Caisse d’Assurances zwar befugl, doch keineswegs verpflichlet
ist, periodisch einen Teil ihrer Gewinne den Versicherten wieder zukommen zu
lassen, und dass sie von dieser Befugnis bis dahin nur einmal Gebrauch gemacht
hat. Unter diesen Bedingungen bedeutet das System der Schuldrestversicherung
tatsichlich fiir den Versicherungsnehmer eine Verbilligung im Vergleich zum
System der gemischten Versicherung. Es ist aber iiberhaupt nicht Zweck dieser
Erérterungen, Kritik zu iiben an Einrichtungen, die auf Grund besonderer ortlicher
Voraussetzungen voll berechtigt und durchaus vorteilhaft sein mégen. Die Caisse
Générale hat ihren Systemwechsel nicht zu bereuen. Eine andere Frage aber ist
es, ob die Verbindung von Amortisationsdarlehen und Schuldrestversicherung
an sich und unler allen Umslinden der Verbindung eines nichtamortisablen Dar-
lehens mit der gemischten Lebensversicherung iiberlegen sei.

IV. Entschuldungs- und Kreditversicherung

Die Lebensversicherung in ihrer Verkniipfung mit dem Kleinhausdarlehen
kennzeichnet sich ihrer Zweckbestimmung nach in erster Linie als Entschuldungs-
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versicherung: sie garantiert dem Darlehensnehmer die Tilgung seiner Schuld
bis zu einem bestimmten Altersjahre oder friiher auf den Zeitpunkt seines Ablebens.
Da diese Garantie aber nicht bloss dem Schuldner, sondern auch dem Gliubiger
zugute kommt, dessen Darlehen dadurch eine hohere Sicherheit erhilt, ist die
Entschuldungsversicherung:zugleich eine Kreditversicherung, und es Jésst sich die
Frage stellen, wie sich diese indirekte Art von Kreditversicherung zu der eigent-
lichen Form der Hypothekenkredltverswherung, der sogenannten Hypotheken-
versicherung, verhilt.

Die Hypotheken- (Kredit-)Versicherung leistet etwas, was die in Form der ge-
mischten Versicherung oder der Schuldrestversicherung funktionierende Hypo-
thekentilgungsversicherung nicht oder wenigstens nicht schlechthin leistet: sie
garantiert dem Darlehensgléubiger die piinktliche und unverkiirzte Zahlung von
Zinsen und Kapital an den Verfallsterminen und iibernimmt das Risiko eines
Verlustes im Falle der Zwangsversteigerung. Anderseits erfiilit sie durchaus nicht
die eigentliche Aufgabe der Hypothekentilgungsversicherung: sie entschuldet
nicht. Die beiden Versicherungsarten ersetzen sich also nicht, sondern erginzen
sich. Wo es jedoch gilt, zwischen den beiden zu wéhlen, ist die Hypothekentil-
gungsversicherung der Hypothekenkreditversicherung aus folgenden Griinden
vorzuziehen.

Die Entschuldung des Kleinhauserwerbers ist mit Riicksicht auf seine wirt-
schaftliche Schwiche und die Abniitzung des erworbenen Besitzes unbedingt
erforderlich und schon im Augenblicke der Verschuldung in die Wege zu leiten.
Mit fortschreitender Tilgung der Schuld erhoht sich die Sicherheit des Darlehens
immer mehr. Es bildet sich in der Pramienreserve oder im Amortisationsfonds
eine Deckung, auf Grund deren der Glaubiger dem Schuldner bei temporarer
Zahlungsunfihigkeit Stundung gew#hren kann. Kommt es doch zur Zwangs-
versteigerung, so wird der Glaubiger kaum zu Verluste kommen, sobald ein gros-
serer Teil des Darlehens bereits getilgt ist. Je langer die Entschuldungsversiche-
rung in Kraft steht, desto mehr erfiillt sie also indirekt die Aufgabe der eigentlichen
Kreditversicherung. Als solche wirkt sie namentlich auch im Falle, dass der
Hypothekenschuldner vorzeitig stirbt, in einem Augenblicke also, in dem sonst
umstidndehalber das Darlehen am ehesten gefahrdet erscheint.

V. Vorteile und Nachteile der Dezentralisation in der Orgénisation
der Darlehensgewidhrung

In Belgien hat die Caisse Générale bei ihrem System der Kleinhausfinanzierung
neben der Zentralisation der Mittelbeschaffung mit grosser Entschiedenheit die -
Dezentralisation der Darlehensgewithrung betont. Die zwischen dem zentralen

- Darlehensinstitut und dem individuellen Darlehensnehmer stehenden, iiber das
ganze Land verbreiteten Kreditgesellschaften bilden eine der wesentlichen Eigen-
tiimlichkeiten in der Organisation des belgischen Kleinhauswesens. L. Mahillon,
der frithere Generaldirektor der Caisse Générale, hat bei der Ausarbeitung des Fi-
nanzierungssystems, das fiir die Darlehensoperationen der Kasse im Dienste des
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Arbeiterwohnungswesens die Grundlage bilden sollte, grosses Gewicht auf diese
Mittelglieder gelegt, deren Mitwirkung er aus folgenden Griinden fiir notwendig
erachtete; '

1. Der Darlehensnehmer muss die Moglichkeit erhalten, seinen Zahlungs-
verpflichtungen durch monatliche oder wochentliche Beitriage zu geniigen. Diese
kleinen Teilzahlungen erfordern eine Vermittlungsstelle zwischen dem zentralen
Darlehensinstitute und dem individuellen Schuldner.

2. Die Caisse Générale hat als Landessparkasse die Interessen ihrer Einleger
zu wahren. Sie anerkennt anderseits ebensosehr die Interessen, die auf Seiten
der Kleinhaushypothekenschuldner liegen. In dieser Mittelstellung und in An-
betracht ihrer verschiedenen Aufgaben muss sich die Kasse eine durchaus neutrale
Position wahren. Sie wiirde etwa im Falle momentaner Zahlungsschwierigkeiten
eines Hypothekenschuldners nicht in derselben Weise wie die Lokalgesellschaft
imstande sein, die besondern Verhéltnisse des Schuldners zu beriicksichtigen.
Vielmehr miisste die Stellung zum Schuldner zu dessen Schaden schematisch
reglementiert werden.

Diesen beiden von der Leitung der Caisse Générale selbst angefiihrten Griinden
zugunsten der Dezentralisierung der Darlehensgewihrung lassen sich leicht weitere
beifiigen. Dem Zentralinstitut selbst erwiichst aus dieser Regelung namentlich
der Vorteil, dass ihr gegeniiber nicht der Arbeiter als Schuldner verpflichtet ist,
sondern die vermittelnde Gesellschaft mit ihrem Eigenkapital und ihren Re-
serven. Die Zwischenorganisation bedeutet fiir das Zentralinstitut eine ernsthafte
Garantie. Ferner ist in der Einschiebung der Lokalgesellschaft eine Losung der
Frage der zweiten Hypothek zu erblicken. Es gibt bei diesem System iiberhaupt
keine zweite Hypothek. Die Kreditgesellschaft gewihrt dem Darlehensnehmer
ein Darlehen bis zu %/,, des Grundpfandwertes); der Darlehenszins gilt ein-
heitlich fiir das ganze Darlehen, das durch Grundpfand erststellig gesichert ist.
Da die Caisse Générale sieben oder sechs Zehntel vorschiesst, je nachdem das Dar-
lehen durch Lebensversicherung gedeckt ist oder nicht, und die Kreditgesellschaft
befugt ist, die tibrigen zwei oder drei Zehntel zuzulegen, so entspricht diese Tei-
lung ungefidhr dem sonstigen Normalverhéltnis zwischen den Anteilen der ersten
und der zweiten Hypothek. Neben der Entschuldungsgarantie ist offenbar das
Vorhandensein einer lokalen Organisation, die in der Lage ist, die individuelle
Kreditfahigkeit des Schuldners festzustellen, Voraussetzung fiir die hohe und be-
ziiglich der Darlehensbedingungen undifferenzierte Beleihungsquote.

Bietet die Konzentration in der Leitung des Ganzen in Verbindung mit der
durch die Zwischengesellschaften erméglichten mehr individualistischen Geschéfts-
fiihrung zweifellos bedeutende Vorteile, so ist dieses System anderseits mit
einem Nachteile behaftet, mit dem der Kostspieligkeit. Das Zwischenglied ver-
teuert das Darlehen in einem nicht geringen Masse, betrug doch die Differenz
zwischen dem Zinsfusse, den die Sparkasse fiir die Vorschiisse an ihre Unter-
gesellschaften berechnete, und dem von dem Arbeiter an diese zu vergiitenden
Zinse in der Regel 1 %,. Als L. Mahillon die Form der Kreditgesellschaften konzi-

1) Uber die jetzige Hochstquote von 75 bis 80 ¢, s. S. 207.
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pierte, welche die lokale Verteilung und Wiedereinziehung der von der Sparkasse
fiir das Kleinhauswesen bestimmten Kapitalien iibernehmen und die Verwirk-
lichung des Eigenheimgedankens férdern sollten, schwebten ihm nach -eigenem
Gesténdnisse die englische Building Societies vor Augen. Aber zwischen diesen
und den belgischen Kreditgesellschaften besteht darin ein wesentlicher Unter-
schied, dass die Building Societies die fiir ihre Darlehenszwecke nétigen Kapitalien
von keinem iiber ihnen stehenden Zentralinstitute empfangen, sondern diese -
selber auf bankméissigem Wege an sich ziehen. Die englischen Building Societies
sind also keine Zwischenorganisationen, sondern souverine Finanzinstitute.

VI. Das Verhiltnis zwischen Darlehens- und Versicherungsinstitut

Die Caisse Générale gliederte sich zur Durchfiithrung ihrer Versicherungs-
operationen eigens eine Versicherungskasse an. In der Regel wird dieser Weg fiir -
eine Bank nicht gangbar, sondern es wird fiir sie einfacher sein, sich mit einem schon
bestehenden Versicherungsinstitut in Verbindung zu setzen zum Zwecke einer
Arbeitsteilung in der Weise, dass die Bank Hypothekendarlehen fiir den Bau oder
Kauf von Kleinhdusern gewdhrt und das Versicherungsinstitut die versicherungs-
méissige Deckung der Darlehen iibernimmt. Diese Scheidung schliesst im Prinzipe
die lokale Zwischenorganisation nicht aus; meist aber wird die Bank bei einer
solchen Regelung mit dem Darlehensnehmer direkt in Beziehung treten. Als Bei-
spiel einer derartigen Organisation in Belgien sei die Geschéftsunion des Crédit
Foncier mit der Versicherungsgesellschaft La Royale Belge genannt. Den gleichen
Weg hat in England beispielsweise die Woolwich Equitable Building Society
beschritten; auch sie steht in Geschéaftsverbindung mit einer Versicherungs-
gesellschaft, die gegebenenfalls den Versicherungsschutz fiir die von der genannten
Gesellschaft gewdhrten Hypothekendarlehen iibernimmt.

Noch einfacher ist die Losung, dass eine Versicherungsgesellschaft einen Teil
ihrer Kapitalien in Kleinhaushypotheken anlegt und gleichzeitig Darlehen und
Versicherung gewéhrt. Dieses Vorgehen ist an dem Beispiele einer englischen Ver-
sicherungsgesellschaft eingehend geschildert worden (s. S. 233 f.).

D. Zur Verwertung des auslindischen Beispiels

Das mit grosser Umsicht ausgebaute, vornehmlich der Ausbreitung des Eigen-
heimes dienende Kreditsystem der Caisse Générale d’Epargne et de Retraite
in Belgien wendet sich in erster Linie an die eigentlich unbemittelten Schichten
der Bevolkerung. Die staatliche Fundierung und Mitwirkung, die Organisation
der Darlehensgewihrung mit ihrem Netz von Lokalgesellschaften, die besonders
giinstigen Darlehensbedingungen — alles weist auf den speziellen Charakter des
Werkes hin, zeigt, dass dieses auf die Bediirfnisse des kleinen Mannes zugeschnitten
ist. Wenn dessen Wohnverhéltnisse wohl mehr als sonst irgendwo tatkraftiger
offentlicher Fiirsorge sich erfreuen durften, so wurde diese Erscheinung durch
bestimmte Umstidnde geférdert. Die sogenannte Wohnungsfrage, mag sie auch
vor dem flachen Lande nicht Halt machen, ist doch in erster Linie eine Angelegen-
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heit der grossen Stddte und Industriezentren; sie ist geradezu éine Folge des in-
dustriellen Aufschwungs und der Zusammendréngung der Arbeitermassen in den
Stddten und Industrieorten, wie sie das 19. Jahrhundert gebracht hat. Nun ist
Belgien das dichtest bevélkerte Land Europas. Die Industrialisierung Belgiens
iibertrifft sogar diejenige der Schweiz, wihrend in der Grosstadtbildung zwischen
den beiden Landern ein direkter Gegensatz besteht. Briissel mit Vorstadten
allein zdhlt 760.000 Einwohner und ballt somit iiber 1/,, der Einwohner des
ganzen Landes in sich zusammen. Mit der Bevdlkerungskonzentration in den
Stadten nahm aber auch die Wohnungsfrage intensivere Formen an, und da in
Belgien die stadtische Bevolkerung eine bedeutende Quote der Gesamtbevolke-
rung repriasentiert, so war und ist die Not der Stddte zugleich Landesnot. Hier
helfend einzugreifen konnte im Grunde nur Sache des Staates sein. Die belgischen
Provinzen, obgleich geméss ihrer Eingliederung unsern Kantonen vergleichbar,
sind ihrem Charakter nach viel blasser und unselbsténdiger als diese 1) und kom-
men als autonome Tréger einer bedeutenden sozialen Mission nicht in Frage. Die
Gemeinden besitzen eine starke Autonomie, konnen aber ihrer Vielheit wegen in
Dingen von allgemeinem Landesinteresse nicht die Fithrung tibernehmen. So
war es der Staat, der in Belgien durch die Wohnungsgesetze von 1889 und 1919
die Grundlagen und Werkzeuge schuf zur Forderung und Ausgestaltung des Klein-
wohnungswesens, allerdings nicht ohne sich dabei die Mithilfe der Provinzen
und Gemeinden zu sichern. Die besondere Heimsuchung, die Belgien im Kriege
widerfuhr, die Zerstorung zahlreicher Héuser durch Kriegshandlungen zwang den
Staat in noch weiterm Umfange als frither Opfer zu bringen zugunsten der von der
Wohnungskrise betroffenen Bevoélkerungsschichten. '

Es ist nicht maoglich, diese Verhaltnisse zu betrachten, ohne'im Gedanken an
die Schweiz Unterschiede und Gegensidtze zu erkennen. Der anders geartete
Charakter der Bevolkerungsverteilung und namentlich der politischen Verfassung
unseres Landes lassen deshalb eine einfache Nachahmung der in zentraler Spitze
auslaufenden belgischen Kreditorganisation auf dem Gebiete der Kleinhaus-
finanzierung nicht zu. Wir besitzen keine allgemeine Landessparkasse, die bei
uns die Rolle der Caisse Générale d’Epargne iibernehmen konnte. Die Aufgabe,
die in Belgien in einer einheitlichen, das ganze Land umspannenden Organisation
ihre Losung gefunden hat, miisste bei uns im Rahmen einzelner Kantone oder
grosserer Stadtgemeinden, etwa mit Hilfe der Kantonalbanken, in Angriff ge-
nommen werden.

Einfacher und aussichtsreicher aber diirfte es sein, wenn bei uns heute nicht
die staatliche, sondern die private Initiative angerufen und an den Anfang eines
solchen Werkes gestellt wird, wenn nach dem Vorbilde ihrer englischen Kolleginnen
unsere Lebensversicherungsgesellschaften sich dazu versténden, einen Teil ihrer
Kapitalien in Kleinhaushypotheken anzulegen, indem sie die Darlehensgewihrung,
wie dies vorstehend geschildert worden ist (s. S. 233 f.), mit der gemischten Lebens-
versicherung verbinden wiirden.

1) «Les provinces ne sont guére qu’une division administratives, Patria Belgica, Ency-
clopédie nationale, Bruxelles 1873/1875, p. 458.
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Hinsichtlich ihrer Sicherheit diirfte die Kapitalanlage in Kleinhdusern fiir
ein Lebensversicherungsunternehmen unbedenklich sein, sobald die anfingliche
Beleihungsgrenze vorsichtig gezogen wird. Wohl ist damit zu rechnen, dass das
Grundpfand mit den Jahren an Wert verliert. Eine solche Wertverminderung aber
wird mehr als ausgeglichen durch die in der fortzu anwachsenden Priamienreserve
gelegenen Garantie. Die unter den beschriebenen Bedingungen gewihrten Hypo-
thekendarlehen gewinnen immerfort an Sicherheit, je linger die Versicherung -
in Kraft steht. .

Unter dem Gesichtspunkte der Ligquiditdt ist diese Art hypothekarischer
Anlagen fiir eine Lebensversicherung verhéltnismaissig recht giinstig, da in Form
der Pramienzahlungen alsbald der Riickfluss des Darlehenskapitals beginnt.

Endlich ist beziiglich der Rentabilitit zu sagen, dass die Kosten der Versiche-
rung genau gleich wie bei der Versicherung ohne Darlehensgewdhrung von den
Versicherungsnehmern getragen werden, und dass die besondern Kosten, die
mit der Darlehensgewdhrung im Zusammenhange stehen, eben auch in besonderer
Form vom Darlehensnehmer zu bestreiten sind.

Ohne Zweifel wiirden die Versicherungsgesellschaften einen besondern Vorteil
aus der Tatsache ziehen, dass sie bei dieser Kombination von Hypothekendarlehen
und Lebensversicherung sich eine neue Kundschaft erobern und dem Interesse
von Kreisen begegnen wiirden, die dem Versicherungsgedanken sonst indifferent
gegeniiberstehen. Der Wunsch nach dem eigenen Heim ist durch den Wohnungs-
mangel der letzten Jahre und dessen Folgeerscheinungen verstirkt worden und
wird durch die bevorstehende Aufhebung des Mieterschutzes neue Nahrung er-
halten. Dass die Lebensversicherung als Mittel zur Erfiillung dieses Wunsches
einem vielverbreiteten Bediirfnisse entsprechen und lebhaften Anklang finden
wiirde, darf mit Bestimmtheit angenommen werden. Eine derartige «Heimerwerbs-
versicherung» hat den Vorzug, dass sie die Opfer des Versicherungsnehmers auf
der Stelle lohnt: dieser tritt sogleich in den Genuss des Hauses, dessen Erwerb ihm
durch die Versicherung erméglicht wird, ein Umstand, der zugunsten dieser Form
von Lebensversicherung stark ins Gewicht fallt.

Die folgende Ubersicht (siehe S. 247) gibt an, was ein Darlehensnehmer
jahrlich fir je 100 Franken Darlehenskapital, das durch eine gemischte Lebens-
versicherung gedeckt ist, zu bezahlen hitte. Zugrundegelegt ist der Tarif einer
grossen schweizerischen Lebensversicherungsanstalt fiir eine gemischte Versicherung
ohne Anteil an den Uberschiissen.

Ein dreissigjdhriger Darlehensnehmer, der ein Hauserwerbsdarlehen von
Fr. 20.000 erhalt und dieses bis zu seinem Tode, langstens aber in 25 Jahren zu
tilgen wiinscht, hitte demgeméss jahrlich bei einem Darlehenszinse von 5 9,
Fr. 1696 zu bezahlen. Wird die Versicherungsdauer auf 30 Jahre ausgedehnt, so
betrigt seine jahrliche Belastung Fr. 1586. Bei einem Darlehenszins von 5% %
miisste er im ersten Fall jahrlich Fr. 1746, im zweiten Falle Fr. 1636 bezahlen.
Durch eine in der Tabelle nicht beriicksichtigte Versicherungsdauer von 40 Jahren
liesse sich die Jahresleistung noch weiter hinabdriicken, und zwar auf Fr. 1478 bei
einem Darlehenszins von 5 9%, und auf Fr. 1528 bei einem solchen von 5% %,
immer bezogen auf ein Eintrittsalter von 30 Jahren. Die Hohe dieser Belastung
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i . Jihrliche Gesamtleistung in /o
Eintrittsalter Versicherungs- Jah‘:esli""‘m'e bei einem Hypothekarzins von
dauer in %%

5% 5,25 %0
20 4,350 9,30 9,55
20 25 3.35 8,35 8,60
30 2,29 (8T 8,02
20 4,39 9’39 9’64
30 20 3,43 8348 8’73
30 2’93 7993 8,13
20 4,49 9,70 9,95
40 25 3988 8,88 9a13
30 301 8,41 8,66
20 5,16 10,46 10,4
50 25 4,0, 9,41 10,46
30 4,51 9,51 9,76

mag in vielen Fallen prohibitiv wirken, und es lohnt sich, nach Mitteln zu suchen,
um sie zu verringern.

Es liesse sich eine Regelung denken, wonach nur ein Teil des Darlehens —
beispielsweise 50 9%,, sobald das Darlehen mindestens Fr. 20.000 betrigt — unter
Versicherungsschutz zu stellen, der Rest aber bloss zu verzinsen und zu amorti-
sieren wire. Stirbt der Darlehensnehmer vor Ende der Amortisationsperiode, so
wird er allerdings kein vollig schuldenfreies Haus hinterlassen; aber dieses Ziel
zu erreichen, wird, je hoher der Kaufpreis der Hiuser ist, desto schwerer halten
und auch keineswegs unbedingt erforderlich sein. In unserm Beispiele zahlte der
Darlehensnehmer, der mit 30 Jahren ein Darlehen von Fr. 20.000 aufnimmt und
versichert, bei einer Versicherungsdauer von 30 Jahren und einem Hypothekar-
zins von 5 9, Fr. 1586. Nach der vorgeschlagenen Methode wiirden bloss Fr. 10.000
zu versichern sein, wofiir die jahrliche Belastung Fr. 793 betriige. Die restlichen
Fr. 10.000 wiirden als Amortisationsdarlehen ohne Versicherung gewihrt mit
einer Tilgungsdauer von gleichfalls 30 Jahren. Die Annuitdt (jahrlicher Zins
und Amortisationsbeitrag) hierfiir stellt sich auf Fr. 651, die jdhrliche Belastung
fiir das Gesamtdarlehen somit auf Fr. 1444. Wiirde die Versicherungsgesellschaft
als Darlehensgeberin fiir den nicht versicherten Teil des Darlehens in der Hohe
von Fr. 10.000 einen Darlehenszins von 51} 9, statt 5 %, fordern, so ergéibe sich bei
einer Tilgungsdauer von 30 Jahren eine Annuitéit von rund Fr. 670, und die jéhr-
liche Gesamtbelastung des Darlehensnehmers wiirde Fr. 1463 erreichen. Natiirlich
wirkt sich die Verbilligung, die dadurch erzielt wird, dass ein Teil des Darlehens
nicht versichert, sondern bloss amortisiert wird, um so stiarker aus, je élter der
Darlehensnehmer ist.
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Wiirde der ungiinstigste Fall eintreten und der Darlehensnehmer sterben,
bevor er seine erste Annuitidt entrichtet hat, so wiirde die eine Hilfte des Dar-
lehens in der Hohe von Fr. 10.000 durch die Lebensversicherung getilgt sein, die
andere Hélfte wire von den Erben des Verstorbenen durch eine jihrliche Zahlung
von Fr. 670 in 30 Jahren zu amortisieren. Ein solcher Betrag wird als jihrlicher
«Hauszins» in der Regel ohne Schwierigkeit aufzubringen sein. Je linger der
Darlehensnehmer lebt, desto geringer ist die nicht versicherte Amortisations-
schuld, die er beim Tode seinen Erben hinterldsst. Erlebt er das Ende der Amorti-
sationsperiode, so hat er bis zu diesem Zeitpunkte selber die Gesamtschuld getilgt.

Das System der Teilversicherung wiirde die Sicherheit des Darlehens nicht
gefihrden, da in dem besondern Falle eines frithzeitigen Ablebens des Darlehens-
nehmers die Schuld sich um die versicherte Hilfte des Darlehens reduzieren wiirde,
und sonst die vom Schuldner durchzufithrende Tilgung die Sicherheit des Dar-
lehens fortzu verstarkt. Immerhin kompliziert ein Darlehen, das zur Héilfte ver-
sichert und zur andern Hilfte als unversichertes Amortisationsdarlehen gewéhrt
wird, die Rechnungsfiihrung einer Versicherungsgesellschaft und bedeutet gleich-
zeitig eine Verkiirzung ihres Geschiftszieles. Es ist damit zu rechnen, dass der
Schuldner bei einer Teilversicherung fiir den nicht versicherten Teil des Darlehens
ungiinstigere Bedingungen wird in den Kauf nehmen miissen, sei es in Form eines
hohern Zinssatzes oder sei es, dass fiir Darlehen, die durch Lebensversicherung
nicht voll gedeckt sind, die Belehnungsquote des Grundpfandes herabgesetzt wird.

Eine solche Teilversicherung koénnte namentlich auch dann zur Anwen-
dung kommen, wenn das Darlehen nicht von der Versicherungsanstalt selbst,
sondern von einem Bankinstitute gewihrt wiirde (s. S. 244). Es wire dann etwa
der Betrag der zweiten Hypothek durch Lebensversicherung zu decken. Die er-
hohte Sicherheit, welche die Lebensversicherung als Entschuldungsgarantie der
Nachhypothek verleiht, kann als zweckmaissiger Ersatz fiir die Leistung einer
Biirgschaft betrachtet werden und diirfte in der Art der Darlehensbedingungen
sich giinstig auswirken. Ferner wiirde die Beschrinkung des Versicherungsschutzes
auf den Betrag der zweiten Hypothek die Lasten des Darlehennehmers be-
deutend vermindern.

Die Wohltat eines gesunden, behaglichen und wenn moglich eigenen Heimes
sollte moglichst vielen zuginglich gemacht werden. Von zwei Seiten muss diesem
Ziele zugestrebt werden, von der bautechnischen und von der finanztechnischen
Seite her. Mag zwar gerade die Ausbreitung des Eigenheims mit Hilfe der Lebens-
versicherung auf einen wirtschaftlich verhaltnismissig leistungsfdhigen Bevolke-
rungskreis sich beschréinken miissen, so wird die Losung der Wohnungsfrage
dieser Schichten indirekt auch den Armern, die nicht in der Lage sind, ein eigenes
Heim zu erwerben, zugute kommen. Als wirksames Mittel in der Organisation
des Kleinhauskredites hat die Lebensversicherung sich im Auslande trefflich be-
wahrt und verdient es, auch bei uns Beachtung und Nachahmung zu finden.




