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Die Hauslebensversicherung.

I. Die Desorganisation des Haus- und Grundstiickswesens.

Unter den leblosen Objekten sind es in erster Linie Haus-
grundstiicke, die sich durch eine langjahrige Dauer ihrer Ertrags-
fahigkeit auszeichnen. Spielte beim kaufménnischen Unternehmen
die Person des Leiters noch eine mafigebende Rolle, so iiberwiegt
beim Grundbesitz in héherem MaBe das objektive Moment, zu-
mal in solchen Fillen, wo das Haus nicht zum dauernden Eigen-
heim des Besitzers dient, sondern, wie es bei dem stddtischen
Grundbesitz die Regel bildet, zur Vermietung an fremde Personen
errichtet ist.

Wenn man insbesondere bedenkt, da die Hausbesitzer meist
nur zum Kkleinsten Teil Eigentiimer ihres Hauses sind (bei grof3-
stidtischen Mietshdusern gehort ihnen oft nur etwa 10941) des
Gesamtwertes), daB sie also in der Hauptsache fremdes, auf dem
Grundstiick hypothekarisch lastendes Vermdogen verwalten, so liegt
ihnen hier die besondere Pflicht ob, das Objekt sorgfaltig in seinem
Bestande zu erhalten und damit den Ertrag sicherzustellen.

DaB die Hausbesitzer dieses Moment nicht in gehoriger Weise
beachtet haben, scheint mir einer der Hauptgriinde fiir die haufig
wiederkehrende Not im Grundbesitz (Krisen auf dem Bau- und
Terrainmarkt) zu sein. Angesichts dieser miBlichen Lage des Haus-
und Grundbesitzes wurde auch in mir zum ersten Male der Gedanke
wachgerufen, durch die Sachlebensversicherung eine durchgreifende
Reorganisation und somit eine wirtschaftliche Sanierung anzu-
bahnen.

Die augenblicklich etwas giinstigere Gestaltung des Grund-
stiicksmarktes, die zum Teil durch den herrschenden Mangel an
Wohnungen, zum Teil aber wohl auch durch die starke Entwertung
des Geldes entstanden ist, darf man nicht als Beweis fiir eine

1) In besten Zeiten nur etwa 20/259,.



2 Die Hauslebensversicherung.

dauernde allgemeine Verbesserung betrachten. Bei Riickkehr ge-
ordneter Verhdltnisse wird auf diese voriibergehende Hausse un-
zweifelhaft ein Riickschlag erfolgen, der den Hausbesitzern die
Mingel ihrer Wirtschaft nur noch deutlicher vor Augen fiihren mu8.

Die Hauptmerkmale des unzweckméBigen Verfahrens der Haus-
besitzer sind folgende: Schon bei Errichtung des Hauses denken
sie meist nur daran, wie sie es mit moglichst groBem Nutzen bald
wieder verdufern kdnnen; sie richten ihre Gedanken also auf eine
im Verhéltnis zur Dauer des Bestehens des Gebéudes sehr kurze
Zeitspanne, wihrend sie an seinem weiteren Werdegang wenig
Anteil nehmen. Man rechnet immer nur mit Wertsteigerungen
des Grundstiicks und Hauses, denkt aber in den seltensten Fallen
an eine Erhaltung des Objekts iiber die erste Zeit hinaus und ver-
giBt vor allem die unbedingt eintretende Entwertung des Hauses
durch Abnutzung, Unmodernwerden und Verschiebung sozialer
Verhiltnisse, die den Charakter ganzer Stadtgegenden #&ndern
konnen. Hier vollziehen sich lokal beschréinkte Wertsteigerungen
und -minderungen meist mit einer so grofen UnregelmiBigkeit,
daB sich fiir die Hausbesitzer unberechenbare Gewinne und Ver-
luste ergeben konnen. Wie wenig es daher berechtigt ist, im Ver-
trauen auf eine stetige Hebung des Bodenwertes oder der Er-
héhung der Mietseinnahmen, die sich unter besonders giinstigen
speziellen Verhdltnissen fiir bestimmte Hauserkategorien ergeben
kann, so allgemein zu rechnen, dafi man die notwendigen Abschrei-
bungs- und Erneuerungsmafregeln im weitesten Mafe vernach-
ldssigt oder fiir iiberfliissig hilt, zeigt in treffender Weise Dern-
burg in seinem Vortrag iiber die MiBstinde des Immobiliar-
kredits im Bauwesen (1916):

,,Die Entschuldigung fiir den VerstoB gegen die im ganzen
wirtschaftlichen Leben geltende Regel, daB8 sich alte Dinge ent-
werten und nur leichtsinnige Menschen dieser Entwertung keine
Rechnung tragen, hat in dem groBstddtischen Hausbesitz stets
darin bestanden, daB8 durch Verbesserung der Lage und Abnahme
der Kaufkraft des Geldes, d. h. Verbesserung des Vermégens-
standes prospektiver Mietergenerationen,dem Grundund Boden
an Wert mindestens das zuwachse, was das Bauwerk
an Wert verliert. Man glaubte sich dabei auf gewisse Erfah-
rungen stiitzen zu konnen, hat aber dann inzwischen einsehen
miissen, daB Verkehrsverbindungen, das Zusammenwachsen ver-
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schiedener Grofstéddte usw. diesen angeblichen Erfahrungssatz zu-
schanden machen. Innerhalb eines Kilometers vom Potsdamer
Platz hat schlieBlich jedes Berliner Haus die Chance gehabt, oder
hat sie noch, in die City gezogen zu werden und den obengenannten
Erfahrungssatz wahr zu machen. Bei einem Vorortverkehr von
15 km, der also das Zehnfache des Berliner Weichbildes in Arbeits-
nibe von Berlin bringt, kann ein solcher Grundsatz als Regel
nicht mehr angesehen werden.*

Auch die Dezentralisation der GrofSistidte bewirkt sprunghafte
Wertverschiebungen. Im Zentrum der Stadt kann man allenfalls
mit einiger Sicherheit auf eine fortschreitende Wertsteigerung
rechnen; in weiterem Umkreise werden die Chancen immer unge-
wisser.

Ist das Haus nun einmal tatsichlich entwertet und liefert es
infolgedessen nicht mehr den angemessenen Ertrag, so deckt es
auch nicht mehr den Wert der auf ihm lastenden Hypotheken,
so daB also bei ihrer Kiindigung der Hausbesitzer nicht mehr
imstande ist, neue Hypotheken in gleicher Héhe zu erhalten. Er
kann die letztstelligen Hypotheken nicht auszahlen, denn er hat
den ganzen Ertrag (Mietseinnahme) des Hauses meist verbraucht
und fast nie hinreichende Riicklagen oder Abschreibungen gemacht.
Es kommt infolgedessen haufig zur Zwangsversteigerung. Dadurch
verliert der Hausbesitzer sein Haus und das darin angelegte Eigen-
kapital, das oft die Grundlage seiner Existenz bildet. Auch die
Glaubiger der letztstelligen Hypotheken, deren Forderungen bei
der Versteigerung nicht ausgeboten werden, verlieren ihr Kapital.
Wiederholen sich solche Félle haufig, so werden die privaten Geld-
geber, oft kleine Kapitalisten, die fiir diese Darlehen besonders
in Frage kommen, mifitrauisch, ziehen ihr Geld méglichst aus den
belasteten Grundstiicken heraus und geben vor allem kein neues
Geld mehr fiir Hypotheken der hinteren Stellen her. DaB auf diese
Weise in solchen Zeiten der Grundbesitz schwer geschidigt wird,
bedarf keiner naheren Erklirung. Es gehen alljihrlich viele
Millionen des Nationalvermégens durch verkehrte Bewirtschaftung
von Hausgrundstiicken, d. h. durch falsche Verwaltung des groBten-
teils entlichenen Vermégens verloren.

Vergegenwirtigen wir uns nun einmal den Lebensgang eines

solchen, wesentlich mit fremdem Kapital erbauten und erhaltenen
Hauses:
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Der angehende Hausbesitzer, der freiwillig oder unfreiwillig -
in den Besitz einer vielfach schon vom Terrainverkiufer ver-
teuerten Bauparzelle gelangt ist, sucht auf Grund eines oft recht
optimistisch aufgemachten Kostenanschlages, der den Ertrags-
wert hauptsichlich der nichsten Jahre zur Grundlage nimmt,
Baugeld zu entleihen. Er selbst besitzt oft nur die Anzahlung
von wenigen tausend Mark. Er beginnt also sein Unternehmen
mit der Aufnahme einer im Verhiltnis zu seinem Eigenvermégen
gewaltigen Schuld. Noch ehe der Rohbau fertiggestellt ist, nimmt
er Fiihlung mit dem Geldgeber der ersten Hypothek, um die Bau-
schuld durch eine Dauerschuld (meist auf zuniichst zehn Jahre)
abzulosen. Diese Hypothek, die ihm hochstens zu 609, des Tax-
wertes bewilligt wird, reicht gewohnlich nicht aus, um das Baugeld
zu tilgen; er braucht eine zweite Hypothek, die er, da &ffentliche
Institute nachstellige Kredite in der Regel nicht gewéhren, ent-
weder unter gleichzeitiger Ubernahme einer neuen Bauparzelle
vom Gelindebesitzer oder von irgendeiner privaten Seite,
jedenfalls zu einem hohen ZinsfuB, nehmen mufB. Es bedingt
néamlich die relative Unsicherheit der zweiten Stelle bereits einen
Risikoaufschlag, der durch die* Zinserhhung zum Ausdruck
kommt. (Uberdies erhélt er die zweite Hypothek in der Regel
nur auf 5 Jahre.)?)

Noch absurder als diese Schuldenwirtschaft bei unverhéltnis-
méBig geringer Beteiligung des Unternehmers ist die Planlosigkeit,
mit der das Haus nach seiner Fertigstellung und Vermietung —
wenn diese gelingt — bewirtschaftet wird. Bleiben die Hypo-
theken, wie gewShnlich, in gleicher Hohe bestehen, so nimmt die
Belastung bei der unfehlbar eintretenden natiirlichen Entwertung
relativ immer noch zu. Um den Ertrag trotz der Abnutzung nach
Méglichkeit auf der urspriinglichen Hohe zu halten, sind bei der
bisherigen nicht immer solidesten Bauweise oft schon.sehr bald
umfangreiche Reparaturen notwendig.

Da es dem Eigentiimer meist an den nétigen Mitteln fehlt,
werden Schiden am Baukorper nur oberflichlich ausgebessert,
um den Ertrag wenigstens so lange aufrechtzuerhalten, bis das
Objekt gliicklich losgeschlagen und der Erbauer mit dem blauen
Auge davongekommen ist. Der Kaufer erwirbt ein scheinbar voll
ertragsfihiges Gebidude, das er ohne Beriicksichtigung und Kenntnis

1) Unter Opfern. (Nicht selten 5 % Damnum und Nebenspesen.)




Die Desorganisation des Haus- und Grundstiiokswesens. B

der schon eingetretenen Entwertung gekauft hat. Besitzt auch
er nicht selbst geniigende Mittel, die er & fonds perdu in das Haus
hineinstecken kann, so wird er bei der Beschaffung von Erneue-
rungsgeldern auf dem Wege weiterer hypothekarischer Belastung
Schwierigkeiten haben. Gelingt es ihm aber, eine solche neue
Belastung zu erreichen, so entsteht jedenfalls schon jetzt eine
Uberbeleibung. Manchmal wird zwar eine voriibergehende Grund-
wertsteigerung in Haussezeiten Abhilfe schaffen, und hierauf
pflegen die heutigen Grundbesitzer ihre falsche Wirtschaftspolitik
zu griinden. In Krisenzeiten aber, wie wir sie eingangs geschildert
haben, ergeben sich umgekehrt plétzliche und unvorhergesehene
Entwertungen iiber die natiirliche Wertminderung hinaus, die
oft mehr als das im Hause steckende Eigenkapital des Grund-
besitzers verschlingen, also auch einen geringeren oder groferen
Teil des fremden, in dem Hause angelegten Kapitals verloren-
gehen lassen?).

Besonders gefihrlich ist es, wenn in giinstigen Zeiten jemand
ein Grundstiick zu einem Preise, der dessen wirklichen Wert iiber-
steigt, erworben hat und nun bei Sinken des kiinstlich hochge-
tricbenen Wertes auf den reguliren Wert, oder in Krisenzeiten
sogar unter diesen Wert, mindestens so viel an Kapital verliert,
als die Differenz zwischen dem kiinstlich hochgetriebenen und
dem Normalwert betrigt. Auch hierbei entstehen dem Grund-
besitzer wie dem Gldubiger Verluste. —

Die Furcht vor zu starker steuerlicher Inanspruchnahme durch
die Kriegsgewinnsteuer bewirkt in letzter Zeit eine héchst eigen-
artige Preisbemessung im Handel mit Hausgrundstiicken, die hier
nicht unerwdhnt bleiben soll. Wird ein Grundstiick veriduBert,
so fordert der Verkdufer zunidchst einen phantastischen Preis,
entsprechend der heutigen iibertriebenen Hausse, die wiederum
ihren Grund in der Geldfliissigkeit, dem Anlagebediirfnis des
Publikums und in der Geldentwertung hat. Als Gegendienst fiir
die Bewilligung dieses iiberspannten Preises verlangt der Kaufer
in zahlreichen Fillen, da8 in den Kaufvertrag nur ein wesentlich

1) In seinem Werk ,,Uber die Grundlagen zur Besserung der stédtischen
Wohnverhéltnisse*, Berlin 1913, S. 137, schildert Prof. Dr. W. Gemiind der-
artige Krisen auf dem Bau. und Terrainmarkt, die ,,von Zeit zu Zeit immer wieder

die Grundstiickspreise auf ihre reelle, durch die tatcéichlich vorhandene durch-

schnittliche Ertragsmoglichkeit gegebene Hohe zuriickschleudern, nicht selten
sogar darunter!®
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geringerer Preis aufgenommen wird, wihrend die Differenz als
Provision oder als Aufwendungen fiir Zubehér, Maschinen oder dgl.
angesetzt, aber im Vertrage nicht erwidhnt wird. Beide Parteien
haben hierbei groBe steuerliche Interessen, da die Betrige, die
durch die Verschiebung des Gesamtbildes des Vertrages nicht als
Kaufpreis ausgewiesen werden, recht bedeutend sind. Der Ver-
kiufer hat scheinbar einen geringeren Vermogenszuwachs, der
Kaufer einen niedrigeren Kaufpreis zu deklarieren. Auch hier ist
der Kiufer der Betrogene, denn er hat das Objekt weit iiber den
Wert bezahlt, und die etwaige Steuerersparnis wiegt keineswegs
den Verlust auf, den er spiter durch den allzu hohen Kaufpreis
haben diirfte.

IL. Unzureichende Reformbestrebungen.

Auf die verschiedenste Weise ist es schon versucht worden,
den oben geschilderten MiBstinden abzuhelfen. Es sei hier in
erster Linie auf die Amortisationshypothek und die Hypothekar-
lebensversicherung, dann auf die Hypothekenversicherung, ferner
auf die Hypothekenschutzbanken, schlieBlich auch auf die Miet-
verlustversicherung als TeilmaBnahme hingewiesen.

Die Amortisationshypothek!) wirkt in der Hauptsache als
Mittel zur Abs¢hreibung oder Entschuldung des Grundstiickes.
Sie hilft damit zunéchst dem Hypothekengeldgeber, der ent-
sprechend der fortschreitenden Entwertung des Hauses durch die
Amortisationsraten allméhlich sein dargeliehenes Geld zuriick-
erhalt. Sie hilft ferner insofern dem Hausbesitzer, als er durch die
Amortisation sein Haus vor Uberschuldung bewahrt. Sie hilft
aber nicht in Féallen groBeren Geldbedarfs zu umfangreicheren
Umbauten, Reparaturen und Erneuerungen des Hauses. Vielmehr
ist dann der Hausbesitzer gezwungen, das durch die Amortisation
erreichte Resultat durch Neuaufnahme von Hypothekenkapital
umzustofen.

In geldknappen Zeiten diirfte die Beschaffung des Kapitals
nicht leicht sein. GewiB gewinnt durch Reparaturen das Haus
auch wieder an Wert. Immerhin ist es aber fraglich, ob dieser
Mehrwert das neuaufgenommene Darlehen deckt. Ist schlieBlich

1) Vgl. Friedrich Schwarz, Stidtischer Grundkredit und Tilgungs-
hypothek. Bericht fiir die Immobiliarkreditkommission nebst einer Abhandlung

tiber die Tilgungshypothek. Berlin 1915,
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das Haus nicht mehr reparaturfahig und schon abbruchreif, dann
hat der zum Neubau gezwungene Hausbesitzer nicht nur die auf
dem Grundstiick noch lastenden Hypotheken als alte Schuld auf
den Neubau mit zu ibernehmen, sondern mu8, um den Neubau
errichten zu konnen, noch weitere Verbindlichkeiten eingehen.
Zudem ist es fraglich, ob durch die Amortisation das Grundstiick
bis zum Abbruchs- und Bodenwert entschuldet ist. Besteht noch
eine diesen Wert iibersteigende Schuld, so belastet diese von Anfang
an den Neubau.

Auch bei Erbfall und Verkauf des Hauses wird oft das Resultat
der Amortisation durch den kiinstlich bei der Erbauseinander-
setzung erzielten Uberwert illusorisch gemacht. Jeder Haus-
besitzer ist bestrebt, bei VerduBerung des Hauses den von ihm
gezahlten Kaufpreis zu erreichen und moglichst dariiber hinaus
einen Gewinn zu erzielen. Beide Parteien denken selten daran,
daB das Haus, wie schon erwihnt, im Laufe der Jahre eine Wert-
minderung erfahren haben muf3 und nun durch die Eintragung
der Kaufpreisresthypothek kiinstlich iiberwertet und damit iiber-
schuldet wird. SchlieBlich eignet sich die Amortisationshypothek
wegen der Schwierigkeit der Anlage der jéhrlichen kleinen Raten-
riickzahlungen nicht fiir private Geldgeber, die nicht in der Lage
sind, diese geringen Posten zu gleichem Zinse anzulegen. Deshalb
kommt die Amortisation fiir nachstellige Hypotheken, die meist
von Privaten gegeben werden, kaum in Betracht. Sie wird daher
tatsdchlich besonders in Siiddeutschland meist von den grofien
offentlichen Kreditgebern auf erststellige Hypotheken angewandt
und kann nur dann entschuldend wirken und den nachstelligen
Kredit sichern, wenn dieser in Hohe der amortisierten Summe
vorriickt. Anderenfalls entsteht zwischen erster und zweiter
Hypothek eine Eigentiimerhypothek, die den Hausbesitzer im
Falle augenblicklichen Geldbedarfs leicht verfiihrt, durch Auf-
nahme eines Darlehens in Hohe der Eigentiimerhypothek die
Wirkung der EntschuldungsmaBnahme zu vereiteln.

Die Verwendung der Amortisationshypothek in groBSerem Um-
fang ist somit trotz ihrer unverkennbaren Vorteile keine durch-
greifende MaBnahme zur Reorganisation des schlecht verwalteten
Hausbesitzes. Deshalb ist es auch nicht gelungen, sie in Nord-
deutschland einzubiirgern, und auch in Siiddeutschland 1a8t sich
eher ein Riickgang als ein Fortschritt beobachten.

D)
&
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Zur Sicherung des Erfolges einer AmortisationsmaBnahme hat
man dann versucht, auf dem Wege der Hypothekarlebensversiche-
rung!) der Kreditnot des Hausbesitzes abzuhelfen. Das Wesen
der Hypothekarlebensversicherung besteht darin, daB auf das
Leben des Hausbesitzers eine Versicherung in der Art genommen
wird, dal beim Tode des Versicherten (und in der Regel auch nach
Ablauf eines bestimmten Zeitraumes) ein Kapital zur Auszahlung
gelangt, welches nicht zur festen Verfiigung des Bezugsberechtigten
steht, sondern zur Befriedigung der Hypothekengldubiger ver-
wandt wird. : '

Ein derartiges Verfahren hat fiir Eigenwohnhduser und zur
Entschuldung lindlicher Grundstiicke, d. h. in den Fillen, wo die
personliche Arbeitskraft und Erwerbsfahigkeit des Grundbesitzers
im Rahmen des Unternehmens eine verhéltnismiBig bedeutende
Rolle spielt, zweifellos manche Vorteile?); denn beim Tode oder
bei Arbeitsunfahigkeit des Eigentiimers ist die auf dem Hause
lastende Schuld getilgt. Bei groBstidtischen Miethdusern dagegen
tritt die Person des Hausunternehmers meistens so sehr in den
Hintergrund, da hier die Hypothekarlebensversicherung nicht
den gewiinschten Erfolg haben kann oder zu hohe Primien er-
fordern wiirde.

Die Lebensversicherung soll das vernichtete Arbeitseinkommen
des Versicherten durch Kapitaleinkommen ersetzen. Die Ein-
nahmen eines groBstadtischen Miethausunternehmers sind aber
zum weitaus groBten Teil objektiv bedingt durch den Ertrag des
Hausobjekts. Daher wird auch der Tod des Besitzers in sehr
vielen Fillen nicht einen solchen EinfluB auf den Gang des Haus-
unternehmens ausiiben, daB sich dadurch die Wahl dieses Ereig-
nisses als Versicherungsfall fiir eine Hausversicherung rechtfertigen
lieBe.

Andererseits gewihrt die Hypothekarlebensversicherung keinen
Schutz in den Féllen, wo aus anderen, nicht in der Person des Haus-
eigentiimers begriindeten Ursachen eine Ertragsminderung ein-
tritt. Man verlangt eben etwas ganz Wesensfremdes von der
Hypothekarlebensversicherung, wenn man sie ohne weiteres der

1) Betricben insbesondere von der ,Leipziger Lebensvers.-Ges.” a. G., der
,»Germania®, Stettin, dem ,,Nordstern'’ Berlin und ,,Der Anker“, Wien.

%) Vgl die Veréffentlichung des Rheinischen Vereins fiir Kleinwohnungswesen

(von Dr. Mewes) und des GroB-Berliner Vereins fiir Kleinwohnungswesen (Diplom-
Ingenjeur Leyser).
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Entschuldung dienstbar machen will. Es wird nur das Lebens-
risiko des Versicherten zur Grundlage des Vertrages gemacht, man
wiinscht aber durch denselben das Risiko der Wertminderung eines
Hausgrundstiicks zu decken und bedenkt nicht, daB ein korperlich
gesunder Hausbesitzer ein Haus besitzen kann, das als schlechtes
Risiko zu bewerten ist, daB ferner manches Objekt fiir eine der-
artige Versicherung nicht annehmbar erscheint, weil zuféllig der
Besitzer krank ist.

Zudem muB eine Lebensversicherung in der Regel eine lingere
Reihe von Jahren in Kraft sein, um den gewiinschten wirtschaft-
lichen Erfolg zu haben. Auch dies ist ein Grund, der ihre Anwen-
dung auf den groBstidtischen Hausbesitz unzweckmiBig erscheinen
148t ; denn wie wir gesehen haben, wechselt ein stidtisches Miethaus
oft schon nach sehr kurzen Zeitrdumen seinen Besitzer, so daB
eine Hypothekarlebensversicherung sehr oft vorzeitig abgebrochen
werden miifte.

Vor allem die offentlich-rechtlichen preuischen Provinzial-
Lebensversicherungsanstalten, die zum Teil direkt zum Zwecke
der Entschuldung des Grundbesitzes begriindet worden sind,
haben sich bemiiht, der Hypothekarlebensversicherung einen
groferen Wirkungskreis zu schaffen, doch haben sich bei der
praktischen Durchfiihrung selbst bei lindlichen Grundstiicken
mancherlei Unstimmigkeiten gezeigt, insbesondere sind die Er-
wartungen vieler Grundbesitzer, mit Hilfe der Versicherung leichter
Kredit auf ihre Grundstiicke zu erhalten, nicht in Erfiillung ge-
gangen. :

Da, wie wir gesehen haben, auf dem indirekten Wege der Ent-
schuldung eine dauernde Besserung der Lage des groBstédtischen
Haus- und Grundbesitzes nicht erwartet werden darf, hat man
versucht, auch auf diesem Gebiete durch direkte Versicherung
Abhilfe zu schaffen, und zwar zundchst durch Einfiihrung der
sogenannten Hypothekenversicherung, doch sind alle diese Ver-
suche iiber ein gewisses Anfangsstadium nicht hinausgekommen.
Diese Versicherung soll dem Gléubiger piinktlichen Eingang der
Zinsen und ordnungsméBige Riickzahlung des Kapitals gewihr-
leisten. - Kommt es zur Zwangsversteigerung des Hauses, werden
nicht ausgebotene Forderungen den Gldubigern garantiert. Der
fundamentale Fehler, der bei der praktischen Durchfiihrung ge-
macht wurde, bestand darin, daB man die Hypothekenversicherung

2*



10 Die Hauslebensversicheérung.

als reine Risikoversicherung betreiben wollte. Eine Versicherung
ist aber nur méglich, wenn das iibernommene Risiko und damit
der erforderliche Geldbedarf der Versicherungsgesellschaft wenig-
stens annihernd abschétzbar ist. Dies ist bei der bisher versuchten
Hypothekenversicherung nicht der Fall.

Die vorhandenen Statistiken iiber Grundstiicke, Zwangsver-
steigerungen usw. sind meist zu anderen Zwecken hergestellt und
daher als Grundlage nicht zu verwenden. Man hat also keinen
Anhaltspunkt, um mit der fiir die geordnete Durchfiihrung eines
Versicherungsunternehmens unbedingt erforderlichen Genauigkeit
im voraus anzugeben, in welcher Hohe die Gesellschaft bei einem
gewissen Bestande von Versicherungen voraussichtlich in Anspruch
genommen wird.

Man half sich, indem:> man sich durch die verschiedensten
einschrinkenden Bestimmungen vor der Ubernahme eines zu
groBen Risikos zu schiitzen suchte. Hierdurch wird aber gerade
die Versicherung in den Féllen unwirksam oder nicht anwendbar,
wo ein Schutz am dringendsten notwendig ist, nidmlich bei den
weniger guten Risiken.

Das Aufsichtsamt fiir Privatversicherung hat die Hypotheken-
versicherung nur mit der MaBgabe genehmigt, da der Gesamt-
bestand an Objekteri bei einer Gesellschaft beschrinkt wird, und
daB nur Hypotheken, deren Hohe nicht iiber 859, der Grund-
stiickstaxe betragt, versichert werden diirfen. Wie die Gesell-
schaft, die diese Versicherungsart betreibt, in ihrem Prospekt selbst
angibt, 148t sich fiir die Hypothekenversicherung ein allgemein-
giiltiger Pramientarif nicht aufstellen. Die Primien werden viel-
mehr von Fall zu Fall, je nach Art und Giite des betreffenden
Risikos und der vorhandenen Sicherheit festgesetzt.

Ein solches Verfahren ist natiirlich sehr mangelhaft; denn ent-
weder erhebt die Gesellschaft zu hohe Pramien und bereichert sich
so auf Kosten der Versicherungsnehmer, oder die Primien sind zu
niedrig bemessen, und dann ist sie nicht imstande, die verspro-
chenen Leistungen zu gewihren. Besonders in Krisenzeiten kann
dieser letzte Fall sehr-leicht  eintreten, denn wie schon gesagt,
gibt es fiir die Bemessung der Primie keinen zuverlissigen Mafstab.

In der Praxis fiihrte die Hypothekenversicherung hiufig dazu,
daB Hausbesitzer ihre Grundstiicke, deren sie sich zu einem Preise
entledigen wollten, der die Hohe des Wertes der versicherten
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hypothekarischen Belastung gerade erreicht, sich des Versiche-
rungsschutzes bedienten, um sich auf diesem Wege vor Subhasta-
tion und gréBeren Verlusten zu schiitzen. Die Versicherungs-
gesellschaft muBte dann das Grundstiick iibernehmen und belastete
sich bei Héufung solcher Félle in unliebsamer Weise. Dies vor
allem soll ihr das Geschift verleidet haben, so daB sie wihrend des
Krieges Hypothekenversicherungen nicht mehr abgeschlossen hat.

Auch die Hypothekenversicherung in der bisherigen Form ist
somit nicht geeignet, die schlechte Lage des Haus- und Grund-
besitzes durchgreifend zu verbessern, denn gerade in den Fillen,
wo dieser besonderen Schutzes bedarf, wird sie vollstéindig ver-
sagen, weil die Versicherungsgesellschaft infolge plétzlicher unbe-
rechenbarer Inanspruchnahme dann nicht in der Lage ist, ihren
Verpflichtungen nachzukommen. .

Endlich hat man in der Kriegszeit versucht, durch Griindung
der sogenannten Hypothekenschutzbanken der Kreditnot der Haus-
begitzer abzuhelfen. Auch diese Schutzbanken bezwecken, den
Hypothekengliubigern im Falle der Zwangsversteigerung Aus-
bietungsgarantie zu gewihren!), d. h. sie haben dasselbe Ziel wie
die oben besprochene Hypothekenversicherung. Statt der Primie
zahlt der Hausbesitzer den sogenannten Schutzzins. Wihrend aber
die Hypothekenversicherung von einer der angesehensten deutschen
Versicherungsgesellschaften, die fast alle anderen Zweige der
Kapital- und Elementarversicherung betreibt, mit bedeutenden
Kapitalien und Reservefonds versucht worden ist und durch diese
immerhin noch verhiltnisméBig groBe Sicherheit gewihrleistet
wird, befassen sich die Hypothekenschutzbanken ausschlieBlich
mit dem Hypothekenschutz. So arbeitet z. B. die Hypotheken-
schutzbank fiir Brandenburg und GroB8-Berlin A.-G. zu Berlin mit
einem Grundkapital von 1 Million Mark, von dem aber satzungs-
gemiB nur 259, einzuzahlen sind3). Die Griinder behaupten zwar,
da8 bei ihrem Unternehmen das Grundkapital fast iiberfliissig
sei, da sie alle Schiden aus den bei ihnen zusammenstrémenden
Schutzzinsen decken kénnten; doch ist es aus denselben Griinden,
die oben bei der Besprechung der Hypothekenversicherung aus-

. 1) Vgl. die ergiinzenden Ausfiihrungen von Herrn Prisident van der
Borght, die dem Verfasser erst nach Drucklegung zugingen: S. 57.

%) Vgl. die allgemeinen Bestimmungen und die Satzung vom Jahre 1918
sowie die Verdffentlichung der Gesellschaft ,,Der Hypothekenschutz*,
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fithrlich dargelegt worden sind, auch hier unmdéglich, fiir die Be-
messung des Schutzzinses einen zuverldssigen Ma@stab zu finden.
Es ist somit nicht ersichtlich, worauf sich die Erwartung, dafl
die Schutzzinseinnahme unter allen Umstiéinden zur Deckung aller
Schiden ausreicht, griindet, zumal die Tatsache, daB nur eine
auBerst geringe Anzahl von Abschliissen bis zum Juni 1919 getitigt
werden konnte, die Hoffnung zuschanden gemacht hatte, durch
einen grofen Bestand einen Ausgleich der Risiken herbeizufiihren.

Bezeichnend ist ferner die Tatsache, daB8 das Reichsaufsichts-
amt fiir Privatversicherung es abgelehnt hat, den Hypotheken-
schutz wegen des zu groBlen Risikos und der mangelhaften Fun-
dierung als aufsichtspflichtige Versicherung zu genehmigen. Dafl
man nachher erklirt hat, der Hypothekenschutz sei keine Ver-
sicherung, macht die Sache eher schlimmer als besser, denn nun
unterliegt die Schutzbank iiberhaupt keiner Aufsicht mehr und
bietet eine noch viel geringere Sicherheit als die Hypothekenver-
sicherung, weil sie nicht wie jede Versicherungsgesellschaft der Auf-
sichtsbehorde Rechenschaft iiber die Anlage und Verwaltung ihres
Vermogens ablegen muB.

Wenn man iiberlegt, daB es sich bei groBstadtischen Hiusern
vielfach um Millionenwerte handelt, so ist es nicht schwer auszu-
rechnen, daB das Grundkapital von 1 Million Mark mit 25%, Ein-
zahlung zur Ausgleichung etwaiger Schiiden in Krisenzeiten nicht
ausreichen kann. Ferner darf man nicht vergessen, dal die Hypo-
thekenschutzbank den Hypothekenschutznehmern eine groie Reihe
von Verpflichtungen auferlegt, die eine starke Beschrinkung der
Willensfreiheit der Hausbesitzer darstellen und eine ldstige Ab-
hiingigkeit von der Schutzbank bedeuten.

An letzter Stelle miissen wir hier noch auf die Versuche ein-
gehen, durch die sogenannte Mietverlustversichérung den Ertrag
von Miethiusern aufrechtzuerhalten. Zunichst tritt auch hier
der bereits bei der Hypothekenversicherung beobachtete Mangel
hervor, daB das Risiko nicht mit zureichender Sicherheit im voraus
abschitzbar ist. Vor allem ist bei einer Mietverlustversicherung
auch der Umstand in Betracht zu ziehen, daB es hier dem Haus-
eigentiimer verhdltnism#Big leicht fallen kann, den Versicherungs-
fall absichtlich herbeizufiihren. Hierdurch wird ihre praktische
Durchfilhrung bis zur Unméglichkeit erschwert. Das dringende
wirtschaftliche Bediirfnis, die Hausbesitzer gegen die Gefahr des
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Mietverlustes zu schiitzen, hat trotz dieser Schwierigkeiten zu
mannigfachen praktischen Versuchen auf diesem Gebiete gefiihrt.!)
Wir miissen uns hier auf die Feststellung der Tatsache be-
schriinken, da die bisherigen Versuche ihren eigentlichen Zweck,
den Ertrag eines Miethauses dauernd auf einer normalen Hohe
zu halten, fast durchweg nicht erreicht haben. Dabei soll nicht
verkannt werden, dafl es in einzelnen Fillen nicht an giinstigen
Nebenwirkungen auf die Gestaltung der Hausbesitz- und Woh-
nungsverhéltnisse gefehlt hat. Andererseits zeigt aber der Zu-
sammenbruch des ,Allgemeinen deutschen Mietsverlustversiche-
rungsvereins A.-G. Berlin*, bei dem die Versicherungsnehmer noch
erhebliche Nachschiisse zu leisten hatten, daB ohne sichere Grund-
lage durch Ansammlung geniigender Reserven der Betrieb der
Mietverlustversicherung undurchfithrbar ist.

Die verschiedenen Mietversicherungssysteme, die sich im Laufe
der Zeit herausgebildet haben, unterscheiden sich sehr wesentlich
nach der Art, in der die Beitréige erhoben und Entschédigungen
geleistet werden. Ein Nachteil der bisherigen Versuche ist vor
allem der, daB es dem Hausbesitzer nicht méglich ist, im voraus.
eine geordnete Kalkulation fiir sein Hausunternehmen aufzustellen;
denn wird die Prémie nicht im voraus entrichtet, sondern erst
nachtréglich je nach der Hohe der eingetretenen Schadenfille
eingezogen, so kann der Versicherungsnehmer fiir sie keinen be-
stimmten Betrag in seine Berechnung einsetzen, ist hingegen die
Entschidigung bei gleichbleibender Primie eine verdnderliche,
so weifl er nie, welcher Prozentsatz des Minderertrages
ihm ersetzt wird. Wir werden spiter zu zeigen haben, daB es
durch zweckentsprechende Beriicksichtigung der mit den bis-
herigen Systemen gewonnenen Erfahrungen auf einer allerdings
ganz verinderten Grundlage gelingen kann, auch die Miet-
verlustversicherung in der Weise durchzufiihren, dal dem Ver-
sicherungsnehmer ein bestimmter Mindestertrag unter allen Um-
stinden garantiert werden kann, wobei in der Regel die tatsich-
liche Entschidigung dieses Minimum erheblich iiberschreiten wird.

ITI. Die Idee der Hauslebensversicherung.
Die Kritik der bisher unternommenen Reformversuche hat uns
zu dem Ergebnis gefiilhrt, daB sich eine vollstindige Gesundung

1) Siehe w. a. Studie von Manes, Mictverlustversicherung. Berlin 1908, -



14 Die Hauslebensversicherung.

der wirtschaftlichen Lage des Hausgrundbesitzes durch die vor-
geschlagenen MaBnahmen nicht erzielen 148t. Durch meine prak-
tische Tétigkeit als Versicherungsfachmann und durch wissenschaft-
liche Studien mit diesen Verhaltnissen vertraut, dachte ich dariiber
nach, ob nicht den Hausbesitzern in ganz anderer Weise, als es
bisher unternommen war, auf dem Wege der Versicherung ge-
holfen werden kénnte. Alle oben erérterten Versicherungsversuche
waren daran gescheitert, da sie lediglich mit Hilfe einer Risiko-
versicherung ein Risiko von unberechenbarer Gréfe zu decken
unternahmen. Um die Durchfilhrung einer Risikoversicherung
iiberhaupt zu ermdéglichen, muflite es also die erste Aufgabe sein,
das Hausgrundstiick als Versicherungsobjekt auf eine solide wirt-
schaftliche Grundlage zu stellen und dadurch die vom Versicherer
getragene Gefahr auf ein MindestmaB zu verringern und vor allem
bestimmbar und berechenbar zu machen.

Wie wir sahen, war es ein Hauptiibelstand, der unbedingt zum
wirtschaftlichen Verfall des Hausbesitzes fiihren muBte, daB die
Mehrzahl der Hauswirte wihrend der ganzen Lebensdauer des
Hauses seiner dauernden Entwertung in keiner Weise Rechnung
trigt. Es hingt dies wohl hauptsichlich damit zusammen, da@
ein groBer Teil der Hauseigentiimer noch nicht zu der Einsicht
gelangt ist, daB man die kaufménnisch iiblichen Grundsdétze
einer exakten Reinertragsberechnung auch auf die Verwaltung
und Bewirtschaftung der Hauser zur Anwendung bringen muB.
Jeder ordentliche Kaufmann schreibt auf das vergingliche Inven-
tar jahrlich der Entwertung entsprechende Betréige ab, und in
gleicher Weise handelt jeder ordentliche Industrielle oder Land-
wirt, der nach modernen Grundsitzen verfahrt, hinsichtlich seines
vergiinglichen Anlage- und Betriebskapitals. Wir haben an anderer
Stelle das systematisch durchgefiihrte Abschreibungsverfahren,
wie es in den rationell geleiteten GroBbetrieben iiblich ist, als eine
Art Selbstversicherung charakterisiert.

Die Anwendung dieses Systems auf das Gebiet der Bauunter-
nehmung begegnet nun aber den denkbar gréSten praktischen
Hindernissen!). Noch immer haben die meisten Hausbesitzer eine

1) In der Theorie hat natiirlich Eberstadt recht, wenn er bchauptet: ,,Die
Anschauung, daB der Hausbesitz ein Gesch&ft ist, und als Geschift betrachtet
werden muB, ist jetzt vollstindig durchgedrungen.* Schmollers Jahrbuch, 28.
Jahrg. 1902, 8. 441.
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duBerst primitive Buchfilhrung, buchméBige Abschreibungen sind
in den seltensten Fillen iiblich, ja vielfach werden iiberhaupt keine
Biicher gefiihrt. ,

Diese Mingel miissen um so verderblicher wirken, weil die
Mehrzahl der Hausbesitzer zum kleinsten Teil eigenes, zum groBten
Teil fremdes Kapital in ihrem Hause bewirtschaftet. Da8 unter
solchen Umsténden eine fortlaufende, zuverlissige Berechnung
der eingetretenen Wertminderung und des nach Bezahlung der
Schuldzinsen und Deckung aller sonstigen Unkosten verbleibenden
Uberschusses unentbehrlich ist, liegt auf der Hand. Aber es fehlt
eben ganz abgesehen von dem herrschenden Mangel an kauf-
ménnisch-technischer Vorbildung an dem zielbewuBten Willen und
an der notwendigen wirtschaftlichen Kraft, ein streng geregeltes
Amortisationsverfahren als -SelbstversicherungsmaBnahme unter
allen Umsténden durchzufiihren. Kann man nun aber bei so mangel-
hafter Wirtschaft in absehbarer Zeit nicht damit rechnen, da8 sich
ohne das Eingreifen eines regelnden Faktors eine Besserung der
Gesamtlage erreichen 1i8t, so muB3 sich der Gedanke Bahn brechen,
die sozial-pédagogische Kraft einer starken Versicherungsorgani-
sation zur Unterstiitzung jenes an sich durchaus wiinschens-
werten Selbstversicherungsverfahrens in der richtigen Weise
heranzuziehen. Damit gehen wir natiirlich auf das Gebiet der
Fremdversicherung iiber, und dieser Schritt wird bei seiner ersten
Motivierung allerdings manche Bedenken und Einwiinde hervor-
rufen. Nur die positive Uberzeugungskraft einer in sich vollendeten,
klardurchdachten praktischen Organisationsidee wird imstande
sein, diese Bedenken zu iiberwinden und sich allen privaten Ein-
wendungen zum Trotz durchzusetzen, sobald einmal der richtige
Weg zu diesem Ziel gefunden ist. —

Wenn der Mensch einen bestehenden Zustand als unhaltbar
erkannt hat, so wird er sich, um zu einer systematischen Ratio-
nalisierung auf neuen Grundlagen zu gelangen, zuerst entschlieBen
miissen, wenigstens in seinen Gedanken eine vollkommene Auf-
.l6sung (Analyse) dieses Zustandes vorzunehmen. Er wird dann
die einzelnen, unabinderlich gegebenen Elemente auf ihre Brauch-
barkeit priifen, sie logisch einordnen und zu einem einheitlichen
Ganzen formen. Indem er sich mit seinen Gedanken in das innere
Leben der Dinge hineinversetzt und sich bemiiht, sie nach ihrer
spezifischen Eigenart richtig zu erfassen, gewinnt er die Moglich-
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keit, sie in einer Weise, die ihrer Natur entspricht, mit den Be-
diirfnissen seiner wirtschaftlichen Existenz in Einklang zu bringen.

In dieser Weise miissen wir auch verfahren, wenn wir die
richtige Organisationsidee der Hausversicherung gewinnen wollen.
Es geniigt nicht, an dem alten verfahrenen Bauwerk oberflichliche
»Reparaturen oder , Ergénzungen vorzunehmen oder neue
Ideen in Vorschlag zu bringen, wenn sie nicht bis in alle Konse-
quenzen durchgedacht sind.

Maogen diese Ideen an sich noch so gut sein, so kénnen sie doch
nicht helfen, wenn die Objekte, denen sie gelten, nach ihrer bis-
herigen Struktur nicht geeignet sind, als Trdger ihrer Verwirk-
lichung zu dienen.

Nehmen wir nun an, da8 ein von Grund aus richtig aufgebautes
Hausunternehmen zum Gegenstand eines Versicherungsvertrages
gemacht wird, so miifite ein Teil des jahrlichen Ertrages regel-
miBig in Form von Versicherungsprimien zuriickgelegt werden,
um mit Zins auf Zins akkumuliert bei dem voraussichtlichen Ende
des Hauses einen Ersatz fiir den wiahrend der Lebensdauer des
Hauses verginglichen Wert zu bilden. Erst diese wirtschaftliche
Ansammlung von Prémienreserven in Hohe der zu erwartenden
Entwertung ermoglicht es dann auch, die bisher noch nicht durch
Versicherung gedeckten Gefahren und Risiken, denen der Haus-
besitz bisher hilflos gegeniiberstand, durch Risikoversicherung
zu decken, weil nunmehr die oben gestellte Forderung, moglichste
Verringerung und Bestimmbarkeit des vom Versicherer zu tragen-
den Risikos erfiillt ist. Es wird sich dann darum handeln, folgende
drei Gefahren zu bekampfen:

- 1. Voriibergehenden Ertragsverlust infolge Leeistehens von
Wohnungen (Mietausfall).

2. Dauernden Wert- und Ertragsverlust infolge dauernder Ent-
wertung des Hauses (wirtschaftliches Ende des Hauses).

3. Verlust des im Hause steckenden fremden Hypotheken-
vermdégens oder seiner Zinsen (Hypothekenausfall).

Alle dem Hause sonst drohenden, aus Elementarkatastrophen
herriihrenden Gefahren sind bekanntlich durch ebenso gut ein-
gefiihrte, wie zuverlissig arbeitende Versicherungen gedeckt.
Auch in diesen Fillen bedeutet die Versicherung, wie Friedrich
Kleinwiéchter in seinem Werk iiber ,,Das Wesen der stédti-
schen Grundrente* (Leipzig 1912, S. 194) trefflich hervorhebt,
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»nichts anderes als den Kauf des Ersatzes fiir eine durch bestimmte
Ereignisse eintretende Substanzvernichtung. Das mitspielende
aleatorische Moment &ndert nichts an dieser Tatsache. Der Haus-
produzent kénnte — freilich in ganz unwirtschaftlicher Weise —
den Effekt der Versicherung auch dadurch erzielen, daB er simt-
liche aufgewendeten Giiter, die durch Brand, Wassereinbruch usw.
zerstort werden kdnnen, gleich von vornherein bereitstellt, oder
— was unter unseren wirtschaftlichen Verhéltnissen dasselbe wire—
den hierfiir erforderlichen Kapitalbetrag reserviert. Diese Auf-
wendung wiire prinzipiell geradeso eine Aufwendung von Pro-
duktionsgiitern fiir das zu erzielende SchluBprodukt, wie die
urspriinglich im ProduktionsprozeB aufgewendeten Giiter. Die
Versicherungspramie ist also nichts anderes als der Preis der
— im Falle des Eintritts eines bestimmten Ereignisses — von
der Versicherungsunternehmung (in Geldform) zu liefernden Pro-
duktionsgiiter, um Hausnutzleistungen zu erzeugen. DaB dieser
Preis aus dem Grunde niedriger ist als der Normalpreis, weil das
Ereignis, von dem die Erfiillung durch die Versicherungsunter-
nehmung abhingt, eventuell nicht eintrifft, beriihrt das Prinzip
in keiner Weise.

Wie kann man nun dazu gelangen, diese Idee des Ersatzes der
Substanzverluste mit Hilfe der Sachwertversicherung auf den
gesamten Komplex der Hausunternehmung auszudehnen ?

Ich war mir dariiber klar, da die Bewirtschaftung eines Hauses
wie bei jedem kaufménnischen Unternehmen, von dem groBe Teil-
werte in bestimmten Ertragsobjekten angelegt sind, gehandhabt
werden mufl. Mehr noch als bei jeder anderen Unternehmung
ruht hier das ganze Schwergewicht auf dem Objekt, mit dessen
Ertragserhaltung das Unternehmen steht und fillt. Schon durch
den Umstand, daB das Haus seine jeweiligen Besitzer iiberlebt,
hat es eine relativ selbststindige Eigenexistenz, eine mehr
persdnliche Lebensdauer iiber die verschiedenen Besitzergenera-
tionen hinaus. Seine Generation dauert solange wie die Summe
seiner Eigentiimergenerationen und muB als Einheit fiir diese lingere
Zeitspanne behandelt werden.

Es wiare daher falsch, das Schicksal des Hausgrundstiicks mit
der Existenz seines mehr zufilligen jeweiligen Besitzers in der
Weise zu verkniipfen, daB dessen Ende (ich denke an den Besitz-
wechsel wie an den Tod des Besitzers) ein maBgebendes Moment
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fiir die Bewirtschaftung bedeutet wie etwa bei der Hypothekar-
lebensversicherung. GewiB kann der Bewirtschafter des Hauses
durch pflegliche Behandlung viel fiir die Erhaltung der Gebdude
und ihres Ertrages leisten. Aber sein Schicksal erscheint fiir diese
Unternehmung nicht so wichtig, wie etwa bei anderen Unterneh-
mungen, bei denen die personliche und finanzielle Beteiligang der
Inhaber eine so ausschlaggebende Rolle spielt, da8 fiir den Schutz
und die Erhaltung dieser hervorragenden objektiven Werte die
eingangs geschilderte Geschiftsversicherung in Betracht kam, die
innerhalb des objektiven Gesamtwerts auch den Lebenswert des
Fiihrers der Unternehmung erfaBt.

Hier muBte das Haus selbst als ein Wirtschaftsobjekt mit
mehr selbstindigem Eigenleben betrachtet und die Sicherung seines
Ertragsbestandes, seine Versicherung, von der Person des jeweiligen
Besitzers losgelost werden:

Durch jahrhundertelange Forschungen hat man gefunden, daB
die Lebensdauer von Menschefigenerationen und deren allméh-
liches Absterben von bestimmten Gesetzen beherrscht wird. Durch
Ansammlung von Erfahrungen aus langeren Zeitperioden ist man
zu Absterbeordnungen und Sterblichkeitstafeln gelangt, auf denen
sich dann das Gebiude der Lebensversicherung aufgebaut hat,
indem man durch Anwendung mathematischer Grundsitze auf
die gewonnenen statistischen Ergebnisse diese in exakte Formen
gebracht hat, die eine genaue rechnungsmaBige Darstellung des
Risikos der Lebensversicherung erméglichen. Im Laufe der Zeit
ist dann die Technik der Lebensversicherung so vervollkommnet
worden, daB sie das Beste darstellt, was an praktischen Einrich-
tungen auf dem Gebiete der Versicherung geschaffen worden ist.

Da ich aus der Geschiftspraxis genau mit den Einrichtungen
der Lebensversicherung vertraut war, kam ich auf die Idee, die
bewiihrte Praxis der Lebensversicherung auf den Organismus eines
Hausgrundstiicks zu iibertragen und das Leben des Hauses zu
dem Leben des Menschen in Parallele zu stellen.

Auch der Hausorganismus hat eine bestimmte Lebensdauer,
und fiir eine Gesamtheit von Hiusern kann man, wie wir gesehen
haben, von Hausgenerationen sprechen. Auch im Leben der Haus-
generationen miissen sich gewisse GesetzmiBigkeiten finden lassen.
Wenn es gelinge, das Hausleben statistisch zu beobachten und zu
erfassen, so wire damit fiir die Hauslebensversicherung dasselbe
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Fundament geschaffen, wie fiir die Lebensversicherung des Men-
schen.

Wie die Sterblichkeitsforschung zur Aufstellung von Menschen-
Sterbetafeln gefiihrt hat, 5o muB es auch méglich sein, durch Be-
obachtung von Hausgenerationen eine analoge statistische Unter-
lage zu schaffen, die man als Haussterbetafeln bezeichnen konnte.
Wir haben gesehen, daf die Lebensepoche eines Hausgrundstiicks
sich in ihrer Dauer aus der Summe der Lebensepochen der Be-
sitiergenerationgan zusammensetzt. Fir die jetzt lebende Gene-
ration ist es deshalb unmoglich (weil némlich bisher derartige Be-
obachtungen nie ausgefiihrt worden sind), bis zur Fertigstellung
exakter statistischer Unterlagen zu warten. Erst in der Zukunft
wird es moglich sein, auf Grund direkter Beobachtungen solche
Haussterbetafeln aufzustellen. Wie iiberwinden wir nun dieses
scheinbar uniiberbriickbare Hindernis ?

Die Wissenschaft hat lingst erkannt, daB es nicht nur bei Lebe-
wesen, sondern auch bei scheinbar leblosen Giiterkategorien
immer giiltige Gesetze gibt, nach denen sich ihre Existenzform
und ihre Verginglichkeit richtet. Haben wir aber diesen Zu-
sammenhang oder Parallelismus zwischen Lebendigem und Leb-
losem erkannt, so ergibt sich daraus die logische Folge, die Er-
fahrungen, die man aus Beobachtungen lebender Wesen gewonnen
hat, entsprechend modifiziert auf leblose Gegensténde, insbe-
sondere ertragsfihige Giiter zu tbertragen. Wir diirfen uns nun
aber nicht dariiber tiuschen, dal ganz erhebliche Unterschiede
in der organischen Zusammensetzung zwischen diesen beiden
Vergleichsobjekten bestehen, und man darf nicht etwa erwarten,
daB die Absterbeordnung einer Menschengeneration ein getreues
Abbild des allmihlichen Vergehens einer Hausergeneration dar-
stellt.

Dieser unzweifelhaften technischen Schwierigkeit steht nun
aber die Tatsache gegeniiber, daB der Mensch iiber die Grund-
stoffe, aus denen er eine Giiterkombination konstruiert, und die
Wirkung dieser Stoffe auf die Dauer des Gesamtobjekts Erfah-
rungen besitzt und einen bestimmenden EinfluB auf die Zu-
sammensetzung und den Aufbau eines Ertragsobjekts ausiiben
kann. Ist es auch beim Menschenleben méglich, bei der fort-
geschrittenen medizinischen Wissenschaft organische Fehler zu
erkennen und danach die voraussichtliche Lebensdauer zu er-



20 Die Hauslebensversicherung.

mitteln, so kann man doch auf die Erschaffung eines Menschen
keinen so selbstindigen, berechenbaren EinfluB ausiiben. Der
,,Homunculus* bleibt ein unldsbares Problem. Selbst die griind-
lichste vertrauensérztliche Untersuchung hat nach den iiberein-
stimmenden Feststellungen der Lebensversicherungsgesellschaften
einen zeitlich sehr begrenzten Wert fiir die Bemessung des Risikos;
durchschnittlich nur fiir die ersten fiinf Versicherungsjahre soll
ihr Urteil Wert haben. Die Organe des Menschen konnen sich eben
schon in verhdltnismiBig sehr kurzen Zeitrdumen so verindern,
daB arztliche Beobachtungen gegenstandslos werden.

Ganz anders bei einer materiellen Stoffkombination. Hier liegt
es in der Hand des Erschaffers, die fiir sein Projekt brauchbarsten
Bedingungen auszuwiihlen. Er kann entsprechend den verfiigbaren
Mitteln, entsprechend dem Zweck und der beabsichtigten Dauer
des zu schaffenden Objekts die fiir seinen Plan tauglichen Pro-
duktionsfaktoren anwenden. Er kennt den herrschenden Zinsfu
und hat bei Beriicksichtigung aller dieser Momente die Mittel in
der Hand, bis zu einem gewissen Grade seinem Werke einen be-
stimmten Lebensgang vorzuschreiben, er kann es nach seinen
Gedanken gewissermafen wirtschaftlich beseelen.

So sehen wir, daB die leichtere Erkennbarkeit des Menschen-
lebenrisikos mit Hilfe der bereits gesammelten Erfahrungen auf-
gewogen wird durch die genauere Bestimmbarkeit und die Mog-
lichkeit der Einwirkung auf den Produktionsproze8 der Giiter-
kombination.

Auch die Erhaltung eines Gutes nach seiner Fertigstellung
erscheint in hoherem MaBe vom menschlichen Willen abhiéngig
als die Erhaltung eines Lebewesens. Kann der Chirurg auch durch
operative Eingriffe selbst schwerste Erkrankungen beheben und
g0 das Leben des Menschen erhalten, so ist seinem Wissen und
Konnen doch friither eine Grenze gesetzt, als etwa einem Bautech-
niker, der das sogenannte tote Material behandelt.

Die Grenzen, die dem Leben eines Hauses gezogen sind, kénnen
demnach mit weit groBerer Wahrscheinlichkeit in ihrer Gesetz-
miBigkeit erfaBt werden als die des Menschenlebens. Wenn man
nun hier in der Regel mit einem Zeitraum von 50—70 Jahren
rechnet, innerhalb dessen der Wert des Hauses sich auslebt, so
kann prinzipiell nicht bestritten werden, daB der ganze Bewirt-
schaftungsplan auf dieser zeitlichen Grundlage beruhen muB. Es
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wird also auch eine zweckméBige Versicherungsorganisation durch
Beobachtung dieser Lebens- und Absterbeordnung der Haus-
objekte zu begriinden sein, wenn die praktische Schwierigkeit diese
Vorginge statistisch zu erfassen, zunidchst auf dem Wege einer
mathematischen Hilfskonstruktion nach Analogie der Lebens-
versicherungstechnik zu iiberwinden ist,

IV. Die praktische Durchfiihrung der Hauslebensversicherung.

Um die praktische Durchfithrung der Hauslebensversicherung
schon in der Gegenwart zu erreichen, muBite ich danach streben,
mathematische Methoden zur Anwendung zu bringen, die bei
angemessener Verwertung durch sachverstindige Taxatoren die
Benutzung einer provisorischen Haussterbetafel schon jetzt er-
moglichen. Es gelang mir nun, einen der erfahrensten und ange-
sehensten deutschen Versicherungsmathematiker fiir diese Aufgabe
zu interessieren, der durch hypothetische Berechnungen und durch
geeignete Modifikationen einer aus Beobachtuiigen versicherter
Leben abgeleiteten Sterbetafel (und zwar einer lediglich nach der
Versicherungsdauer, d. h. nach der Dauer der Zugehdorigkeit zu
einer bestimmten Versicherungsgemeinschaft abgestuften), die
mathematischen Grundlagen und den technischen Unterbau schuf,
dessen wir fiir die Ausgestaltung der Hauslebensversicherung in
erster Linie bedurften. Bei der weiteren Ausarbeitung des Planes
stand mir ein mit dem Versicherungs-, Grundstiicks- und Hypo-
thekenwesen vertrauter Jurist tatkriftig zur Seite, so daB dem
projektierten Unternehmen nunmehr auch genau umschriebene
Rechtsgrundlagen gegeben werden konnten?). Der auf diese Weise
vollendete Plan der Hauslebensversicherung hat bereits die An-
erkennung einer Anzahl fithrender Fachleute der Versicherungs-
und Rechtswissenschaft gefunden?).

Wir haben gesehen, daB die Gefahren, denen ein Grundstiick
wihrend seines Bestehens (abgesehen von den Elementargefahren)
ausgesetzt ist, dreierlei Art sein kénnen, und daraus ergibt sich in
natiirlicher Weise eine Dreiteilung fiir die Versicherungsmafnahme
zur Erhaltung seines Ertragsbestandes.

1) Ein Exemplar der Aligemeinen Versicherungsbedingungen ist zur Orien-
tierung als Anhang B der Arbeit beigefiigt.

%) Insbesondere: Ehrenberg, Leipzig; Gruner, Berlin; Hoeckner, Leipzig;
Rehm, StraBburg; Kohler, Berlin.
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Die Grundlage unserer MaBregeln mufl die Versicherung gegen
dauernde Entwertung bilden, die nicht als reine Risikoversiche-
rung, sondern als eine Verbindung von Spar- und Risikoversiche-
rung geniigende wirtschaftliche Sicherheit fiir die Ubernahme der
anderen Risiken schafft. Ist es erst gelungen, den stindig lauernden
Feind der dauernden Entwertung von Grund auf unschidlich zu
machen und eine planméfBige und geordnete Bewirtschaftung des
ganzen Hausunternehmens sicherzustellen, dann ist es verhaltnis-
méfig ungefidhrlich und iiberhaupt erst praktisch méglich, den
Hausbesjtzer auch gegen Schiden infolge voriibergehenden Leer-
stehens von Mietrdumen und den Hypothekengldubiger gegen
Verlust von Zinsen und Kapitalien zu schiitzen.

Zuerst versuchte ich, die reine Sparversicherung, bei der ein
Kapital am Ende einer bestimmten Versicherungsdauer zur Aus-
zahlung gelangt (ohne Riicksicht darauf, ob der Versicherte noch
am Leben oder schon tot ist), in Anwendung zu bringen; durch
diese wiirde der Hausbesitzer zur Ansammlung eines Reservefonds
angehalten werden, der aber erst nach Ablauf der im voraus fest-
gesetzten Versicherungsdauer in voller Héhe fiir den Versicherungs-
nehmer verfiigbar ist. Hierdurch wire gewi3 schon ein beachtens-
werter Fortschritt erreicht, ohne daB jedoch dadurch der Haupt-
vorteil der Lebensversicherung, da némlich schon friiher, also
vor Ablauf der Versicherungsdauer bei Eintritt des Versicherungs-
falls der volle Versicherungsschutz gewdhrt wird, zur Geltung
kime.

Ich muBite daher die abgekiirzte Todesfallversicherung (ge-
mischte Versicherung auf den Ab- und Erlebensfall), die auch
in der Lebensversicherung alle anderen Arten an Beliebtheit iiber-
troffen hat, zum Vorbild nehmen und so die Spartétigkeit mit der
Versicherungstitigkeit verbinden, indem ein Teil der Prédmien
bis zum Ende des Vertrages zinshar angesammelt, der andere Teil
withrend der Vertragsdauer zur Auszahlung der Versicherungs-
summe in Schadenfillen vor dem vertraglich bestimmten Ende
der Versicherungsdauer verwendet wird. Dadurch hitte der Haus-
besitzer beim wirtschaftlichen Tode des Hauses, nimlich dann,
wenn der Ertrag unter ein Niveau sinkt, bei dem ein Aufrecht-
erhalten des Unternehmens nicht mehr rentabel erscheint, das
Kapital zur Verfiigung und damit einen Ersatz fiir den vergangenen
Wert des Hauses.
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Um aber das Versicherungsunternehmen nicht durch Uber-
nahme allzu groBer Risiken schon in seinen Anfingen zu geféhrden,
sind wenigstens wihrend der ersten Zeitperioden, in denen spezielle
Erfahrungen iiber die Lebensdauer von Héusern gewonnen werden
miissen, gewisse Kautelen notwendig.

Eine Beobachtungszeit von hdchstens zehn Jahren, nach deren
Ablauf eine Modifizierung oder Aufhebung des Vertrages von
beiden Seiten beantragt werden kann, wird uns die Schaffung
einer zuverldssigen Grundlage fiir die endgiiltige Ubernahme des
Risikos ermoglichen. Eine derartige Klausel beschrédnkt aber den
Wert der Versicherung fiir den Versicherungsnehmer in weit ge-
ringerem Mafe als die Wartezeit bei der Lebensversicherung; denn
bei der Méglichkeit der Einwirkung des Menschen auf den Aufbau
und die Zusammensetzung materieller Produktivgiiter und der
dadurch bedingten viel genaueren und sichereren Abschétzbarkeit
des unter Risiko stehenden Objekts kann man fiir eine je nach der
Giite des letzteren kiirzer oder linger bemessene Zeitspanne mit
ziemlicher Sicherheit das Risiko hinsichtlich seiner dauernden
Entwertung begrenzen. Uberdies miiBte eine méglichst vorsichtige
Auswahl der Versicherungsobjekte in der ersten Zeit die Ent-
stehpng allzu groer Schiden verhindern.

Eine weitere VorsichtsmaBnahme erster Ordnung ist die — der
vertrauensérztlichen Untersuchung bei der Lebensversicherung
entsprechende — sachverstdndige Abschitzung des Wertes und
voraussichtlichen Ertrages und damit der Lebensdauer des Ver-
sicherungsobjekts. DaBl dem Taxwesen im Grundbesitz, wie es
bis heute gehandhabt wird, groBe Mingel anhaften, und daB diese
zum nicht geringen Teil Schuld an der ungesunden Lage des
Hausbesitzes trigt, wird in Fachkreisen allgemein anerkannt.
Auch unsere vorhandene private und amtliche Statistik kann nur
mit groBter Zuriickhaltung Verwendung finden. Bestrebungen zur
Besserung des Taxwesens und zu zuverldssigen statistischen Er-
hebungen sind im Gange. Auch bei Reorganisation sowohl des
Taxwesens wie der Statistik erscheint die Hauslebensversicherung
berufen, eine maBgebende Rolle zu spielen.

Koénnten wir die Hauslebensversicherung nur auf Hausneu-
bauten beschrinken, so wire hier eine mdglichst sachliche Taxie-
rung, die unseren Zwecken dient, verhaltnismaBig leicht, weil uns
alle Faktoren, die bei der Griindung des Hausunternehmens mit-

3
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wirken sollen bzw. mitgewirkt haben, bekannt sind, und wir selbst
bei einer unvollkommenen und von Privatinteressen beeinfluiten
Taxe unschwer die Fehler erkennen und unsere MaBnahmen
danach einrichten konnten. Andererseits wird riickwirkend die
Beriicksichtigung der Erfordernisse der Hauslebensversicherung
mit ihrer zeitlichen Prognose einen erzieherischen EinfluB auf die
vollkommenste Beobachtung aller Elemente des Taxwesens aus-
iiben, so daB bereits bei Griindung seines Unternehmens der Haus-
unternehmer genétigt wird, eine richtige Eréffnungsbilanz und eine
planmiBige Kalkulation fiir den Wirtschaftsorganismus und seinen
ganzen Lebensgang aufzustellen.

Hierdurch wire nicht allein ein groBer volkswirtschaftlicher
Nutzen durch die allgemeine Beachtung der wirtschaftlichsten
Produktionsbedingungen geschaffen, es wire auch fiir unsere Ein-
richtung eine sichere Rechnungsgrundlage und eine bessere Uber-
sicht gewonnen, die den Mangel an Erfahrungen zum groen Teil
ausgleichen diirfte.

In dem Plan des Hausunternehmens muB gleichzeitig die
beabsichtigte Dauer seines Bestandes bestimmt sein, die wiederum
die Dauer der Versicherung bezeichnet, da beim wirtschaftlichen
Tode des Hauses, d. h. zu dem Zeitpunkt, an dem es fiir die Dauer
nicht mehr einen gentigenden Ertrag abwirft, um als wirtschaftlich
rentabel zu gelten, durch die Versicherungsgesellschaft ein Kapital
zur Verfiigung gestellt werden muB, das den geschwundenen Wert
zu ersetzen hat.

Es wiren hiernach also solche Objekte fiir die Hauslebens-
versicherung am geeignetsten, die von ihrer Entstehung bis zum
Untergang von ihr begleitet und gesichert werden kénnten (Neu-
bauobjekte).

Wollten wir uns jedoch nur auf solche Objekte beschrinken,
so wiirde die Mehrzahl der Hausgrundstiicke aus unserem Wir-
kungskreise ausscheiden, so daB dem Hausbesitz in der Gegenwart
wenig geholfen wire. Wir miissen unsere Aufmerksamkeit daher
auch solchen Hausunternehmungen zuwenden, bei denen ein Teil
der Wirkungszeit bereits abgelaufen ist. Hier ist uns allerdings
in der Regel der Wirtschaftsplan, der ihrer Entstehung zugrunde
gelegen hat, nicht zugénglich. Wir miissen daher versuchen, auf
Grund besonders vorsichtiger Taxierungen ihre voraussichtliche
Lebensdauer abzuschitzen. Als Versicherungsdauer kommt hier
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nur eine kiirzere Zeit in Frage, die dem restlichen Ablauf ihres
Giiterlebens entspricht.

Nicht alle Hauser werden sich zur Versicherung eignen, nimlich
besonders die nicht, bei denen sich schon ein Sinken des Ertrages
unter einen gewissen Normalertrag, den wir spiater noch niher zu
definieren haben, beobachten 1i8t, wie wir iiberhaupt ein Allheil-
mittel fiir alle wirtechaftlichen Schiden auf dem Wege der Ver-
sicherung nicht finden kénnen.

Im allgemeinen wird, besonders bei neuen H&éusern eine lange
Lebens- und damit Versicherungsdauer gegeben sein. Man nimmt
bei stédtischen Hausgrundstiicken eine durchschnittliche Lebens-
dauer von 50—70 Jahren an. Einen Vertrag auf eine so lange Dauer
zu schlieBen, wire fiir beide Parteien eine Bindung auf Zeitrdume,
in denen zu grofle wirtschaftliche Umwilzungen die ganze Grund-
lage des Vertrages verschieben konnen, so daB er seinen Zweck nicht
mehr zu erfiillen vermag. Selbst die sachverstindigste Schétzung
kann irren, da sie von vielen unberechenbaren und unvorausseh-
baren Faktoren abhingig ist. Sollen derartige Fille nicht zu einer
dauernden Schidigung des Versicherers fiihren, so ist eine Neu-
taxierung im Laufe der Versicherungsdauer nicht zu umgehen,
durch die entsprechend den Wert- und Zeitverhiltnissen die Grund-
lage des Vertrages geindert wird. Auch fiir den Versicherungs-
nehmer kann, abgesehen von Besitzwechsel und Erbfall des Ver-
sicherungsobjekts, eine Bindung auf so lange Zeit léstig werden.

Nach dem Vorbild der Immobiliarfeuerversicherung erscheint
daber eine Einteilung der Versicherungsdauer in zehnjdhrige Ver-
sicherungsperioden, nach deren Ablauf der Vertrag nétigenfalls
unter Vornahme einer Neutaxierung erneuert werden mufB, am
zweckméBigsten. Die erste dieser Dekaden wire die oben erwéhnte
Beobachtungszeit, nach deren Ablauf noch beiden Parteien ein
Kiindigungsrecht zusteht. Unter Umsténden kann sich eine Ver-
lingerung um weitere zehn Jahre Beobachtungszeit als notwendig
erweisen. Erst wenn der Versicherer das Risiko bis zum Ende der
Lebensdauer des Hauses mit geniigender Klarheit iibersehen kann,
wird er sich zur endgiiltigen Ubernahme des Risikos verpflichten
und darf nicht mehr die Moglichkeit haben, sich durch Kiindigung
seiner Leistungspflicht zu entziehen.

Trotz ibrer Zerlegung in die zehnjahrigen Perioden bleibt die
Gesamtversicherungsdauner als Grundri unserer ganzen Haus-

3*
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sicherungsmaBnahme und als charakteristisches Merkmal fiir den
Avufbau sowie die Versicherungspolitik des beabsichtigten Unter-
nehmens bestehen. Denn wihrend dieser Gesamtdauer ist es ohne
Uberspannung der Leistungen des Hausbesitzers méglich, daB am
Ende der Lebensdauer des Objekts das zum Ausgleich der Ent-
wertung erforderliche Kapital tatsichlich vorhanden und verfiig-
bar ist.

Durch die Hauslebensversicherung geniet der Versicherungs-
nehmer hinsichtlich der Schéden infolge dauernder Entwertung
den Versicherungsschutz, indem ihm der dauernde Minderertrag
oder sogar der vergangene Wert in Form der Versicherungssumme
von der Versicherungsgesellschaft ersetzt wird. Der Hauptgrund-
satz, der hierbei zu beachten ist, ist der, daB in der Regel wihrend
der Versicherungsdauer nur der Minderertrag, und zwar zweck-
miBig in der Form einer bis zum Ende derselben zahlbaren Rente
auszugleichen ist. Nur in besonderen Ausnahmefillen, in denen
eine so groBe vorzeitige Entwertung des Objekts stattgefunden
hat, dal eine Fortfilhrung des Hausunternehmens bis zum Ende
der Versicherungsdauer keinen wirtschaftlichen Nutzen mehr ver-
spricht, soll schon frither auch das ganze Versicherungskapital
fallig werden. Analog der Lebensversicherung wird am Ende der
Versicherungsdauer unter allen Umstéinden, d. h. ohne Riicksicht
darauf, ob eine dauernde Entwertung des Objekts eingetreten ist
oder nicht, die vertraglich festgesetzte Versicherungssumme aus-
gezahlt.

Wann ist nun der Versicherungsfall, d. h. dauernde
Entwertung des Hauses anzunehmen ?

Wir nannten unsere MaBnahme die ,,Hauslebensversiche-
rung* und waren uns dariiber klar, daB das Haus in dem Grade
wirtschaftlich abstirbt, in dem sein Ertrag abnimmt. Der Haupt-
versicherungsfall wire also der, daB das Haus stirbt, d. h. da8
der noch vorhandene Ertrag nicht mehr die zu seiner Erhaltung
aufzuwendenden Kosten deckt, also seine Vernichtung und damit
die Nutzbarmachung des noch vorhandenen Material- und Boden-
wertes fiir ein neues Hausunternehmen, das den verdnderten Ver-
hiéltnissen besser entspricht, angebracht erscheint. Das den
Hauptversicherungsfall herbeifilhrende Moment ist also die
Unrentabilitdt des Hauses;\eingetreten‘ist er, wenn dieser
Zustand nach menschlicher Voraussicht ein da uernder geworden



Die praktische Duarchfilhrung der Hauslebensversicherung. 27

ist. Ist die Ertragsminderung namlich nur eine voriibergehende,
80 liegt nur ein Neben versicherungsfall vor, und fiir solche Fille
hat man bisher beim Hause eine einfache Risikoversicherung durch-
filhren zu kénnen gewihnt. Wir werden spiter sehen, daB8, wenn
das Hausunternehmen in seinem ganzen Verlauf durch die Haus-
lebensversicherung in eine solide Bahn gelenkt ist, derartige vor-
iibergehende Schiiden durch eine einfache Zusatzversicherung zur
Hauslebensversicherung verhaltnisméBig leicht auszugleichen sind.

Wie die Erwerbsfihigkeit des Menschen mit zunehmendem
Alter allmahlich abnimmt, und wie man versucht hat, durch die
Invaliditétsversicherung hierfiir einen Ausgleich zu schaffen, so
wird in der Regel auch dem wirtschaftlichen Tode des Hauses eine
Periode vorangehen, wahrend der eine zunehmende Ertrags-
minderung festzustellen ist. Die Rente der Hauslebensversicherung,
die hier analog eingreifen und diese Ertragsminderung ausgleichen
soll, wird also einzusetzen haben, wenn der Ertrag dauernd fiihl-
bar nachlét und im allgemeinen gegen Ende der Versmherungs
dauer allméhlich zunehmen?).

Da im Lebenslauf der Hausunternehmungen wie im Wirt-
schaftsleben iiberhaupt gute und schlechte Zeiten in Wellenbe-
wegung abzuwechseln pflegten, so muBl es unser Bestreben sein,
die Unebenheiten im Ertrage derart auszugleichen, da8 ein Durch-
schnittsertragsniveau dauernd erhalten bleibt. Dieser Ausgleich
muB das Hauptziel jeder WertstabilisierungsmaBnahme iiber-
haupt sein; denn wie wir im folgenden sehen werden, bewirkt ein
solcher Ausgleich selbsttiitig die Verlingerung der Wertda uer.

In unserem Kampfe gegen die Depressionsperiode haben wir
aber nicht nur auf Einfliisse Riicksicht zu nehmen, die von auBien
ungiinstig auf den Gang des Unternehmens einwirken kénnen,
sondern wir miissen in gleicher Weise unsere Aufmerksamkeit den
Ursachen zuwenden, die in der Struktur des materiellen Ertrags-
komplexes begriindet sind. Wir miissen in erster Linie priifen,
ob nicht durch eine Verinderung der stofflichen Zusammensetzung
des Objekts eine nachhaltige Steigerung seines Ettragswertes zu
erzielen ist. Eine durchgreifende Reparatur oder ein Umbau des
Hauses wird sehr oft eine solche Ertragserhéhung, ja eine Lebens-
verlingerung bewirken.

k) Vgl. zur Erliuterung besonders das im Anhang beigefiigte praktische
Beispiel.
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Bei den bisherigen wirtschaftlichen Manahmen?), die zur Siche-
rung des Hauses versucht worden sind, besteht keine Méglichkeit,
auch fiir derartige Fille dem Hausunternehmer die nitigen Mittel
zur Verfiigung zu stellen. Bei der Hypothekenversicherung z. B.
wird nur der Zinsen- oder Hypothekenausfall, bei der Mietverlust-
versicherung der Mietausfall gedeckt, und nur auf diese ganz
speziellen Leistungen ist das Versicherungsunternehmen bisher
zugeschnitten gewesen. An eine Bekdampfung der Grundursachen,
die das Versicherungsobjekt in seinem innersten Mark schidigen,
hat man scheinbar kaum gedacht, obwohl ihre Beriicksichtigung
nahegelegen haben muB. Eine Erkldrung hierfiir 1a8¢t sich nur
in dem Umstande finden, daBl bei der bisherigen planlosen Haus-
wirtschaft offenbar weder der Hausbesitzer selbst dazu in der Lage
war, die notigen Mittel zur Reservestellung aufzubringen, noch
auch die Versicherungsgesellschaft, die mit den gegebenen Ver-
hiiltnissen rechnen und die -geringe Leistungsfihigkeit der Ver-
sicherungsnehmer Dberiicksichtigen muBte und nicht so hohe
Priamien einfordern durfte, um auch fiir Materialerneuerungen oder
-erginzungen die notwendigen Mittel aufzubringen.

Wir sehen hier wieder deutlich, wie. wir bereits bei der Grund-
steinlegung unseres Baues die fundamentalen Gesetze der Zweck-
miBigkeitsorganisation zu beachten haben. Nur durch die plan-
miBige Kalkulation bei Errichtung eines Gebdudes, die iiber die
normale Verzinsung so viel Reinertrag dem Unternehmer in Aus-
sicht stellt, daB er in die Lage versetzt wird, neben seinem person-
lichen Bedarf so viel an Riicklagen zu eriibrigen, daB er fiir die
oben bezeichneten Zwecke geniigende Mittel bereit hat, kann hier
von Grund aus eine Besserung erwartet werden. Die Zeit wird
die Menschen lehren, da8 jedes wirtschaftliche Unternehmen nur
dann zum Leben erweckt werden darf, wenn diese Grundforderung
erfiillt wird?). Wiirde schon heute jeder Unternehmer in dieser
Weise selbstiandig verfahren, so wire er schon eher dazu in der
Lage, seine wirtschaftliche Existenz zu wahren; so aber mufl er

1) Vgl auch insbesondere die Amortisationshypothek.

2) Die ,,angemessene Miete*, die der Kalkulation bei der Errichtung eines Ge-
biudes gu Grunde liegt, hat m. E. wenigstens zu umfassen: Den Arbeitslohn fiir
die Miihen des Hausunternehmers; die Hypothekenzinsen ; eine Reserve fiir Hypo-
thekenerneuerungskosten; die Steuern, Gebiihren und Abgaben; die Elementar-
versicherungsprimien; eine ausreichende Amortisationsquote; eine angemessene
jahrliche Reparaturenriicklage und einen Sicherheitsfonds fiir Mietsausfille.
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sich einer Fiihrerin bedienen, die ihm systematisch den richtigen
Weg weist.

Die Hauslebensversicherung veranlaBt den Hausunternehmer
dazu, den Plan seines Unternehmens so anzulegen, dal er mit
verhdltnisméBig geringen Opfern den groBen Erfolg einer mog-
lichst vollkommenen Sicherung des Dauerbestandes seines Unter-
nehmens erreicht.

Durch die Vereinigung des Sparmoments mit dem Versiche-
rungsmoment wird es nimlich erreicht, da8 bei der Hauslebens-
versicherung wie bei gemischten Lebensversicherungen im Laufe
der Versicherungsdauer eine allméhliche Ansammlung von Reserven
stattfindet, die am Ende der Versicherungsdauer die volle Hohe
der Versicherungssumme erreichen miissen. Diese Reserven kann
man wie bei der Lebensversicherung als Deckungskapital bezeichnen
(bisher wurden sie meist filschlich Primienreserve genannt).

Diese vollstindige Analogie zur Lebensversicherung gestattet
uns, alle ihre Vorteile, die im Vorhandensein einer solchen Riick-
lage ihren Grund haben, auch hier in Anwendung zu bringen.
Diese Vorteile bestehen vor allem in der Beleihungs-, Um-
wandlungs- und Riickkaufsfihigkeit einer Lebensver-
sicherungspolice. Auch in diesem Fall ergibt sich wenigstens hin-
sichtlich der Beleihung ein erhebliches Moment zugunsten der
Hauslebensversicherung.

Dem Hausbesitzer wird aus dem Deckungskapital ein Dar-
lehen gewihrt. Mit Hilfe dieser Unterstiitzung, die vornehmlich
bei lingerem Bestande der Versicherung und gerade im kritischen
Alter des Gebéudes in einem Umfange mdoglich ist, der selbst eine
sehr weitgehende zeitgemidfBe Umgestaltung gestattet, kann eine
erhebliche Lebensverlingerung des Hausunternehmens erreicht
werden. Die Aufnahme eines Darlehens kann hier ohne irgend
eine neue Aufwendung erfolgen, da durch die Verléngerung der
Lebensdauer des Versicherungsobjekts auch die Versicherungs-
dauer verlingert werden kann, wodurch im Laufe der Zeit ohne
jede Pramienerhhung durch Zinsen und Zinseszinsen das Deckungs-
kapital bis zum hinausgeschobenen neuen Ende der Vessicherung
wieder zur vollen Héhe der Versicherungssumme anwéchst. Auch
die Aufnahme eines verzinslichen Darlehens ist denkbar; es kdme
dann eine Erh6hung der Pramienleistung ohne Verléngerung der
Versicherungsdauer in Betracht. Endlich ist auch noch eine
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Kompensation des Darlehens durch eine Herabsetzung der zu-
kiinftigen Versicherungsleistungen in Erwégung zu ziehen.

Am Ende der zehnjihrigen Periode der Versicherung hat der
Versicherungsnehmer, wenn er den Vertrag nicht fortsetzen
will, Anspruch auf Auszahlung des vollen angesammelten
Deckungskapitals. Das Gleiche ist der Fall, wenn .die Ver-
sicherungsgesellschaft ihrerseits zu einer Kiindigung des Vertrages
schreitet.

Da es uns gelungen war, die Hauslebensversicherung auf der
Grundlage einer zu diesem Zweck konstruierten Haussterbetafel
in Analogie zur Lebensversicherung aufzubauen, so ist es auch
bei ihr moglich, genau wie bei der Lebensversicherung die Art
der Primienzahlung den besonderen Verhéltnissen des einzelnen
Falles anzupassen. Die Primie kann ndmlich so berechnet werden,
daB sie entweder wihrend der ganzen Vertragsdauer oder npur
wihrend eines Teils derselben entrichtet zu werden braucht; sie
kann ferner gleichbleibend oder verénderlich sein?).

Bei den bisher betriebenen Arten der Sachversicherung durfte
eine bestimmte Versicherungssumme, die unter allen Umsténden
zur Auszahlung gelangt, im Vertrage nicht angegeben sein. Bei
Schiiden wurde immer nur im Hochstfalle der entstandene Verlust
ersetzt. Bei unserer Versicherungsart ist die Verpflichtung zur
unbedingten Zahlung einer bestimmten Summe jedoch unbedenk-
lich, einmal im Hinblick darauf, daB die Versicherung zum Teil
Sparversicherung ist, bei der lediglich durch zinsbare Anlage von
Primien das Kapital gebildet wird, dann aber auch, weil durch
die alle zehn Jahre mogliche Neutaxierung die Versicherungs-
summe den verinderten Wertverhdltnissen angepaft werden kann,
8o daB eine Uberversicherung kaum jemals eintreten wird. Ganz
unabhiingig von der Héhe der Versicherungssumme wird jeden-
falls bei Bemessung der Ausgleichsrenten nur der normale Ertrag
des Hauses zugrunde gelegt werden.

Es ist nun vor allem noch die Frage zu kliren, welcher Mindest-
ertrag des Hauses noch einen wirtschaftlich rentablen Betrieb
des Unternehmens gestattet. In erster Linie ist hier auf die Siche-
rung der zur Zinsdeckung des fremden in dem Hause angelegten
Kapitals notwendigen Mindesteinnahme Bedacht zu nehmen.
Bringt das Haus wenigstens noch so viel an Ertrag auf, daB die

1) Vgl. auch hierzu die Beispiele.
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Hypothekenzinsen und Verwaltungskosten gedeckt sind, so hat
der Unternehmer noch die Moglichkeit, seinen Betrieb aufrecht
zu erhalten, ohne fremde Interessen zu schidigen, obwohl ihm sein
Eigenkapital kein Einkommen mehr schafft. Dieses verschwun-
dene Kapitaleinkommen des Unternehmers wird hier durch die
Rente der Versicherungsgesellschaft ersetzt. Geht aber der
Ertrag noch weiter zuriick, so ist das Unternehmen unrentabel
geworden und damit der vorerwihnte Hauptversicherungsfall
eingetreten, der eine Rente in Hohe der vollen normalen
Verzinsung des ganzen ertraglos gewordenen Kapitals bedingt
(Vollrente).

Ist fiir die Zukunft eine Anderung dieses Zustandes nicht zu
erwarten, das Gebédude also abbruchreif, so wird die Rente durch
Zahlung der Versicherungssumme zum Neubau abgelost. Die
Feststellung, ob und in welchem MaBe eine Entwertung anzu-
nehmen ist, muB auf Grund unparteiischer sachverstindiger Be-
gutachtung entschieden werden und ist bei Streitigkeiten dem
Urteil eines Schiedsgerichts, das aus Vertretern beider Parteien
gebildet wird, zu unterwerfen.

Natiirlich muB der Versicherungsnehmer ein gewisses Eigen-
risiko tragen, das ihn zu méglichst intensiver Bewirtschaftung des.
Hauses veranlalt und die Gesellschaft vor allzu h#ufiger Inan-
spruchnahme schiitzt.

Da auBer allen besprochenen SicherungsmaBnahmen auch die
Préamien so vorsichtig bemessen sind, daB8 das Unternehmen allen
Anforderungen ohne Schwierigkeiten gerecht zu werden vermag,
sa diirfen wir bei normaler Geschiftsfilhrung Uberschiisse, ins-
besondere aus Zinseinnahmen bei Anlage der bedeutenden Kapi-
talien, die bei der Gesellschaft zusammenstrémen werden, er-
warten. Wie bei der Gewinnbeteiligung der Versicherten in der
Lebensversicherung bei Gegenseitigkeitsvereinen der ganze Uber-
schul, bei Aktiengesellschaften in neuerer Zeit der allergréBte
Teil des Geschiftsgewinns den Versicherten zugute kommt, so
wird in hohem Grade auch bei der Hauslebensversicherung ent-
sprechend der heutigen sozialen Gedankenrichtung der UberschuB
soweit als moglich den Versicherungsnehmern in Form von Divi-
denden ausgezahlt werden. Aus technischen Griinden diirfte es
zweckmdBig sein, diese Dividenden jeweils am Ende der zehn-
jahrigen Perioden auszuschiitten.
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Die Hauslebensversicherung bietet mit ihrem Ersatz fiir die
dauernde Entwertung des Hausgrundstiicks die Méglichkeit,
alle Gefahren von dem Hausunternehmen abzuwenden, die es
im innersten Bestande bedrohen und seine Existenz vernichten
konnen. Um das Unternehmen auch gegen voriiber-
gehende, mehr zufillige Schiden zu schiitzen, ist es erforder-
lich, die Hauslebensversicherung durch Zusatzversicherungen zu
erginzen.

Das Bediirfnis nach einer Versicherung gegen voriibergehende
Ertragsausfille, die durch zeitweilige Minderung der Mietsein-
nahmen entstehen konnen, hat zur Einfiihrung der Mietverlust-
versicherung gefiihrt. Durch ihren AnschluS an die Hauslebens-
versicherung hort die Mietverlustversicherung euf, reine Risiko-
versicherung zu sein; das in der Hauslebensversicherung beruhende
Sparmoment festigt sie so und erleichtert die Gefahr ihrer Uber-
nahme fiir den Versicherer derart, daB trotz aller bisherigen Fehl-
schlige unter Nutzbarmachung der vorliegenden Erfahrungen
auch hier ein Versicherungsschutz in noch nicht erreichter Voll-
stéandigkeit gewdhrt werden kann. Wird die Mietverlustversiche-
rung nur bei solchen Objekten iibernommen, die schon durch die
Hauslebensversicherung geordnet, gegen die Hauptgefahren ge-
sichert und damit gewissermaBen fiir die Mietverlustversicherung
vorbereitet sind, so ist auch fiir diese Gefahren eine einfache Risiko-
versicherung moglich und geeignet. Bei derart soliden Hausbe-
trieben, wie sie die Hauslebensversicherung notwendig entstehen
laBt, werden auch voriibergehende Mietausfille viel seltener sein
und besonders werden die Erfahrungen, die man durch genaue
Beobachtyngen des Lebensganges von Hiusern bei der Haus-
lebensversicherung sammeln kann, auch fiir diesen Versicherungs-
zweig einmal sichere Rechnungsgrundlagen schaffen.

Um aber die Mietverlustversicherung schon heute praktisch
durchfithren zu kénnen, miissen wir bestrebt sein, auf Grund der
schon vorliegenden Erfahrungen zu einer korrekten Primien- und
Entschiédigungsrechnung zu kommen. Wir haben bereits gesehen,
daB die Mingel der bisherigen Form der Mietverlustversicherung
vor allem darin bestanden, daB es unméglich war, im voraus eine
feste Primie zu bestimmen und gleichzeitig eine vertraglich fest-
gelegte Mindestentschiédigung zu gewdhren. Auch hier gelang es
unserem Mathematiker nach langjihrigen miihsamen Versuchen
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einen Weg zur Bewertung des Beobachtungsmaterials und zur
Primienfeststellung zu finden?).

Noch mehr als bei der Hauslebensversicherung ist es hier
erforderlich, den Versicherungsnehmer einen Teil des Risikos
selbst tragen zu lassen. Bei der Verschiedenartigkeit von Miet-
objekten war es iiberdies angebracht, eine Einteilung in eine Anzahl
von Gefahrenklassen vorzunehmen, nach deren Hoéhe auch die
Selbstbeteiligung abgestuft werden konnte. Der Hauptvorteil
unserer MaBnahme ist wohl darin zu erblicken, daB trotz der
Erhebung einer fiir alle Fille feststehenden Primie (ohne Ver-
pflichtung zur Zahlung etwaiger Nachschiisse) eine gewisse Min-
destentschédigung auch fiir schlechte Jahre gewihrt werden kann,
wihrend in guten Jahren, in denen die Schiden hinter der Er-
wartung zurickbleiben, diese Mindestentschidigung eine betricht-
liche Hohe erfahren kann. Die Mindestentschidigung ist jedoch
schon in jedem Falle so hoch bemessen, dafl der Hausunternehmer
auch iiber voriibergehende Schwierigkeiten leicht hinwegkommen
kann. Dieser Erfolg ist durch Aufstellung eines bis ins Kleinste
ausgearbeiteten technischen Planes und eines Systems, das eine
exakte Entschiédigungsberechnung gestattet, erzielt worden.

Wihrend es bisher nur moglich war, die Entschiddigung erst
nach AbschluB des Rechnungsjahres auszuzahlen, erlaubt die
hier vorgeschlagene planvoll angelegte Methode, schon den Haupt-
teil der mutmaBlichen Entschédigung sofort nach Feststel-
lung des Schadens dem Hausbesitzer zur Verfiigung zu stellen.
Diese Entschddigung darf natiirlich dem Versicherungsnehmer
nicht iiberméBig lange gewidhrt werden; schon aus praktischen
Griinden empfiehlt es sich, den Versicherungsnehmer gewisser-
maBen zu notigen, selbst fiir Wiedereintreten normaler Ver-
héltnisse durch Neuvermietung zu sorgen. Aber auch, weil eine
Beschrankung des Risikos nach dieser Richtung unbedingt notig
ist, muB fiir die Entschidigung ein Zeitraum von hochstens zwei
Jahren bedingt werden. Der Versicherer behilt sich iiberdies ein
Vermietungsrecht vor fir den Fall, da8 der Hausbesitzer bos-
willig die Wiedervermietung verhindert.

1) Es wiirde iiber den Rahmen unserer nationalékonomischen Arbeit hinaus-
gehen, an dieser Stelle im einzelnen die komplizierten technischen Ausfithrungs-
bestimmungen zu erkldren (vgl. hierzu das Beispiel und die Allgemeinen Ver-
sicherungsbedingungen).
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Es bedarf keiner nidheren Erérterung, daB in allen Fallen, wo
eine erhebliche Verschlechterung des Risikos — sei es durch wahr-
heitswidrige Angaben bei Vertragsschlu oder durch Eintritt
auBergewohnlicher besonderer Gefahrerhohungsmomente — zu
beobachten ist, eine kurzfristige Kiindigung der Mietverlustver-
sicherung unter Umstdnden auch bei Weiterbestehen der Haus-
lebensversicherung vorgesehen werden muB?).

Der Hausbesitzer, dem so durch die Hauslebensversicherung
in Verbindung mit der Mietverlustversicherung dauernd die Mittel
garantiert werden, die er zum Betriebe seines Unternehmens
benétigt, ist somit auch in der Lage, in erster Linie die Darlehens-
geber, die ihm im Vertrauen auf die Sicherheit und Stetigkeit
seines Betriebes Hypotheken anvertraut haben, durch piinktliche
Zinszahlung zu befriedigen, so daB es an sich kaum noch notwendig
erscheint, daB3 die Versicherungsgesellschaft hierfiir Vorkehrungen
zu treffen hitte. Um aber dem Geldgeber die groBtmogliche Sicher-
heit und Beruhigung zu gewdhren und dadurch womdglich die
Kreditbeschaffung im Grundbesitz zu erleichtern, sollen hier noch
durch eine Hypothekenversicherung der regelmiBige Eingang der
Zinsen und bei etwaiger Zwangsversteigerung unausgebotener
Forderungen garantiert, sowie die Neubeschaffung gekiindigter
Hypotheken sichergestellt werden.

Es ist ohne weiteres klar, daB das Risiko, das die Gesellschaft
hierdurch noch weiter iibernimmt, nur ein sehr geringes sein kann.
Bei der konstanten Wert- und Ertragserhaltung des Objekts
brauchte der Versicherer eigentlich nur dafiir zu sorgen, daB3 der
notwendig vorhandene Ertrag aus der Hand des Hausbesitzers
in die des Hypothekengliubigers gelangt. Nur in den (unwahr-
scheinlichen) Fallen, in denen der Hauseigentiimer diese selbst-
verstindliche Pflicht verletzt, kime ein Eingreifen des Versicherers
in Frage. Kommt aber der Hausbesitzer seinen Verpflichtungen
piinktlich nach, so wird auch kein Grund zur Zwangsversteigerang
gegeben sein und die Fille, in denen der Versicherer zur Aus-
bietung gezwungen ist, werden zu den groSiten Seltenheiten
gehoren. Die Beschaffung gekiindigter Hypotheken vollends
wird durch das angesammelte Deckungskapital erleichtert, welches
ein wesentliches Moment der Sicherheit gewdhrt. Im Falle, daB

. 1) In den Bedingungen sind alle nur méglichen Fille dieser Art geregelt
und die Rechte und Pflichten beider Parteien genau umschrieben,
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das Sparguthaben des Versicherungsnehmers durch Darlehen
absorbiert ist, miite die Riickversicherung eintreten.

Es kann somit die Hypothekenversicherung mit einer mini-
malen Zusatzprimie bei gleichzeitigem Bestehen der Hauslebens-
versicherung und Mietverlustversicherung iibernommen werden.

Die Hypothekenversicherung stellt sich als letzte Ergénzung
und eigentlicher Abschluf der durch die beiden anderen Versiche-
rungen (Hauslebensversicherung und Mietverlustversicherung) fiir
das Grundstiick geschaffenen ReformmafBnahmen dar. Durch die
genannten drei Versicherungen wird allen einem Hausunternehmen
drohenden Gefahren in denkbar vollkommenster Weise vorgebeugt,
auBer den Fillen, die schon iiblicherweise durch zuverldssige
Spezialversicherungen gedeckt sind.

Die finanzielle Gesamtkontur des Hausgrundstiicks ist durch
die Hauslebensversicherung gewissermaflen vorgezeichnet. An
Stellc buchméBiger Reservebildung oder Abschreibungen wird bei
einer Art Treuhénder durch Ansammlung ein Kapital akkumuliert?)
und fiir jeden schwindenden Wert selbsttitig ein Ersatzwert ge-
bildet?). Der Ersatzwert kann jederzeit dem Originalwert wieder
einverleibt werden und wird, solange es irgend moglich ist, dessen
Bestand erhalten. Endlich ist einmal fiir das verbrauchte Wert-
objekt ein Kapital in anderer Gestalt (Geldkapital) zur Schaffung
eines neuen Wirtschaftskorpers vorhanden, so daB hier auf dem

Wege der Akkumulation eine vollige Regeneration gesichert
erscheint?).

1) Wie sich die Kraft des Gesetzes der Akkumulation durch Zinsen und
Zinseszinsen &ubert, erkennt man, wenn man sich vergegenwirtigt, da bei dem
méBigen ZinsfuB von nur 49, eine jahrliche Riicklage von nur 500,— M. geniigt,
um in 57 Jahren ca. 100 000,— M. anzusammeln. Das Kapital ist nach

65 Jahren auf 143 508,— M.

%, » 21708575 ,.

8 »  321649,70 ,,

9% . 482123,05 ,,
100 ,, ,  580284,50 ,,
114 » 1000 000,—

angewachsen. Hicraus ist zu ersehen, daB mit der zunehmunden Spardauver die
Intensitat der Akkumulation rapide zunimmt; dies bedingt ein konformes Ab-
nehmen der Pridmienhéhe fiir entsprechend lange Versicherungsdauer.

2) In der Theorie ist als Versicherungswert der Wert zu betrachten, der in
unserem Sinne als verganglich anzuschen ist; der Materialrestwert zusammen
mit dem Arealwert ist unverginglich und somit aus der Versicherung zu eliminieren.

3) Wegen aller weiteren Einzelheiten insbesondere iiber zahlenm#Bige Pramien-
angaben vgl. das als Anhang A beigefiigte, praktische Beispiel.
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Wie sich aus der "Hauslebensversicherung eine Umgestaltung
des Immobiliarkredits als notwendige Folge ergeben wird, ist
besonderer Erwéigung wert. Da durch die Sparversicherung groBe
Kapitalien angesammelt werden, so wird auch an die zinsbare
Anlage dieser Kapitalien in weiterem Umfange als bisher zu denken
sein. Es liegt nun am néchsten, sie in Form von Darlehen (Hypo-
theken) den Versicherungsnehmern selbst, die die Primien aus
dem Ertrage ihres Hauses erspart und zuriickgelegt haben, wieder
zuflieBen zu lassen. Auf diesem Wege wiirden die Hausbesitzer
allméhlich von den Kreditgebern unabhéngiger gemacht werden
und sich mittelbar selbst nitigen Kredit gewihren.

Nach den zur Zeit geltenden Rechtsbestimmungen diirfen
Versicherungsgesellschaften ihre Kapitalien nur in erststelligen
Hypotheken (bis zur Hochstgrenze von 609, des Taxwertes) und
in miindelsicheren Papieren anlegen. Durch die Hauslebensver-
sicherung mit angeschlossener Mietverlust- und Hypotheken-
versicherung wiirde jedoch das Kreditobjekt in einem so hohen
MaBe gesichert sein, daB die Griinde, die bisher gegen die Anlage
von Versicherungsgeldern in nachstelligen Hypotheken angefiihrt
wurden, wenigstens fiir diesen Fall ihre Bedeutung verlieren. Es
erscheint also nicht unberechtigt, eine Anderung der Bestimmungen
nach dieser Richtung hin anzustreben, die sich logisch aus dem
ganzen Aufbau unserer Einrichtung ergibt. Es wiirden dann im
Laufe der Jahre die Kapitalien, die zur Anlage frei werden, soweit
sie nicht fiir Reparaturdarlehen in Anspruch genommen werden,
in steigendem MaBe auch fiir zweitstellige Hypotheken Verwendung
finden konnen. '

Wie auf diese Weise auch eine groiere Stetigkeit der Darlehens-
verhéltnisse erzielt werden wird, indem die Hypotheken lang-
fristiger begeben werden konnen als bisher, und wie dadurch den
Hauseigentiimern eine groBere Ruhe und Sicherheit geboten wiirde,
soll hier nur angedeutet werden. Die Erhaltung des Ertragsobjekts
in seinem Werte bis zum Untergang gewahrt jedenfalls die Mog-
lichkeit einer Anlage der Kreditkapitalien auf Jahrzehnte zu einem
méBigen ZinsfuB. In welchem Grade eine vollige Loslésung von
fremden Geldgebern moglich oder erreichbar ist, kann man
schwer voraussehen. Hat einmal die Kapitalansammlung fiir Repro-
duktionszwecke den Wert einer H#usergeneration erreicht und
iiberschritten, so kann wohl an eine véllige Freimachung von
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fremden Geldgebern gedacht werden. Diese Umgestaltung des
bisherigen Systems wiirde dem Ideal einer zweckméBigen Kredit-
organisation sehr nahekommen. Die Ertragsobjekte liefern einen
Teil der Ertriige an eine Zentralverwaltungsinstanz, die die Kapi-
talien einsammelt und sie verwandten oder gleichen Objekten zur
Verfiigung stellt, wo immer der Bedarf zur Bestandserhaltung
vorliegt.

Auf diese Weise kann durch den geschaffenen Gesamtorganismus
nicht nur die Fortpflanzung des Objekts durch ein anderes, sondern
auch die Vermehrung durch neue Objekte dhnlicher Art ermég-
licht werden. Es ist nun der Reproduktionsprozef3 gewissermaBen
kontinuierlich organisiert.

Auch das Versicherungsunternehmen selbst, dem die Objekte
anvertraut sind, stellt sich nunmehr als eine vollkommen in sich
geschlossene Hausverwaltungsinstanz dar. Vergleichen wir noch
einmal kurz das herrschende mangelhafte Kreditsystem mit dem
durch dieses Projekt reoganisierten, so mul dem Beobachter vor
allem auffallen, wie natiirlich und logisch hier der finanzielle Auf-
bau gewissermafen aus sich selbst entsteht. Bedeutende Summen
wiirden durch eine solche zweckmiBige Organisation erspart
werden konnen. Dernburg beziffert die Ersparnisse, die sich
bei rationeller Erbauung und Bewirtschaftung im Haus- und
Grundstiickswesen ergeben wiirden, auf etwa 30—409, des Bau-
wertes. Wird die finanzielle Organisation des Hauswesens mit
strenger Konsequenz durchgefiihrt, so wiirden sich zweifellos
dhnliche Erfolge ergeben. Wenn einmal die Bilanzen fiir eine ganze
Héausergeneration gezogen werden konnen, dann wird sich zeigen,
welche Summe von Verlusten auf diesem Wege vermeidbar ge-
worden ist. Denken wir an die unter den jetzigen Umsténden so
héufig eintretenden Kapitalverluste der Hausbesitzer, der Hypo-
thekenglédubiger, der Bauunternehmer, ja selbst der Handwerker
(durch Ausfall von Bauforderungen), denken wir an die Sorgen
bei Beschaffung und VerduBerung von Hypotheken, die oft iiber-
spannten Provisionsanspriiche, Mietverluste usw., so wird uns
klar werden, da8 die gleichmiBig verteilten Pramien der Haus-
lebensversicherung, die auBer der Abnutzungsquote nur beschrénkte
Risikoprdamien enthalten, jenen Verlusten gegeniiber nur eine
geringe Belastung. darstellen.



Anhang A.
Beispiel zur Hauslebensversicherung.

Gegenstand der Versicherung.

Die Versicherung kann genommen werden:

1. gegen dauernde Entwertung allein (H.L.V.), Tarif I—IV;

2. gegen dauernde Entwertung mit gleichzeitiger Versicherung
gegen voriibergehende Ertragsminderung (H.L.V. und E.V.),
Tarif Ia—IVa;

3. gegen dauernde Entwertung mit gleichzeitiger Versicherung
gegen voriibergehende Ertragsminderung und Hypothekenversiche-
rung (H.L. V., E. V. und H. V.), Tarif Ia, b bis IVa, b.

Versicherung gegen voriibergehende Ertragsminderung und
Hypothekenversicherung ohne gleichzeitige Versicherung gegen
dauernde Entwertung ist nicht zulissig. Auch die Kombination
von Hypothekenversicherung nur mit Hauslebensversicherung
ohne gleichzeitige Versicherung voriibergehender Ertragsminde-
rung ist, wenigstens vorldufig, nicht médglich, da als Grundlage fiir
die Hypothekenversicherung in der geplanten Form die Haus-
lebensversicherung und Versicherung voriibergehender Ertrags-
minderung unbedingt erforderlich ist. Spiter wird zu erwigen sein,
ob unter noch festzusetzenden Bedingungen auch Hypotheken-
versicherung nur in Verbindung mit Hauslebensversicherung ohne

Versicherung voriibergehender Ertragsminderung gewihrt werden
kann.

Dauer des Vertrags.

Bei AbschluB der Versicherung wird eine bestimmte Zeit als
Dauer des Vertrages festgesetzt. Die Versicherungsdauer muB
im einzelnen Falle entsprechend dem Ergebnis der Taxierung
der voraussichtlichen Ertragsfihigkeit der Gebdude unter Be-
riicksichtigung besonderer Wiinsche des Versicherungsnehmers er-

4
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mittelt werden; sie kann z. B. 80, 70, 60, 50, 40, 35, 30, 25
oder 20 Jahre betragen. '

Versicherungswert.

Als Versicherungsobjekt sei ein Grundstiick angenommen, das
einschlieBllich der darauf befindlichen Gebdude einen Gesamtwert
von 160000 M. darstellt und einen Normalertrag von 12 000 M.
liefert. Fiir die Hauslebensversicherung kommt hiervon nur der
vergiingliche Wert (Gesamtwert minus Bodenwert und Abbruchs-
wert der Gebdude) in Frage. Dieser vergiingliche Wert sei mit
100 000 M. angenommen. Andererseits soll die Versicherungs-
summe der Hauslebensversicherung in der Regel mindestens
109, des vergéinglichen Wertes (im vorliegenden Falle 10 000 M.)
betragen.

Leistungen der Hauslebensversicherung.

Die Leistung der Hauslebensversicherung soll in einer Rente
als Ersatz fiir dauernden Minderertrag und am Ende der Ver-
sicherungsdauer in einem Kapital zum Neubau bestehen. Die
Auszahlung des Kapitals erfolgt in jedem Falle am Ende der Ver-
sicherungsdauer, und zwar auch dann, wenn ein dauernder Minder-
ertrag des Grundstiicks nicht eingetreten ist.

Wird der Mietertrag des Grundstiicks von 160 000 M. bei Vertrags-
schlul mit 71/,9;, des Gesamtwertes = 12000 M. angenommen und
soll der vergiingliche Wert in voller H6he gedeckt sein, so wiirde sich
bei gleichméBiger Anrechnung auf die 100000 M. vergénglichen
Wertes 8500 M. Ertrag ergeben und demgemifl wiren die Renten
der Hauslebensversicherung in der Weise zu gewihren, daf3 sie
zusammen mit dem noch vorhandenen Ertrage die Summe von
rund 8500 M. ergeben. Sinkt z. B. der Ertrag dauernd unter
8500 M., so wiire er von der Gesellschaft durch Zahlung einer ent-
sprechenden Rente auf der Hohe von 8500 M. zu halten; die
hochstmogliche Rente ist gleich dem Durchschnittszinsertrage des
versicherten Kapitals nach Ausweis des letzten verdffentlichten
Rechenschaftsberichtes der Gesellschaft. Bei einem Durchschnitts-
zinsertrage von 49, wiirde die Vollrente im behandelton Beispiel
4000 M. betragen. Dabei ist angenommen, daB das Grundstiick
immer den Ertrag des unverginglichen Wertes (7/,9% von
60 000 = 4500 M.) abwirft, so daB auch durch eine Rente von
héchstens 4000 M. ein Ertrag von 8500 M. garantiert wiirde.
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Sinkt der wirkliche Ertrag dauernd unter 4500 M., so daB er zu-
ziiglich der Rente von hdochstens 4000 M. nicht mehr den Er-
trag des verginglichen Wertes = 8500 M. ergibt, so wird die
Versicherungssumme sofort fillig.

Ist der vergingliche Wert nicht in voller Hohe versichert,
sondern nur ein Teil desselben, so wiirde unabhiingig davon wie
vorher bei Vollversicherung die Vollrente zu gewdhren sein, wenn
der dauernde Mietertrag unter 4500 M. sinkt, und die Gewéhrung
der Teilrenten einzusetzen haben, wenn der dauernde Ertrag
weniger als 8500 M. betrigt. Nur wiirde dann eine Kiirzung der
Versicherungsleistungen entsprechend dem Verhéltnis der Ver-
sicherungssumme zum versicherbaren Wert eintreten. Sind z. B.
nur 90 000 M. versichert bei 100 000 M. versicherbarem Wert, so
wiirde die Vollrente nur 3600 M., die Teilrente 1/,,, 3/, von 3600
= 360 M. bezw. 720 M. betragen u. s. f. Bei 70000 M. wiire die
Vollrente 2800 M., bei 50 000 = 2000 M. usw.

Die Versicherung gegen voriibergehende Ertragsminderung
bezweckt den Ausgleich voriibergehenden Mietausfalls, und zwar
tritt sie sofort mit dem AbschluB3 der Versicherung in Kraft, sie
stellt also eine wesentliche und wertvolle Erginzung der Haus-
lebensversicherung dar. Auch hier wird im Vertrage ein bestimmter
Ertrag (z. B. 769, des Normalertrages) garantiert. Im behandelten
Beispiel wiirde bei 7569, dem Versicherungsnehmer Ersatz des
Mietausfalls mindestens bis zur Erreichung eines Ertrages von
9000 M. geleistet werden; die Entschidigung wird jedoch voraus-
sichtlich in den meisten Féllen iiber dieses Minimum hinausgehen.
Die Mietverlustversicherungsrente wird auf die Dauer eines Jahres
gewihrt, im zweiten Jahre tritt eine Kiirzung der Leistungen auf
76% und nach weiteren sechs Monaten auf 509, der urspriing-
lichen Entschédigung ein.

Durch die Hypothekenversicherung endlich wird:

1. fiir den Hypothekengldubiger der Eingang der Hypotheken-
zinsen garantiert,

2. im Falle der Zwangsversteigerung Ausbietungsgarantie ge-
wihrt,

3. bei Auszahlung einer Hypothek die Neubeschaffung sicher-
gestellt.

Nimmt man eine Belastung des Grundstiicks in Héohe von
75% = 120 000 M., und zwar 1. Stelle 90 000 M. zu 59, 2. Stelle

4*
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30000 M. zu 69 an, so wiirden die sicherzustellenden Zinsen
6300 M. pro Jahr betragen.

Primie.

Fiir eine fiinfzigjdhrige Versicherung!) wiirde die jéhrliche
Prémie betragen:

1. Fir H. L. V. allein: 100000 M. versichertes Kapital.
Tarif I: Gleichbleibende Jahresprémie zahlbar wihrend der
ganzen Versicherungsdauer (50 Jahre) 1270,95 M. Tarif II:
Gleichbleibende Jahrespriamie zahlbar nur 20 Jahre 1874,27 M.
Tarif III: 5 Jahre gleichbleibende, dann gleichmiBig fallende
Jahresprimie, zahlbar wihrend der ganzen Versicherungsdauer
(50 Jahre). 1667,96 M. in den ersten 5 Jahren, dann jahrlich
abnehmend um 36,26 M. Tarif IV: 5 Jahre gleichbleibende, dann
gleichmiBig fallende Jahresprémie, zahlbar nur wihrend 20 Jahren
2699,20 M. in den ersten 5 Jahren, dann jéhrlich abnehmend
um 168,70 M.

2. Fir H. L. V. mit E. V. 100000 M. Kapital H. L. V. und
E. V. garantiert 9000 M.

Tarif Ia: Gleichbleibende Jahresprimie, zahlbar wihrend der
ganzen Versicherungsdauer 1453,565 M.

Tarif ITa: H. L. V. Primie zahlbar nur 20 Jahre lang (gleich-
bleibend), Gesamtpramie:

1.—20. Jahr . . .. . . . 205687 M.
21.—50. , . ...... 18260 ,

Eine Versicherung mit vollstéindiger Pramienfreiheit nach
20 Jahren, wie bei Tarif IT und IV, ist hier und auch bei Tarif ITa, b
und IVa,b (mit H.V.) nicht méglich. Die Risikoprimie fiir die
E. V. ist stets zu entrichten. Dasselbe gilt fiir die H. V.

Tarif IIla: 5 Jahre gleichbleibende, dann gleichméBig fallende
Primie durch 50 Jahre 1850,66 M. in den ersten 5 Jahren, dann
jéhrlich fallend um 36,26 M.

Tarif IVa: H.L.V. Primie 5 Jahre gleichbleibend, dann
fallend durch 20 Jahre, 2881,80 M. in den ersten 5 Jahren, dann

1) Fiir das Beispiel ist die kurze Dauer von 50 Jahren gewshlt, weil es sich
in der Praxis zunéichst um Versicherung schon lingere Zeit stehender Hiuser
handeln wird. Fiir Neubauten kann eine bedeutend lingere Dauer angenommen
werden. Hierdurch wird die Pramie wesentlich niedriger. So wiirde z. B. bei einer
Dauer von 70 Jahren die gleichbleibende Primie fiir alle drei Versicherungen
nur 777,49 M. betragen, bei 80jéhriger Dauer nur 609,61 M.
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fallend bis auf 182,66 M., welche gleichbleibend vom 21. Jahre
bis zum Ende der Versicherung zu zahlen sind.

3. HL.V. mit E.V. und H.V.

H.L.V. mit 100 000 M. versichertes Kapital,
E. V. garantierter Ertrag 9000 M. (759,),
H.V. Eingang der Zinsen von 6300 M. garantiert.

Tarif Ia,b: Gleichbleibende Jahresprimie, zahlbar wihrend
der ganzen Versicherungsdauer 1513,5656 M.

Tarif ITa, b: H. L. V. Préamie, zabhlbar nur 20 Jahre lang
(gleichbleibend), Gesamtprémie : ’

1.—20. Jahr . . . . ... 2116,87 M.
21—50. ., . . . . ... 242,60 ,,
(Siehe Bemerkung zu 2.)

Tarif IIIa,b: 5 Jahre gleichbleibende, dann gleichmaBig
fallende Pramie durch 50 Jahre 1910,56 M. in den ersten 5 Jahren,
dann jéhrlich fallend um 36,26 M.

Tarif IVa, b: H.L.V. Primie 5 Jahre gleichbleibend, dann
gleichmidBig fallend durch 20 Jahre 2941,88 M. in den ersten
5 Jahren, dann fallend bis auf 242,60 M., welche bis zum Ende
der Versicherung jéhrlich zu zahlen sind.

Bei der H. L. V. erlischt die Pramienzahlungspflicht beim Ein-
setzen der Vollrente, bzw. Auszahlung des versicherten Kapitals.
Die Gewihrung einer Teilrente bedingt keine Anderung der Prémie.

Gewihrleistungsbeitrag.

Fiir die Hauslebensversicherung wird neben der Pramie noch
ein sogenannter Gewihrleistungsbeitrag in Héhe von 19 der Ver-
sicherungssumme erhoben. Er dient zur Deckung von Ausfillen,
wenn die rechnungsm#Bige Verzinsung der Kapitalanlagen der
Gesellschaft nicht erzielt wird und auBerdem zur Bestreitung von
Versicherungsleistungen; die iiber die rechnungsméBige Erwartung
hinausgehen. Der nicht verbrauchte Teil des Gewahrleistungs-
beitrages wird nach Feststellung des Rechnungsabschlusses des
Jahres, fiir das er erhoben worden ist, durch Anrechnung auf die
néichstfillige Pramie zuriickerstattet.

Dividende.

Von zehn zu zehn Jahren gelangt der durch iiberplanmiBige
Verzinsung des Deckungskapitals erzielte UberschuB als Dividende
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an die Versicherungsnehmer zur Verteilung. Bei !/,9, Mehrzins
wiirde bei Tarif I die Dividende z. B. nach zehn Jahren 327,62 M.
betragen. AuBlerdem erhalten die Versicherungsnehmer satzungs-
gemiB einen Teil des Reingewinns als SchluBdividende, wenn sie
die Versicherung ohne Kiindigung bis zum vertraglichen Ende
aufrecht erhalten.

Deckungskapital.

Das Deckungskapital ist eine Riicklage, die die Gesellschaft
aus den empfangenen Primien machen muf, damit die zukiinftigen
Pramieneinnahmen ausreichen, um jederzeit die versprochenen
Leistungen der H.L.V. bewirken zu konnen. Das Deckungs-
kapital wiirde z: B. bei Tarif I nach zehn Jahren 12 827,76 M.
betragen.

Kiindigung.

Nach zehn Jahren konnen beide Vertragsparteien die Versiche-
rung ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist kiindigen. In diesem
Falle gelangt das volle Deckungskapital zuziiglich der oben er-
wihnten Dividende zur Auszahlung. Die Gesellschaft muf3 an
diesem ersten Hauptkiindigungstermin der Versicherung erkliren,
ob sie nunmehr das Risiko endgiiltig bis zum vorgesehenen Ende
der Versicherung iibernehmen oder sich fiir einen spéteren Zeit-
punkt das gleiche Kiindigungsrecht vorbehalten will. Letzteres
ist nur zuliissig, wenn dieser Zeitpunkt in die erste Halfte der
Gesamtversicherungsdauer fallt.

. AuBerhalb der zehnjihrigen Perioden der Versicherung ist
Kiindigung nur mit dreijébriger Frist moglich. Der Riickkaufs-
wert kann, wenn ein geniigendes Deckungskapital vorhanden ist,
sofort bei der Kiindigung ausgezahlt werden, unter Abzug der
fiir die drei Jahre noch ausstehenden Prédmien und Berechnung
eines angemessenen Diskonts. Der sofort auszahlbare Riickkaufs-
wert wiirde z. B. bei einer nach Tarif I (nur H.L.V.) geschlossenen
Versicherung bei Kiindigung am Ende des 13. Versicherungsjahres
17 405,17 M. betragen. Bei Tarif Ia (H.L. V. mit E.V.) wiirde
derselbe Wert 16 883,04 M. betragen, wobei die E.V. noch drei
Jahre primienfrei in halber, bei wichtigen Kiindigungsgriinden
auch in voller Hohe weiterbesteht.
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Umwandlung,

Die H.L.V. kann, wenn ein geniigender Riickkaufswert zur
Begriindung einer Versicherung von mindestens 109, des Haus-
wertes vorhanden ist, in eine pridmienfreie Versicherung umge-
wandelt werden. Bei Tarif I wire z. B. nach 13 Jahren Umwand-
lung in HGhe von 44 000 M. unter sofortiger Anzahlung des Restes
des Riickkaufswertes (94,50 M.) moglich. Wird die H.L.V.
pramienfrei, so ist bei den Tarifen Ia bis IVa und Ia, b bis IVa, b
nur noch die E.-V.- und H.-V.-Primie zu entrichten.

Vorzeitige Beendigung der Versicherung.
In einer Reihe von Fillen, die in den Bedingungen geregelt
sind, ist sofortige Beendigung der Versicherung zuldssig, unter
Umsténden auch nur in bezug auf die E. V. und H. V.

Erneuerungsdarlehen.

Zur Vornahme der zur Abwendung vorzeitiger Entwertung
notwendigen Erneuerungsarbeiten, deren Ausfiihrung die Gesell-
schaft verlangen kann, kénnen dem Versicherungsnehmer Darlehen
auf den Versicherungsschein bis zur Erschépfung des Riickkaufs-
wertes gewahrt werden. Zur Fortsetzung der Versicherung bieten
sich dann verschiedene Moglichkeiten.

Ist eine Riickzahlung des Darlehens beabsichtigt, so kann die
Versicherung unveréindert fortgesetzt werden, wenn der Versiche-
rungsnehmer der Gesellschaft 5%, Zins fiir das Darlehen zahlt.
Ist bei Eintritt des Versicherungsfalles die Riickzahlung noch
nicht erfolgt, so bleibt der Gesellschaft eine Kiirzung der Ver-
sicherungsleistungen um das Darlehen vorbehalten. Soll eine Riick-
zahlung nicht erfolgen, so muBl entweder die Versicherungsdauer
verlingert oder die Versicherungssumme gekiirzt oder endlich die
Primie erhoht werden. Hierbei ist je nach der Lage des Falles
den Wiinschen des Versicherungsnehmers durch geeignete Kombi-
nation der verschiedenen Moglichkeiten Rechnung zu tragen. So
kommt z. B. unter Umstinden, wenn eine bedeutende Ver-
lingerung unerwiinscht erscheint, eine kiirzere Hinausschiebung
unter entsprechender Kiirzung der Leistungen, oder wenn die
Priamie zur Beibehaltung der Versicherung in voller Hhe zu hoch
wird, eine teilweise Erh6hung derselben und entsprechende Herab-
setzung der Leistungen in Frage.
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Angenommen, es werde bei Tarif I nach zehnjihriger Ver-
sicherungsdauer ein Darlehen von 10 000 M. gewihrt. Sollen nun
die Versicherungsleistungen in der urspriinglich vereinbarten Hohe
erhalten bleiben, so ist eine Verldngerung der Versicherungsdauer
um sieben Jahre erforderlich. Hierbei kann die Primie von 1270,95M.
auf 1247,94 M. ermiBigt werden, ist aber auch in den letzten
sieben Jahren weiter zu zahlen. Wird eine Verlingerung nicht ge-
wiinscht, so muBl die Versicherungssumme auf 70 000 M. herab-
gesetzt werden, wobei eine Primie von 1268,78 M. fiir die Folge-
zeit zu entrichten ist. Bei Beibehaltung der vollen Versicherungs-
summe wire eine Erhéhung der Primie auf 1885,61 M. erforderlich.



Anhang B.

Entwurf der Versicherungshedingungen zu
einer Hauslebensversicherung.)

§ L
Gegenstand der Versicherung.
Die Gesellschaft versichert:
1. gegen die durch dauernde Entwertung von Hiusern entstehenden Schiden,
2. gegen voriibergehende Verluste infolge Leerstehens von Mietriiumen,
3. gegen Verluste infolge Nichtzahlung oder Ausfalls (bei der Zwangsver-
steigerung) von Hypotheken und_Hypothekenzinsforderungen.

§ 2
Versicherung der dauernden Entwertung des Hauses —
Entschiidigungszahlung.

1. Der Versicherungsfall der dauernden Entwertung des Hauses tritt ein,
sobald der dauernde Hausertrag unter eine vereinbarte Grenze sinkt, spitestens
aber an einem im Vertrage festgesetzten Zeitpunkt.

2. Tritt der Versicherungsfall vor dem vereinbarten Ende der Versicherung
ein, 80 besteht die Entschidigung in einer den dauernden Ertragsausfall ausgleichen-
den Rente. Diese Rente ist zu leisten big zur Zahlung des versicherten Kapitals,
die spatestens am Ende der Versicherungsdauer zu erfolgen hat. Ergibt die Rente
gusammen mit dem noch vorhandenen Ertrag des Grundstiicks nicht mehr den
im Versicherungsvertrag fiir diesen Fall vorgesehenen Mindestertrag des Grund-

stlicks, so ist die Gesellschaft zur sofortigen Zahlung der Versicherungssumme
verpflichtet.

§ 3
Anerkennung der Vertragsbedingungen.

Der Inhalt des Versicherungascheins gilt als von dem Versicherungsnehmer
genehmigt, wenn dieser nicht innerhalb eines Monats nach erfolgter Aushindigung
Widerspruch gegen die Richtigkeit des Scheins erhebt. Das Recht des Versiche-
rungsnehmers, die Genehmigung wegen Irrtums anzufechten, bleibt unberiihrt.

§ 4
Pflicht des Versicherungsnehmers zu wahrheitsgemaBen Angaben bel
Vertragsschlusl,
1. Der Versicherungsnehmer hat vor AbschluB des Vertrages die Fragen des
ihm vorzulegenden Antragsformulares der Gesellschaft gewissenhaft und wahr.
heitsgemiB zu beantworten.

1) Nach einem Entwurf von Hans Brinkmann {, Berlin.
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2. Er hat auch alle ihm bekannten sonstigen Umsténde, die fiir die Uber-
nahme der Gefahr erheblich sind, schriftlich anzuzeigen bei Vermeidung der gesetz-
lichen Folgen der §§ 16—21 VVG. ’

3. Bezieht sich ein solcher Umstand nur auf die Gefahr des voriibergehenden
Ertragsausfalles, so kann die Gesellschaft ihr Riicktritterecht vom Vertrage auch
nur, soweit sich dieser auf die Versicherung des voriibergehenden Ertragsausfalles
bezieht, ausiiben.

4. Der Versicherungsnehmer ist an seinen Antrag vier Wochen gebunden.

5. Die Gesellschaft hat das Recht, das Grundstiick, hinsichtlich dessen der
Antrag gestellt ist, durch von ibr beauftragte Sachverstindige besichtigen zu
lassen.

§ 5.
Versicherungsdauer.

1. Bei VersicherungsabschluB wird die Versicherungsdauer mit Riicksicht
auf die voraussichtliche Hausdauer im Vertrage festgelegt, der Vertrag wird jedoch
zuniichst nur auf 10 Jahre abgeschlossen. Nach Ablauf einer 10jiéhrigen Periode
kann eine Neutaxierung stattfinden.

2. Wird der Versicherungsvertrag am Ende der 10jihrigen Periode nicht er-
neuert, so hat die Gesellschaft das auf die Versicherung angesammelte Deckungs-
kapital und die in § 13 Aba. 1 erwihnten Zinsiiberschiisse auszuzahlen, wenn nicht
spiitestens einen Monat vorher die Umwandlung in eine primienfreie Versicherung
der dasuernden Entwertung des Hauses beantragt wird. Im letzteren Falle
hat die Gesellschaft das auf die Versicherung angesammelte Deckungskapital zu-
ziiglich der in § 13 erwihnten Zinsiiberschiisse als einmalige Primie fiir die priimien-
freie Versicherung anzurechnen. § 9 der Versicherungsbedingungen findet An-
wendung.

3. Unter dem Deckungskapital ist die aus den Primien planmiBig zuriick-
gelegte Summe zu verstehen, die die Gesellschaft zur Erfiillung ihrer Zahlungs-
pflicht im Falle der dauernden kiinftigen Entwertung des Hauses braucht.

4. Die Gesellschaft kann hinsichtlich der Ertragsverlust- und Hypothekenver-
sicherung jederzeit am Ende eines Versicherungsjahres Anderungen fiir die Primien-
und Entschidigungszahlung verlangen und insoweit die Erneuerung des Vertrages
ablehnen.

5. Die in § 24 vorgesehenen Rechte der Hypothekengliubiger bleiben un-
beriihrt.

§ 6.
Primien und Nebenkosten.

1. Die Primie ist jahrlich im voraus zu zahlen. Auf Antrag des Versicherungs-
nehmers darf aber vom Beginn eines neuen Versicherungsjabres ab die Priémie in
halb- oder vierteljihrlichen Raten entrichtet werden, wofiir ein Zuschlag von
2 bzw. 3% der Priimie erhoben wird.

2. Der Versicherungsnehmer trigt die Stempelkosten und alle Sffentlichen
Abgaben, die den Versicherungsschein betreffen.

3. Fir den Fall der Uberversicherung gelten die gesetzlichen Bestimmungen
der §§ 51 und 57 VVG., fiir den Fall der Unterversicherung § 56 VVG.

4. Im Falle der Nichtzahlung oder der verspiteten Zahlung der Primie
gelten die Bestimmungen der §§ 38, 39, 40 VVG.

5. Hat die Versicherung einen Riickkaufswert (vgl. § 8), so wird dieser als
einmalige Primie zur Gewihrung einer vollbezahlten Versicherung der dauernden
Entwertung des Hauses, beginnend am Tage der unbezahlten Primie, verwendet.
Reicht der Riickkaufswert nicht aus, um eine primienfreie Versicherung von
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mindestens 10 %, des Hauswertes, abgestellt auf den Beginn der Versicherung, zu
begriinden, so wird er bar gewiihrt.

6. Unberiihrt bleiben die in § 24 erwihnten Rechte der Hypothekengliubiger.

7. Der Versicherungsnehmer hat binnen Jahresfrist das Recht, durch Nach-
zahlung der unberichtigt gebliebenen Primie nebst 59, Zinsen die urspriingliche
Versicherung wiederherzustellen.

8. Die Fortsetzung der Versicherung gegen voriibergehenden Ertragsausfall
sowie der Hypothekenversicherung neben der primienfreien Versicherung gegen
dauernde Entwertung bedarf einer neuen Vereinbarung.

§ 7.
Primienrabatt.

Ist eine versicherte Mieteinheit (Wohnungen, Geschiiftsriume usw., die einzeln
vermietet werden) mehr als ein Jahr voll vermietet gewesen, so kann die Versiche-
rungspriimie um einen aus dem Rechenschaftsbericht zu entnehmenden, jihrlich
neu festzusetzenden Rabatt vermindert werden; der Rabatt wird in vollen Pro-
millesétzen vom Mietwert der Mieteinheit auf so viele Jahre gewiihrt, als diese voll
vermietet waren; als Hochstrabatt wird der Promillesatz von 5 Jahren vergiitet.

§ 8.
Kiindigung.

1. Die Kiindigung ist, auBer auf das Ende einer 10jihrigen Periode, nur unter
Einhaltung einer mindestens 3 jiahrigen Frist auf das Ende eines Versicherungs-
jahres zulissig. Die fiir die Zwischenzeit zu entrichtenden Primien kénnen, sofern
und soweit das Deckungskapital zu ihrer Bestreitung ausreicht, diesem entnommen
werden. In diesem Falle besteht die Ertragsverlustversicherung bis zum Ablauf der
erwihnten Kindigungsfrist in halber Hohe primienfrei weiter. Liegt fiir den Ver-
sicherungsnehmer ein wichtiger Grund zur Kiindigung vor, so kann die Gesell-
schaft die prémienfreie Ertragsverlustversicherung bis zur vollen Hohe gewihren.
Der nicht verbrauchte Teil des Deckungskapitals (§ 5) wird dem Versicherungs-
nehmer am Ende der Vertragsdauer, auf Wunsch jedoch schon frither unter Abzug
eines Zwischenzinses von 5%, ausgezahlt (Riickkaufswert).

2. Erfolgt die Kiindigung weniger als 3 Jahre vor dem Ende einer 10jihrigen
Periode, so gilt sie schon fiir diesen Zeitpunkt.

3. Macht die Gesellschaft von dem ihr nach den §§ 6, 10, 14, 17, 20 der Ver-
sicherungsbedingungen zustehenden Kiindigungsrecht Gebrauch oder erneuert sie
nach Ablauf einer 10jihrigen Versicherungsperiode die Versicherung nicht, so ge-
langt das angesammelte Deckungskapital zur Auszahlung.

4. Unberiihrt bleiben die den Hypothekengliubigern nach § 24 zustehenden
Rechte.

§ 9.
Umwandlung,

1. Der Versicherungsnehmer kann jederzeit fiir das Ende des laufenden Ver-
sicherungsjahres die Umwandlung seines Vertrages in eine priimienfreie Versiche-
rung der dauernden Entwertung des Hauses verlangen, sofern der Riickkaufswert
seiner Versicherung (§ 8), als einmalige Primie gerechnet, zur Gewiihrung eines
primienfreien Versicherungsscheins auf mindestens 109, des Hauswertes, abge-
stellt auf den Beginn der Versicherung, ausreicht.

2. Die Fortsetzung der Versicherung gegen voriibergehenden Ertragsausfall

neben der primienfreien Versicherung gegen dauernde Entwertung bedarf einer
neuen Vereinbarung.
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§ 10.
Besitzwechsel.

1. Wird das versicherte Grundstiick veriduBert oder im Wege der Zwangsver-
steigerung erworben, so gelten die §§ 69—73 VVG.

2. Die Kiindigung, zu der der Erwerber nach § 70 Abs. 2 VVG. berechtigt ist,
sowie die Anzeige der VeriiuBerung muBl schriftlich durch eingeschriebenen Brief
erfolgen. Die Gesellschaft kann sich auf den Mangel der Form des eingeschriebenen
Briefes nicht berufen, wenn ihr eine schriftliche Kiindigung in anderer Form recht-
zeitig zugegangen ist.

3. Unter Versicherungsperiode im Sinne von § 70 Abs. 3 VVG. wird gemii
§ 9 VVG. ein Jahr verstanden.

§ 11
Entschiidigungszahlung.

1. Die Leistungspflicht der Gesellschaft beginnt mit der Zahlung der ersten
Priimie, sie hort auf mit dem Ende des Versicherungsvertrages.

2. Die Leistung der Gesellschaft fiir die dauernde Entwertung des Hauses ist
in § 1 behandelt.

8. Fiir die Leistung der Gesellschaft bei voriibergehendem Leerstehen versicher-

ter Mietriume werden sowohl die Sonderschadenverhiltnisse der einzelnen Ver-
sicherungsnehmer als auch die allgemeinen Schadenverhiltnisse im Betriebe der
Gesellschaft beriicksichtigt, und zwar nach folgenden Grundsitzen:
! 4. Sofern und soweit der volle Schaden (Vollschaden), den der Versicherungs-
nehmer wilhrend eines Versicherungsjahres durch Leerstellung von versicherten
Riiumen erleidet, gemessen am letzten 3 jihrigen Durchschnittsertragswert dieser
Riume, griBer ist als der Gesamtbetrag aller versicherten Mieten, die er vertrags-
gemiB in eigener Gefahr (Selbstversicherung) zu halten hatte, entsteht ein er-
satzpflichtiger Sonderschaden und mit dem Verhiltnis dieses Sonderschadens
zur vollen Summe der durch den Vertrag versicherten Mieten (einschl. Selbstver-
gicherung) ein Sonderschadensatz

5. Als mutmaBliche Entschidigung gilt bis zur Ermittlung des Jahres-
ergebnisses der um 1/, des Sonderschadensatzes verminderte Sonderschaden.

6. Zur endgiiltigen Feststellung der Entschiidigung wird alljihrlich fiir das
Gesamtgeschiift der Gesellsohaft berechnet, in welchem Verhiltnis die Summe aller
selbstversicherten Mieten einerseits und die Summe aller gemeldeten Vollschéden
andererseits zur Summe der iiberhaupt versicherten Mieten (einschlieBSlich der
selbstversicherten) stehen: so ergibt sich der durchschnittliche Selbstver-
sicherungs- und der durchschnittliche Schadensatz Jede einzelne bis
dahin nur mutmaBliche Entschidigung erhoht sich alsdann nach MaBgabe des
durchschnittlichen Selbstversicherungssatzes und vermindert sich nach MaBgabe
des fiinffachen durchschnittlichen Schadensatzes.

7. Die Gesellschaft setzt in jedem Vertrage fest, welcher bestimmte Prozent-
satz der auf ein Grundstiick entfallenden Mieten durch deren Versicherung ga-
rantiert sein soll (Mindestschadenvergiitung).

8. Die Entechidigung ist spitestens am 1. April nach SchluB eines jeden Rech-
nungsjahres, das mit dem Kalenderjahr zusammenfillt, fillig. Auf Antrag des
Versicherungsnehmers kann die Gesellschaft Vorauszahlung bis zu 759, der mut-
maBlichen Entschidigungssumme abziiglich 5 9, Zwischenzins leisten.
€ 9, Entschddigung wird gewibrt fiir alle in den Versicherungsvertrag aufge-
nommenen Mietraume, nachdem der Mietvertrag erloschen und die Réume leer-
gestellt sind. Riume, die bei AbschluB des Versicherungsvertrages leerstehen,
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werden in diesen nicht aufgenommen. Weist der Versicherungsnehmer spiiter ihre
Vermietung nach, so bedarf es einer neuen Vereinbarung iiber Entschidigung,
Selbstversicherung und Primie hinsichtlich dieser Riume.

10. Die Entschidigung wird in der angegebenen Hoéhe auf die Dauer eines
Jahres gewihrt (sog. ordentliche Entschidigung). Stehen die versicherten
Réume linger als ein Jahr leer, so werden fiir das néichste Halbjahr nur noch
75 9%, fiir das darauffolgende Halbjahr nur noch 50 9, der ordentlichen Ent-
schidigung gezahlt. Nach Ablauf von 2 Jahren hért die Entschidigungspflicht
der Gesellschaft fiir voriibergehenden Ertragsverlust ganz auf und beginnt erst
wieder, nachdem die betreffenden Mietriume ein Jahr ununterbrochen vermietet
waren. Die Entschidigungspflicht hort auch auf, wenn der neue Mietvertrag zwar
begonnen, der neue Micter die Réume aber nicht bezogen hat.

§ 12.
Kindigungsrecht nach Schadentillen des voriibergehenden Ertragsaustalles.
Tritt ein Schadenfall des voriibergehenden Ertragsausfalles ein, so hat sowohl die
Gesellschaft wie der Versicherungsnehmer das Recht, den Vertrag, soweit er sich
auf die Versicherung des voriibergehenden Ertragsausfalles bezieht, innerhalb einer
Frist von einem Monat nach Feststellung der Entschidigung fristlos zu kiindigen,
Im iibrigen finden die Bestimmungen des § 96 VVG. entsprechende Anwendung,

§ 13.
Dividende.

1. Die Gesellschaft verzinst das Deckungskapital planm#Big mit 49%. Ver-
einnahmt sie hohere Zinsen, so gewihrt sie denjenigen Versicherungsnehmern,
die fir eine 10jihrige Periode bzw. bis zum vertragsmiBigen Ablauf der Ver-
sicherung diese aufrechterhalten, den von ihr erzielten Mehrzins als Dividende.
Uber den in jedem Jahre erzielten Mehrzins gibt sie in ihren Jahresberichten den
Versicherungsnehmern Rechenschaft. Die Mehrzinsberechnung erfolgt nach dem
vom Reichsaufsiohtsamt genehmigten Geschiiftsplan.

2. Aus ihren sonstigen Uberschiissen gewiihrt die Gesellschaft noch Schlu-
dividenden an solche Versicherungsnehmer, die ibren Vertrag bis zum planmiBigen
Ende durchfiithren. Auch dieser Dividendensatz wird in den Jahresberichten ver-
dffentlicht.

§ 14.
Reparaturpflicht und Reparaturdarlehen.

1. Der Versicherungsnehmer ist, verpflichtet, das versicherte Gebiude sowie
die einzelnen versicherten Réume in ordnungsmiBigem, ihrer wirtschaftlichen
Zweckbestimmung entsprechendem Zustande zu erhalten. Die Gesellschaft ist
berechtigt, sich jederzeit durch beauftragte Sachverstindige iiber den Zustand des
versicherten Gebiudes und der einzelnen versicherten Riume unterrichten zu lassen.

2. Hilt die Gesellschaft eine Erneuerung bzw. Reparatur des Hauses oder
seiner einzelnen Teile fiir erforderlich, um drohenden Mietausfall oder vorzeitige
Entwertung abzuwenden, so kann die Gesellschaft die Vornahme dieser Erneuerung
vom Versicherungsnehmer verlangen und nach fruchtlosem Ablauf einer angemesse-
nen Frist die Erneuerung auf Kosten des Versicherungsnehmers selbst vornehmen.

3. Die Gesellschaft kann jedoch statt dessen innerhalb eines Monats, seit sie
von der Weigerung Kenntnis erhalten hat, den ganzen Versicherungsvertrag
fristlos kiindigen. Die Pflicht des Versicherungsnehmers zur Zahlung der Primie
fiir das laufende Versicherungsjahr bleibt durch diese Kiindigung unberithrt. Die
Gesellschaft kann die Kiindigung auf den Vertrag, soweit er die Versicherung des

5
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voriibergehenden Ertragsausfalles betrifft, beschriinken. In diesem Falle finden die
Vorschriften der §§ 15, 16 entsprechende Anwendung.

4. Ist der Versicherungsnehmer auBerstande, die Kosten dieser Erneuerung
aus eigenen Mitteln zu tragen, so kann er von der Gesellschaft die Gewédhrung eines
Erneuerungsdarlehens bis zur Hohe der erforderlichen Kosten, hichstens jedoch
bis zur Erschopfung des Riickkaufswertes (§ 8 Abs. 1), verlangen.

5. Hilt der Versicherungsnehmer eine solche Erneuerung fiir erforderlich
und stimmt die Gesellschaft zu, so hat er den gleichen Anspruch auf Gewiihrung
des Emneuerungsdarlehens.

6. In Zweifelfdllen entscheidet das in § 25 vorgesehene Schiedsgericht.

7. Das Erneuerungsdarlehen kann zinsfrei oder gegen Verzinsung von 5%
gewilhrt werden. Wiinscht der Versicherungsnehmer ein zinsfreies Darlehen und
stimmt die Gesellschaft zu, so kann sie ihre Zustimmung davon abhiingig
machen, daB8 der Versicherungsnehmer in eine entsprechende Hinausschiebung
des Endtermins der Versicherung und der aus ihr entspringenden Rechte und
Pflichten einwilligt. Andernfalls findet eine entsprechende Herabsetzung der
Versicherungssumme statt.

8, Die Gesellschaft hat das Recht, die ausschlieSliche Verwendung des Dar-
lehens fiir die Erneuerung zu beaufsichtigen. Sie darf nétigenfolls die aus den
Erneuerungsarbeiten gegen den Versicherungsnehmer entstehenden Forderungen
unmittelbar begleichen; eine solche Bezahlung gilt als Hingabe des Darlehens an
den Versicherungsnehmer.

9. Unberithrt bleiben die den Hypothekengliubigern nach § 24 zustehen-
den Rechte.

§ 15.
Mitteilungspfiicht in Schadenfillen.

1. Der Versicherungsnehmer hat der Gesellschaft jede Kiindigung oder Leer-
stellung eines versicherten Mietraumes schriftlich unter Vorlegung des betreffenden
Mietvertrages und unter Mitteilung der Griinde der Kiindigung oder Leerstellung
innerhalb einer Woche nach erfolgter Kiindigung oder Leerstellung mitzuteilen.
Schuldhsfte Verletzung der Mitteilungspflicht zieht den Verlust des jeweiligen
Entschidigungsanspruchs nach sich. Daneben ist die Gesellschaft berechtigt,
den Versicherungsvertrag, soweit er die Versicherung gegen voriibergehenden
Ertragsausfall betrifft, fristlos zu kindigen. Gleichwohl bleibt der Versicherungs-
nehmer gur Zahlung der Primie fir das laufende Versicherungsjahr noch
verpflichtet.

2. Im Falle dauernder Entwertung des versicherten Hauses beginnt die Lei-
stungspflicht der Gesellschaft nicht vor Mitteilung des Schadensfalles durch den

Versicherungsnehmer.
§ 16.
Mitteilungspflicht bel Wiedervermietung.

Der Versicherungsnehmer hat der Gesellschaft die Wiedervermietung eines
gekiindigten oder leergestellten versicherten Mietraumes schriftlich unter Vor-
legung des neuen Mietvertrages, der in Abschrift in Hinden der Gesellschaft
bleibt, innerhalb einer Woche nach erfolgter Wiedervermietung mitzuteilen. Ver-
letzt der Versicherungsnehmer schuldhaft diese Mitteilungspflicht, so hat die
Gesellschaft das Recht, den Versicherungsvertrag, soweit er die Versicherung
gegen voritbergehenden Ertragsausfall betrifft, fristlos zu kiindigen. Gleichwohl
bleibt der Versicherungsnehmer zur Zahlung der Gesamtprimie fiir das laufende
Versicherungsjahr noch verpflichtet.
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§ 17.
Gelahrerhdhung — Anderung der Zweckbestimmung.

1. Im Falle einer Gefahrerhohung gelten die gesetzlichen Bestimmungen der
§§ 23—31, 40 Abs.-1, 41, 42 VVG.

2. Als Gefahrerhthung im Sinne dieses Paragraphen gilt insbesondere: Ver-
legung von Bahnhifen oder StraBenbahnverbindungen, Beseitigung von Parks
oder Ziergirten, Inbetriebsetzung stérender Vergniigungsstiitten oder Fabriken in
der Nihe des versicherten Hauses.

3. Steigert der Versicherungsnehmer Mieten einschlieflich Nebenforderungen
iiber die im Versicherungsschein angegebene Summe oder nimmt er bauliche Ver-
énderungen vor, ohne die schriftliche Genehmigung der Gesellschaft einzuholen,
so entfillt die Entschidigungspflicht der Gesellschaft fiir Mietausfall, der durch
Leerstehen infolge der Mietsteigerung oder baulichen Veriinderung eintritt. Tritt
nach Mieterhijhung oder Vornahme baulicher Verinderungen, die die Gesellschaft
nicht schriftlich genehmigt hat, ein Mietausfall infolge Leerstehens der betreffenden
Réume ein, so hat der Versicherungsnehmer, wenn er Entschiidigungsanspriiche
gegen die Gesellschaft wegen Leerstehens der Riume gelten macht, zu beweisen,
daB das Leerstehen auf andere Ursachen als auf die Mieterh6hung oder die Vor-
nahme baulicher Verinderungen zuriickzufiihren ist.

4. Die Gesellschaft kann das ihr nach § 25 VVG. zustehende Kiindigungsrecht
auch nur unter Beschrinkung auf die Versicherung des voriibergehenden Ertrags-
ausfalles ausiiben. In solchen Féllen finden die §§ 15, 16 der Bedingungen ent-
sprechende Anwendung.

5. Tritt wihrend der Versicherungsdauer eine vollstindige oder teilweise
Anderung in der Zweckbestimmung des Hauses ein, so endet der Versieherungs-
vertrag. Wiinscht der Versicherungsnehmer Fortsetzung des Vertrages, so ist
nach Neuaufnahme einer Taxe eine neue Vereinbarung notig. Kommt eine solche
neue Vereinbarung nicht zustande, so gelangt das volle Deckungskapital (§ 5) zur
Auszahlung.

6. Die Gesellschaft kann in Abweichung von den §§ 5 und 8 der Bedingungen
die Erneuerung der Versicherung gegen die dauernde Entwertung im Falle einer
Zweckiinderung des Hauses (Abs. 4) auch nach der endgiiltigen Ubernahme des
Risikos ablehnen.

7. Unberithrt bleiben die den Hypothekengldubigern nach § 24 zustehenden
Rechte.

§ 18.
Ausschlu8 der héheren Gewalt.

1. Wird das Haus durch hohere Gewalt betroffen, so endet der Versicherungs-
vertrag. Werden nur einzelne versicherte Mietriume durch hi here Gewalt betroffen,
so besteht das Kiindigungsrecht der Gesellschaft nur hinsichtlich der Versicherung
des voriibergehenden Ertragsausfalles.

2. Als Fille hoherer Gewalt im Sinne dieser Bestimmung gelten insbesondere
folgende: direkte oder indirekte Einwirkungen von Elementarereignissen, Epide-
mien, Mafregeln, die im Kriege oder nach Erklirung des Kriegs- oder Belagerungs-
zustandes militérischer- oder polizeilicherseits angeordnet werden, sowie andere
Kriegsereignisse, Verfiigungen von Verwaltungs- oder Polizeibebérden, letztere
jedoch nicht, wenn sie infolge der dauernden Entwertung des Hauses ergehen.
Der hoheren Gewalt stchen Umbau odeér Abbruch des Hauses mit der soeben ge-
machten Einschrinkung in der Wirkung gleich.

3. Wiinscht der Versicherungsnehmer Fortsetzung des Vertrages, so ist nach
Neuaufnahme einer Taxe cine neue Vereinbarung nitig. Kommt eine solche neue
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Vereinbarung nicht zustande und ist der ganze Vertrag aufgehoben, so gelangt
das volle Deckungskapitel (§ 4) zur Auszahlung.

4. Unberiihrt bleiben die den Hypothekengliubigern nach § 24 zustehenden
Rechte.

5. Ist der Vertrag nur insoweit aufgehoben, als er die Versicherung des vor-
iibergehenden Ertragsausfalles betrifft, so wird die Versicherung der dauernden Ent-
wertung des Hauses fortgesetzt. Etwa im voraus zuviel gezahlte Préimie wird
zuriickerstattet.

§ 19.
Ausschlu der vom Versicherungsnehmer selbst benutzten Riume von der
Versicherung gegen voriibergehenden Ertragsausfall. .

1. Der Versicherungsnehmer hat keinen Anspruch auf Entschidigung fiir das
Leerstehen von Rédumen, die er selbst benutzt hat, auch wenn sie in den Versiche-
rungsvertrag aufgenommen sind. Ridume, die der Versicherungsnehmer zur Zeit
des Vertragsabschlusses selbst benutzt, werden in den Vertrag nicht aufgenommen.

2. Vermietet der Versicherungsnehmer selbstbenutzte Riume nach AbschluB
des Versicherungsvertrages, so hat er dies der Gesellschaft schriftlich unter Vor-
legung des Mietvertrages, der in Hinden der Gesellschaft bleibt, anzuzeigen, damit
eine neue Vereinbarung iiber Primie, Selbstversicherung, Entschidigung usw.
(vgl § 11) getroffen werden kann.

3. Benutzt der Versicherungsnehmer Raume, die vermietet und versichert
waren, nach Leerstellung fiir eigene Zwecke, so hat er das ebenfalls schriftlich
innerhalb einer Woche nach Beginn der Benutzung anzuzeigen. Die schuldhafte
Verletzung der Anzeigepflicht zieht die Folgen des § 16 nach sich.

4. Ist die Selbstbenutzung nur voriibergehend, so kommt ibr Wert bei der
Festsetzung der Entschiédigung fiir den Mietausfall in Anrechnung. Ist sie dauernd,
8o scheiden die betreffenden Riume damit ohne weiteres aus der Versicherung
gegen voriibergehenden Ertragsausfall aus.

§ 20.
Absichtliche Herbeitiihrang des Versicherungstalles.

1. Der Versicherungsnehmer verliert seine Entschiidigungsanspriiche, wenn
er den Versicherungsfall schuldhaft herbeifiihrt.

2. Als schuldhafte Herbeifiihrung des Versicherungsfalles gilt es bei der Ver-
sicherung des voriibergehenden Ertragsausfalles insbesondere auch, wenn der Ver-
sicherungsnehmer ein Mietverhiltnis ohne wichtigen Grund, dessen Berechtigung
er nachzuweisen hat, kiindigt oder einen Mieter von einem bestehenden Mietver-
hiltnis ohne schriftliche Genehmigung der Gesellschaft entbindet. Als wichtige
Griinde zur Kiindigung gelten hingegen stets die Fille der §§ 553 und 554 BGB.
Fir die Kiindigung zwecks Steigerung von Miete gilt § 17 Abs. 2a der Bedingungen.

3. Die Gesellschaft hat auBer dem Recht, die Entschidigung zu verweigern,
die Befugnis, innerhalb eines Monats, seit sie von dem Verhalten des Versiche-
rungsnehmers Kenntnis erhalten hat, den ganzen Versicherungsvertrag fristlos
zu kiindigen, wenn es sich um einen Schadenfall der dauernden Entwertung des
Hauses handelt, andernfalls nur den Teil des Versicherungsvertrages, der sich auf
die Versicherung des voriibergehenden Ertragsausfalles bezieht.

4. Die Pflicht des Versicherungsnehmers zur Zahlung der Primie fiir das
laufende Versicherungsjahr bleibt durch diese Kiindigung unberithrt. Betrifft die
Kiindigung nur die Versicherung des voriibergehenden Ertragsausfalles, so ist die
volle Priimie fiir das laufende Versicherungsjahr fortzuzahlen.

5. Der schuldhaften Herbeifilhrung des Versicherungsfalles steht es gleich,
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wenn der Versicherungsnchmer bei Mitteilung eines Schadenfalles schuldhaft
unrichtige Angaben macht.

§ 21
Doppelversicherung.

Wihrend der Dauer des Versicherungsverhiltnisses darf der Versicherungs-
nehmer das versicherte Gebiude bzw. die versicherten Réume nicht bei einem ande-
ren Unternehmen gegen die gleichen Gefahren versichern. Die schuldhafte Ver-
letzung dieser Obliegenheit bat den Verlust des Entschidigungsanspruchs zur Folge.

§ 22,
Yermietungsrecht der Gesellschaft.

1. Die Gesellschaft will es sich angelegen sein lassen, dem Versicherungs-
nehmer die Wiedervermietung gekiinigter oder leergestellter versicherter Miet-
rdume durch Vermittlung, gegen eine im Versicherungsvertrage zu vereinbarende
Vermittlungsgebiihr, zu erleichtern. Die Gesellschaft wird auf Verlangen des Ver-
sicherungsnehmers in dieser Richtung sofort titig. Sind die gekiindigten Mietriume
2 Monate nach der Kiindigung, spitestens jedoch bei Leerstellung, noch nicht
wieder vermietet, 8o hat die Gesellschaft das Recht, die Wiedervermietung neben
dem Versicherungsnehmer gegen die erwihnte Vermittlungsgebithr zu betreiben.

2. Vereitelt der Versicherungsnehmer durch schuldhaftes Verhalten die Wieder-
vermietung, so verliert er seine Anspriiche auf Ersatz der ausfallenden Miete. Da-
neben hat die Gesellschaft das Recht, den Vertrag, soweit er die Versicherung
gegen voriibergehenden Ertragsausfall betrifft, fristlos zu kiindigen. Gleichwohl
bleibt der Versicherungsnehmer zur Zahlung der Gesamtpridmie fiir das laufende
Versicherungsjahr verpflichtet.

§ 23
Mietherabsetzung durch die Gesellschalt.

1. Die Gesellschaft hat das Recht, wenn versicherte Mietriume linger als
6 Monate mangels eines geeigneten Mieters leergestanden haben, zu verlangen, daB
der Versicherungsnehmer die Miete der betreffenden Rdume fiir die Versicherungs-
dauer um einen angemessenen Betrag ermifigt. Der dem Versicherungsnehmer
dadurch entstehende Mietausfall ist ihm fiir die ganze Versicherungsdauer nach
MaBgabe der Bestimmungen iiber die ordentliche Entschiédigung fiir voriiber-
gehenden Ertragsausfall zu ersetzen.

2. Verweigert der Versicherungsnehmer die Herabsetzung der Miete, so ver-
liert er seine Entschidigungsanspriiche wegen ILeerstehens dieser Mietriume.
Daneben hat die Gesellschaft das Recht, den Versicherungsvertrag, soweit er die
Versicherung gegen voriibergehenden Ertragsausfall betrifft, fristlos zu kiindigen.
Gleichwohl bleibt der Versicherungsnehmer zur Zahlung der vollen Primie fiir das
laufende Versicherungsjahr verpflichtet.

§ 4.
Hypothekengliubiger.

1. Fiir die Hypothekengliiubiger des versicherten Hauses gelten die §§ 1127
bis 1130 BGB., sowie die §§ 97—107 VVG. in entsprechender Anwendung.

2. Die Gesellschaft erliBt jedesmal nach Feststellung einer Entschidigung
bzw. der Hohe des Deckungskapitals an diejenigen Hypothekengliubiger, die
ihre Forderungen gemi8 § 100 VVG. bei ihr angemeldet haben, eine Auf-
forderung, etwaige Anspriiche auf die Entschidigung bzw. das Deckungskapital
mittels eingeschriebenen Briefes geltend zu machen. Erfolgen Meldungen, so ist
die Gesellschaft berechtigt, sie nach Ablauf eines Monats von der Anfforderung
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an in der aus dem Grundbuch ersichtlichen Reihenfolge zu befriedigen, es sei denn,
daB der Versicherungsnehmer der Auszahlung widerspricht. Hat der Versicherungs-
nehmer widersprochen, oder erscheint der Gesellschaft das Recht oder die Reihen-
folge der Hypothekengliubiger nicht unzweifelhaft, so hinterlegt die Gesellschaft
die Summe bei der zusténdigen offentlichen Hinterlegungsstelle.

3. Den Hypothekengliubigern stehen die Gliubiger aus einer Grundsohuld,
Rentenschuld oder Reallast gleich.

§ 25.
Schfedsgericht.

1. Alle streitigen Anspriiche eines Versicherungsnehmers gegen die Gesell-
sohaft miissen zun#ichst vor ein Schiedsgericht gebracht werden; vgl. § 26 Abs. 3.

2. Das Schiedsgericht besteht aus je einem von der Gesellschaft und dem-Ver-
sicherungsnehmer ernannten Sachverstindigen und einem von diesen Sachver-
standigen gewiiblten Obmann, der bei den Entscheidungen den Ausschlag gibt.

3. Die Gesellschaft und der Versicherungenehmer tragen jeder das ihrem Sach-
versténdigen) fiir seine Tatigkeit gezahlte Honorar selbstindig, das dem Obmann
zu zahlende Honorar geht zur Hilfte. Sonst ist das schiedsgerichtliche Verfahren
gebiihrenfrei.

4. Gibt sich einer der Beteiligten mit dem Spruch des Schiedsgerichts nicht zu-
frieden (§ 26 Abs. 3), so hatrer alle den Sachverstindigen und dem Obmann zu zahlen-
den Honorare allein zu tragen, wenn er im ordentlichen Rechtswege unterliegt.

5. Die Gesellschaft ist berechtigt, die nach dem Gesagten vom Versicherungs-
nehmer zu tragenden Honorare vom Deckungskapital in Abzug zu bringen.

§ 26.
Gerichtsstand.

1. AusschlieBlicher Gerichtsstand fiir Klagen der Gesellschaft gegen die Ver-
sicherungsnehmer ist das Amtsgesicht Berlin-Mitte bzw. das Landgericht I in Berlin.

2. Klagen gegen die Gesellschaft kann der Versicherungsnehmer, abgesehen von
diesem Gerichtastand, auch bei den fiirseinen Wohnsitz zustindigenGerichten erheben.

3. Der ordentliche Rechtsweg ist fiir Klagen gegen die Gesellschaft erst
zuliissig, nachdem der Rechtsastreit vor das im §25 genannte Schiedsgericht gebracht
worden ist und einer der Beteiligten erkliirt, daB er sich mit dem Spruch des
Schiedsgerichts nicht zufriedengebe.

§ 27.
Verjibhrung von Anspriichen.

Die Anspriiche des Versicherungsnehmers an die Gesellschaft verjihren inner-
halb zweier Jahre. Die Verjihrung beginnt mit dem SchluB des Kalenderjahres,
in dem die Anspriiche entstanden sind. Hat die Gesellschaft die geltend gemachten
Entschidigungsanspriiche zuriickgewiesen oder nur teilweise anerkannt, so verliert
der Versicherungsnehmer die Anspriiche oder Mehranspriiche an die Gesellschaft,
wenn er sie nicht innerhalb einer Frist von 6 Monaten vor dem in § 25 genannten
Schiedsgericht geltend macht. Die Frist beginnt, nachdem die Gesellschaft dem
Versicherungsnehmer gegeniiber den erhobenen Anspruch unter Angabe der mit
dem Ablauf der Frist verbundenen Rechtefolge ganz oder teilweise schriftlich ab-
gelehnt hat. -

Die Spezialbestimmungen iiber Hypothekenversicherung unterliegen noch der
Bearbeitung. In ihnen ist insbesondere noch die Entschédigungsfrage und die
rechtliche Stellung der Hypothekengliubiger zu der Versicherung zu regeln.



Nachtrag zu §. 11.

Von Herrn Prisident van der Borght, der meinen Be-
strebungen stets freundliches Interesse entgegengebracht hat, er-
halte ich nach Drucklegung nachfolgende Ausfithrungen iiber die
Hypothekenschutzbanken, deren Beriicksichtigung im Text leider
nicht mehr moglich war:

sDer Hypothekenschutz beabsichtigt nicht, wie die frithere Hypotheken-
versicherung und die Garantiegenossenschaften, den Hypothekengliubigern im
Falle jhrer Zwangsversteigerung Ausbietungsgarantie zu gewidhren. Der Hypo-
thekenschutz will nicht erst eingreifen, wenn der Znsammenbruch des Schuldners
eingetreten ist — erst in diesem Fall wird die Ausbietungsgarantie praktisch an-
gewandt werden konnen, wenn sie auch schon vorher den Kapitalzugang zum Real-
kredit erleichtert —, sondern der Hypothekenschutz wWill den Zusammenbruch
des Schuldners verhindern. Deshalb beseitigt er durch den Lastenschutz (vor-
schuBweise Gewihrung filliger Zinsen, Steuern usw., falls der Schuldner sie nicht
aus Eigenem rechtzeitig aufbringen kann) die Anlisse zur Zwangsversteigerung,
und zwar nicht bloB bei der geschiitzten nachstelligen Hypothek, sondern auch
bei allen voranstehenden Hypotheken. Aus dem gleichen Grunde verhindert er
durch den Kapitalschutz eine Kapitalliicke bei Falligwerden sowohl der geschiitaten,
als auch der voranstehenden Nachhypotheken dadurch, daB er entweder den
Glaubiger veranlat, die fallig gewordene Hypothek stehenzulassen, oder daB er,
wenn das nicht angingig ist, dem Schulduer eine Hypothek bei einem anderen
Geldgeber vermittelt, oder daB er aus den ihm selbst zur Verfiigung stehenden
oder auf dem Wege des Kredits zu beschaffenden Mitteln eine Ersatzhypothek
‘gewdhrt. Das Risiko des Kapitalschutzes ist von viel geringerem Umfange, als
meistens angenommen wird, weil selbst in dem Falle, daB die Schutzbank selbst
aus eigenen Mitteln Ersatz fiir die fillig gewordene Hypothek beschaffen mu8,
sie als Hypothekengliubiger in dem belichenen Grundstiick das notige Unterpfand
hat. Der Hypothekenschutz mutet den Schutznehmern keine anderen und groSeren
persdnlichen Beschrinkungen zu, als sie auch bei der Hauslebensversicherung
erforderlich sein werden. Er verlangt die Ansammlung von Tilgungsbetrigen,
um auf diese Weise den Kapitalanteil des Hauseigentiimers am Grundstick zu
vergrdfern, also einen Ersatz fiir die sonst fehlende Abschreibung zu beschaffen,
und er kann gegebenenfalls eine Sicherstellung seiner Anspriiche durch Bestellung
einer dinglichen Sicherheit beanspruchen, falls die Verh#ltnisse des Schuldners
das notwendig machen. Diese Sicherheit kann z. B. durch Eintragung einer Ab-
tragungshypothek in Hohe des fiinfjihrigen Schutzzinses bewirkt werden. DaB der
Hypothekenschutz, wenn der Schutzfall praktisch wird, also z. B. die Steuern und
Hypothekenzinsen fiir den geschiitzten Schuldner vorschuBweise von der Schutz-
bank gezahlt werden, auf die Wiedereinbringung dieser Vorschiisse Bedacht nehmen
und dafiir gewisse MaBregeln mit dem Schuldner vereinbaren muB, versteht sich
von selbst.
Das Reichsaufsichtsamt fiir Privatversicherung ist nicht in die Lage ge-
kommen, es abzulehnen, den ,,Hypothekenschutz wegen des zu groBen Risikos
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und der mangelhaften Fundierung als aufsichtspflichtige Versicherung zu ge-
nehmigen®. Vielmehr hat bei Eintragung der Hauptbank fiir Hypothekenschutz
der Registerrichter die Frage aufgeworfen, ob es sich hier um einen aufsichts-
pflichtigen Versicherungsbetrieb handele oder nicht. Mit dieser Frage hat sich das
Aufsichtsamt lingere Zeit beschiftigt und seinerseits den Standpunkt vertreten,
daB es sich um einen aufsichtspflichtigen Versicherungsbetrieb handele. Die Reichs-
verwaltung hat dagegen auf Vorstellung der beteiligten Kreise anerkannt, da in
Wirklichkeit nur eine SelbsthilfemafBregel des Hausbesitzes in Frage stehe, die nicht
der Aufsicht des Aufsichtsamtes zu unterstellen sei. Ein Gesetzentwurf, der diese
Sachlage klarstellt, ist am 5. 10. 17 dem Reichstag zugegangen und am 8. 10.
bereits vom Reichstag beschlossen worden. In der Begriindung des Gesetzent-
wurfes war die Bedeutung des Hypothekenschutzes eingehend gewiirdigt, und
auch die amtliche Denkschrift iiber wirtschaftliche MaBnahmen aus Anla8 des
Krieges hat in ihrem 11. Nachtrage den Hypothekenschutz als ein groB angelegtes
und aussichtsreiches Werk der Selbsthilfe fithrender Verbinde des Baugewerbes
und des Grundbesitzes anerkannt. Der Hypothekenschutz wird betrieben zur Zeit
von 5 Schutzbanken (fiir Bayern, fiir Brandenburg und Gro8-Berlin, fiir OstpreuBen,
fiir Sachsen und Anhalt und fiir die Rheinprovinz). Jede dieser Banken hat eine
Million Mark Nennkapital, worauf 259, eingezahlt sind. Als Rickdeckungsstelle
fiir diese Banken erscheint die Hauptbank fiir Hypothekenschutz, deren Nenn-
kapital drei Millionen Mark betrigt, auf das ebenfalls 259, eingezahlt sind. DaB
der Hypothekenschutz sich bei den wachsenden Schwierigkeiten des Krieges
und unter den Nachwirkungen der Staatsumwilzung vom November 1918 nur
langsam und schrittweise in die Praxis umsetzt, ist selbstverstindlich, um so mehr,
als die Schutznehmer aus den Kreisen der Hausbesitzer kommen miissen, die
ohnehin mit wachsenden Ausgaben zur Zeit iiberlastet sind. Trotzdem hat
namentlich in der letzten Zeit der Hypothekenschutz seinen Geschiftsumfang
wesentlich erweitern konnen, und die in Arbeit befindliche Umgestaltung in
organisatorischer Hinsicht diirfte diese Fortschritte noch wesentlich verstirken.
Erwihnt sei noch, daB die Hypothekenschutzorganisationen mit 25 deutschen
Hypothekenbanken ein Abkommen getroffen haben, wonach die Gefahr der
Spitzenkiindigung bei Verlingerung von fillig oder kiindbar werdenden stidtischen
Hypotheken beseitigt wird.* —

DaB der Gedanke, der dem Hypothekenschutz zugrunde
liegt, nimlich dem Grundbesitz schon mdglichst friihzeitig zu
helfen und so einem Zusammenbruch gewissermaBlen zuvor-
zukommen, niitzlich ist und theoretisch einen Fortschritt darstellt,
soll nicht bestritten werden.

Ich glaube jedoch, in meinen Ausfiihrungen zur Geniige nach-
gewiesen zu haben, wo der Ausgangspunkt einer griindlichen und
rechtzéitigen SanierungsmaBnahme zu finden ist, der uns in
logischer Selbstverstidndlichkeit den richtigen Weg weist. Gegen-
iiber den grundsétzlichen Unterschieden, die zwischen dem von mir
vorgeschlagenen System, das das Ubel an der Wurzel fassen will,
und dem Hypothekenschutz bestehen, lohnt es sich wohl nicht, auf
die hier angeschnittenen Fragen zweiter Ordnung einzugehen. D.YV.



Literaturiibersicht.

v. B6hm-Bawerk, Kapital und Kapitalzins. III. Aufl. Innsbruck
1909—14.

Eduard v. Hartmann, Die sozialen Kernfragen. Leipzig 1894.

Friedrich Kleinwidchter, Das Wesen der stiddtischen Grund-
rente. Leipzig 1912.

Alfred Manes, ,Mietverlustversicherung®. Studie. Berlin 1908.

Rudolf Eberstadt, Die Kreditnot des stidtischen Grundbesitzes
und die Form des Realkredites. Jena 1916.

— Neue Studien iiber Stéidtebau und Wohnungswesen. Jena 1914.
Handbuch des Wohnungswesens, 2. Aufl., Jena 1916.

W. Gemiind, Die Grundlagen zur Besserung der stiidtischen Woh-
nungsverhiltnisse. Berlin 1913.

F. Terhalle, Die Kreditnot am stiddtischen Grundstiicksmarkt. Jena
1916.

Fritz Dannenbaum, Deutsche Hypothekenbanken. Berlin 1912.

Friedrich Schwartz, Stiadtischer Grundkredit und Tilgungshypo-
thek. Berlin 1915,

Ascher, Die Wohnungsmieten in Berlin von 1880—1910. Berlin 1918.

Ph. Nitze, Die Entwicklung des Wohnungswesens von GroB-Berlin.
Berlin 1913. :

v. d. Borght, Der stidtische Realkredit nach dem Kriege. Stuttgart
1916. Finanzwirtschaftliche Zeitfragen, Heft 23.

Fritz Beuster, Stidtische Siedlungspolitik nach dem Kriege. Berlin
1916. ’

Haberland, Wohnungsversorgung nach dem Kriege. Berlin 1918,

Martin Wagner, Bauwirtschaft, Realkredit und Mieten in und nach
dem Kriege. Stuttgart 1917.

Adolf Paul, Erneuerungs-, Ersatz-, Reserve-, Tilgungs- und Heim-
fallfonds, ihre grundsétzlichen Unterschiede und ihre bilanzmaBige
Behandlung. Berlin 1916.

Beitrige zur Wohnungsfrage wihrend des Krieges: 14. Sonderheft des
Reichsarbeitsblattes. Berlin 1917.

Bauwelt, Jahrg. 1912—1918.
Zeitschrift fir Wohnungswesen, ed. Prof'H. Albrecht.



Lebenslauf.

Als Sobn des Kaufmanns und Oberleutnantsd. R. Richard Heymann
und seiner Ehefrau Johanna geb. Sommerfeld am 27, Juni 1885 zu
Konigsberg i. Pr. geboren — preuBischer Staatsangehérigkeit, mosa-
ischer Konfession — besuchte ich das Koénigl. Friedrichs-Collegium
und trat im 18. Lebensjab.r in das Getreideexport- und Assekuranz-
geschiift meines Vaters ein, um hier die kaufminnische Lehrzeit zu
absolvieren. Zur weiteren Ausbildung ging ich dann auf ein Jahr
nach Hamburg und betitigte mich dort ebenfalls in einem Export-
geschift.

Im Jahre 1905 hielt ich mich in den gréBeren Industriepléitzen
Englands, hauptsichlich in London auf und arbeitete hier vorwiegend
an der Baltic Mercantile and Shipping Exchange, um den internatio-
nalen Marktverkehr kennenzulernen.

Fir die Firma meines Vaters war ich sodann ein halbes Jahr in
Paris bei dem Syndicat Général, Bourse de Commerce titig. Tm Jahre
1907 bereiste ich die Vereinigten Staaten, Kanada und Mexiko und
besuchte dort die Handelshiuser, mit denen mein viterliches Geschaft
in Bezichung stand. Durch praktische Studien auf dem Gebiete des
Versicherungswesens wurde ich auch mit den Einrichtungen der fiih-
renden amerikanischen Gesellschaften bekannt.

Nach dem Tode meines Vaters, 1908, tibernahm ich dessen Firma
und wurde 1912 als Organisationsdirektor der Wiener Lebens- und
Rentenversicherungs-Gesellschaft ,,Der Anker*, deren Generalvertretung
mein Vater schon innehatte, nach Berlin berufen; dieser Gesellschaft
gehore ich noch heute an.

Am Kriege nahm ich teil im Arm.-Bat. 28 (Glogau), kam aber

wegen einer inneren Verletzung 1915 ins Lazarett und wurde dann als
dauernd fiir den Kriegsdienst unbrauchbar entlassen. Ich bin Inhaber
des dsterreichischen Kriegsverdienstkreuzes III. Klasse.
B4 Unmittelbar nach meiner Entlassung widmete ich mich vom
Wintersemester - 1915/16 bis Sommersemester 1918 dem Studium der
Rechts- und Staatswissenschaften an der Konigl. Friedrich-Wilhelms-
Universitit in Berlin und beschloB gleichzeitig meine Gymnasialstudien
mit dem Abiturium am Gymnasium zu Steglitz.

Drei Semester nahm ich an den Ubungen im Seminar von Herrn
Professor Herkner, Berlin, teil und widmete mich auf seine Anregung
insbesondere dem Studium des Wohnungs-, Kredit- und Versicherungs-
wesens.





