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AuBerordentliche Generalversammlung

Die Mitglieder des Schweizerischen Verbandes fiir Wohnungswesen werden hiermit
eingeladen zu einer aulerordentlichen Generalversammlung auf Sonntag, den
31. Oktober 1948, 14.15 Uhr, im Hotel «Schweizerhofs in Olten.

Als Traktanden sind vorgesehen:
1. Protokoll (siche «Das Wohnen» Nr. 5/6, 1948).

2. BeschluBfassung betreffend Ubernahme der Verbandszeitschrift
«Das Wohnen» in Regie.

3. Antrag betreffend Statutenrevision.

4. Allfalliges.

Den Sektionen und Mitgliedern werden schriftliche Einladungen noch zugchen.

Die Stimmberechtigung wird nach Art. 12 der Statuten gehandhabt werden.

Der Zentralvorstand.

Die Annuitatenversicherung

Eine interessante Neuerung fiir Wohngenossenschaften und ihre Mieter und fiir Eigenheimbesitzer

Von Willy Maurer

Die dem Verband Schweizerischer Konsumvereine
(VSK) nahestehende COOP Lebensversicherungs-
Genossenschaft in Basel' hat vor einiger Zeit als neue
Versicherungsform eine Annuitdtenversicherung ein-
gefiihrt. Es handelt sich um eine necue Form der Lebens-
versicherung, die sowohl den Wohngenossenschaften
und ihren Mietern als auch den Eigenheimbesitzern
interessante Mdoglichkeiten der Fiirsorge fiir den Fall
des Todes oder der vorzeitigen Erwerbsunfihigkeit als
Folge von linger dauernder Krankheit oder Unfall
eroffnet. Es soll hier versucht werden, in kurzen Ziigen
die wichtigsten Merkmale der neuen Versicherungs-
form zu umreifen und anschlieend an zwei prak-
tischen Beispielen zu zeigen, was mit ihr erreicht wer-
den kann und was sie kostet.

Die Merkmale der neuen Versicherungsform

Die Annuitédtenversicherung ist in erster Linie eine
Versicherung auf den Todesfall, unterscheidet sich
jedoch durch ihre anders gearteten Leistungen grund-
legend von den tiblichen Formen der Lebensversiche-
rung. Charakteristisch fiir sie ist, daB} ihre Leistungen
nicht in einer einmalig zur Auszahlung gelangenden
Versicherungssumme bestehen, sondern in jihrlich
wiederkehrenden Zahlungen, deren erste unmittelbar
nach dem Tod des Versicherten fillig wird. Diese Zah-
lungen wiederholen sich dann Jahr fiir Jahr bis zum
vertraglich festgesetzten Versicherungsablauf. Der jahr-

1 Die «COOP-Leben» ist auch Mitglied des Schweizeri-
schen Verbandes fiir Wohnungswesen.

lich zur Auszahlung gelangende Betrag wird Annuitdt
genannt, was auf deutsch etwa Jahresbetreffnis oder
Jahresrente bedeutet.

Die Annuitidtenversicherung ist die geeignete Ver-
sicherungsform fiir alle diejenigen Fille, wo es weniger
darum geht, den Hinterlassenen einmalig ein bestimm-
tes Kapital zu sichern, als vielmehr darum, sie vom
Tod des Versicherten an mit einem regelmdaligen Ein-
kommen zu versehen. Dieses Einkommen kann bei-
spielsweise dazu bestimmt sein, den Lebensunterhalt
der Kinder sicherzustellen, bis sie selbstaindig geworden
sind; in einem andern Fall wird es der Familie die
Zahlung des Mietzinses erleichtern oder zur Bestrei-
tung der Zinsen und Abzahlungen der Hypothek Ver-
wendung finden kénnen, wenn die Familie ein Eigen-
heim besitzt. Kurz, die Annuitatenversicherung ist
iberall da am Platz, wo es gilt, vom Tod des Ver-
sicherten an einen regelmiflig wiederkehrenden Geld-
bedarf zu decken.

Die Annuitdtenversicherung der «COOP-Leben»
ist indessen nicht nur eine reine Todesfallversicherung.
Sie sieht auch eine Leistung vor, wenn der Versicherte
den Endtermin erlebt; in diesem Fall wird die Erlebens-
fallzahlung in Hohe einer Annuitdt an ihn selbst aus-
gerichtet.

Was die Annuitidtenversicherung der «COOP-Leben»
aber noch besonders wertvoll macht, ist der Umstand,
dafl der Versicherungsschutz auch auf den Invalidi-
tatsfall ausgedehnt werden kann. Die Rente (Annui-
tiat) wird in diesem Fall nicht nur ausgerichtet, wenn
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der Versicherte sterben sollte, sondern schon zu Leb-
zeiten des Versicherten, sofern er durch Unfall oder
langer dauernde Krankheit vorzeitig erwerbsunfdihig
werden sollte. In diesem Fall sind auch keine weiteren
Pramien mehr zu zahlen.

Vor der Aufnahme hat sich die zu versichernde Per-
son auf Kosten der Versicherungsgesellschaft drztlich
untersuchen zu lassen. Da die «COOP-Leben» eine Ge-
nossenschaft ist, deren Mitgliedschaft nebenbei bemerkt
jedermann offensteht und automatisch durch den Bei-
tritt des Versicherten erworben wird, haben alle Ver-
sicherungen vom Beginn des dritten Versicherungs-
jahres an Anteil an der Uberschufverteilung in der
Form von Riickvergiitungen. Diese kénnen entweder
zur Verminderung der Pridmie verwendet oder zins-
tragend stehengelassen und zusammen mit der ersten
Versicherungsleistung bezogen werden.

Die Annuitdtenversicherung als Mieterversicherung

Wenn ein Familienvater von Frau und minderjéhri-
gen Kindern wegstirbt, dann fingt fiir die Witwe in
vielen Fillen ein jahrelanges, oft still und verschdmt
getragenes Martyrium an. Die Kinder wollen gendhrt
und gekleidet sein. Die Renten der eidgendssischen
Alters- und Hinterlassenenversicherung, vielleicht ver-
mehrt um die Witwen- und Waisenrenten einer Pen-
sionskasse, wenn der Mann das Glick hatte, einer sol-
chen anzugehoéren, oder der Ertrag der Ndh- und
Spettarbeit der bedauernswerten Witwe eines nicht
Pensionsberechtigten, sie reichen oft kaum fur das
Allernétigste. Woher da noch das Geld fiir die Miete
nehmen? Wird die Witwe gleich so vielen ihrer un-
gliicklichen Schicksalsgenossinnen die gesunde Woh-
nung verlassen und die Kinder in einer Altstadt-
wohnung den Gefahren der Erkrankung und der Gasse
aussetzen miissen?

" Der rechtzeitige Abschluf} einer Annuitédtenversiche-
rung kann die Familie vor einem solchen Absinken ins
Altstadtelend bewahren.

Setzen wir den Fall eines 29jdhrigen Vaters kleiner
Kinder, der in einer Wohnkolonie fiir seine gesunde
Wohnung 1300 Fr. Jahresmiete zahlt. Wenn sich dieser
Vater fiir 700 Fr. Annuitit versichern 1aBt, wird die
Familie die Wohnung auch behalten kénnen, wenn der
Ernédhrer sterben oder vorzeitig erwerbsunfahig wer-
den sollte, denn mehr als die Hélfte des Mietzinses,
jahrlich 700 Fr., werden durch die Versicherung ge-
deckt sein. Die verbleibenden 600 Fr. werden viel
leichter aufgebracht werden; soviel wiirde zudem das
dunkelste Altstadtlogis auch kosten.

Als Versicherungsendtermin wird mit Vorteil der
Zeitpunkt gewihlt, in welchem voraussichtlich alle
oder doch die Mehrzahl der Kinder erwerbsfahig sein
werden. Wird in unserem Beispiel eine Dauer von
20 Jahren gewihlt, so ist fiir die Versicherung eine
Monatspramie von Fr. g.10 auszulegen. Diese Pramie,
die sich zudem vom dritten Versicherungsjahr an noch
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um die Uberschulanteile vermindert, erscheint als be-
scheiden, wenn man bedenkt, daB durch sie unter Um-
standen 20 Zahlungen zu 700 Fr., insgesamt also Ver-
sicherungsleistungen in Hohe von 14 000 Fr. als Gegen-
leistung der Versicherungsgenossenschaft ausgeldst
werden.

Wir fithren zum bessern Verstindnis genau an,
welche Leistungen in unserm Beispiel versichert sein
werden.

1. Wenn der versicherte Familienvater innerhalb der
Versicherungsdauer stirbt, werden sofort 700 Fr.
an die Hinterlassenen als Sterbegeld fiir die ersten
dringenden Bedurfnisse nach dem Todesfall aus-
bezahlt.

2. Anschliefend erhalten die Hinterlassenen jdhrlich
700 Fr. zu Beginn eines jeden Versicherungsjahres
ausgerichtet. Auf Wunsch zahlt die Versicherungs-
genossenschaft auch direkt an den Hauseigentiimer
(Wohngenossenschaft). Die letzte Zahlung erfolgt
am Anfang des letzten Versicherungsjahres.

3. Wenn der versicherte Familienvater zufolge Krank-
heit oder Unfall erwerbsunfihig werden sollte, wird
bis zum Ablauf der Versicherungsdauer eine Rente
in der gleichen Hohe, also von 700 Fr. jahrlich, aus-
gerichtet. Pramien sind in diesem Falle keine mehr
zu zahlen.

4. Wenn der Versicherte den Ablauf der 20jahrigen
Versicherungsdauer erlebt, gelangen 700 Fr. als
Erlebensfall-Leistung an ihn selbst zur Auszahlung.

Selbstverstandlich ist es auch maglich, eine héhere
Annuitdt als 700 Fr., in unserm Fall zum Beispiel den
vollen Jahreszins von 1300 Fr., zu versichern und auf
diesc Weise die Familie noch wirksamer zu schiitzen.

Wir kennen manche Wohngenossenschaft, die ihre
Aufgabe nicht nur darauf beschrinkt sehen mdchte,
Wohnungen zur Verfiigung zu stellen, sondern die in
sozial aufgeschlossener Weise auch dafiir etwas tun
mochte, dall die Wohnungen den Familien erhalten
bleiben kénnen. Die Annuitdtenversicherung vermag
bei diesen anerkennenswerten Bestrebungen wertvollste
Hilfe zu leisten. Als besonders wirksam wird sie sich
dort erweisen kénnen, wo die Wohngenossenschaft den
Abschlufl solcher Annuitdtenversicherungen fur ihre
Mieter oder bestimmte Gruppen davon (zum Beispiel
fiir die Familienviter) obligatorisch erklért.

Die Annuitéitenversicherung als Hypothekentilgungs-
versicherung fiir die Eigenheimbesitzer

Es besteht unzweifelhaft ein Bediirfnis nach einer
zweckmibigen Hypothekentilgungsversicherung. Man
erwartet von ihr in der Regel, daB sie im Todesfall des
Eigenheimbesitzers die nachstelligen Hypotheken zum
Verschwinden bringe, damit die des Ernédhrers beraubte
Familie des Verstorbenen den Hausbesitz in konsoli-
diertem, nur noch mit der ersten Hypothek belastetem
Zustand iibernehmen und entsprechend billiger und
sorgenfreier wohnen kann.



Es hat schon bisher nicht an Versuchen gefehlt,
dieses Problem mit Hilfe von Lebensversicherungen zu
16sen. Den fritheren Losungsversuchen gemeinsam war,
dal sie verhiltnismaBig teuer zu stehen kamen. Will
man namlich den Todesfallschutz durch eine Lebens-
versicherung der bisher tiblichen Form sicherstellen, so
kénnen in der Regel die Hyoptheken zundchst nicht
oder nur in ganz beschranktem Ausmall amortisiert
werden, weil die fiir die Abzahlung benétigten Geld-
mittel von der Lebensversicherung absorbiert werden.
Erst im Zeitpunkt der Falligkeit der Versicherungs-
summe, das heiB3t beim Tod oder beim Ablauf der Ver-
sicherungsdauer kann — dann allerdings in einem An-
hieb — die Hypothekenschuld abgel6st werden. Dieses
System hat den groflen Nachteil, dafy die verhiltnis-
méBig hoch verzinslichen nachstelligen Hypotheken-
schulden lange stehenbleiben; es ist deshalb teuer.

Die neue Annuititenversicherung vermeidet diesen
Nachteil und erlaubt dadurch, das Problem der Hypo-
thekentilgungsversicherung besser und gleichzeitig bil-
liger zu I6sen.

Ein kleineres Eigenheim sei nach einer erststelligen
Hypothek von X Franken mit einer solchen im zweiten
Rang von 10 0oo Fr., verzinslich zu 4 Prozent im Jahr,
belastet. Mit der geldgebenden Bank sei vereinbart, daf3
diese Hypothek nach dem System der gleichbleibenden
Annuitit zu verzinsen und innert 20 Jahren zu amorti-
sieren sei. Die jdhrliche Zahlung fiir Zins und Amorti-
sation betrdgt in diesem Fall rund 736 Fr.2

Unser Schuldner sei go Jahre alt. Damit die Ver-
zinsung und Amortisation auch fir den Fall gesichert
ist, daB er vorzeitig sterben oder durch Krankheit oder
Unfall vorzeitig erwerbsunfahig werden sollte, schlieBt
er eine Annuitdtenversicherung iber eine Annuitét in
Hohe von 736 Fr. ab. Die Leistungen aus der Ver-
sicherung sind dann die folgenden:

2 Das Wesen der Hypothekentilgung nach dem Annuitdten-
system diirfte vielen Lesern dieser Zeitschrift bereits geldufig
sein. Es besteht bekanntlich darin, dal Zins und Amortisation
zusammen wahrend der ganzen Tilgungsdauer jedes Jahr den
gleichen Betrag ausmachen. Der gleichbleibende, jedes Jahr
vom Schuldner aufzubringende Betrag heillit Annuitit. Am
Anfange, solange die Schuld noch grof3 ist, wird von der
Annuitédt ein verhdltnismaBig grofer Teil durch den Zinsen-
dienst absorbiert. Der Rest findet als Abzahlung Verwendung.
Gegen Ende der Tilgungsdauer, wenn die Schuld bereits weit-
gehend amortisiert ist, beansprucht der Zins nur noch einen
kleinen Teil der Annuitét; ein um so gréferer Teil bleibt dann
fiir die Abzahlung frei. In unserem Beispiel ist nach 20jihriger
Zahlung von je 736 Fr. die Hypothek vollig getilgt. — Nach
dem ebenso bekannten System der gleichbleibenden Abzahlung
wiaren demgegeniiber jahrlich 500 Fr. fir Amortisation und
dazu noch der Zins auf der jeweiligen Restschuld zu zahlen.
Das gidbe in unserem Beispiel im ersten Jahr einen Gesamt-
aufwand fir Zins und Abzahlung von goo Fr., der in der
Folge von Jahr zu Jahr abnehmen und im 2o0. Jahr noch
520 Fr. betragen wiirde. Das Annuitidtensystem belastet dem-
gegeniiber den Schuldner am Anfang weniger; dafiir nimmt
allerdings bei ihm die Belastung in den spiteren Jahren
nicht ab.

1. Im Todesfall ibernimmt die Versicherungsgenossen-
schaft alle kunftig fillig werdenden Annuitdten-
zahlungen, die erste am Ende des Versicherungs-
jahres, in welchem der Tod eintritt, die letzte nach
Ablauf des <20. Versicherungsjahres. Die Hinter-
lassenen haben also vom Tod an fiir diese Hypothek
weder Zins noch Abzahlungen zu leisten. Fiir sie
kann die Hypothek als restlos getilgt gelten.

2. Wenn der Versicherte zufolge linger dauernder
Krankheit oder Unfalls erwerbsunfihig geworden
ist, zahlt die Gesellschaft jdhrlich 736 Fr. als Inva-
lidenrente aus bis zum Versicherungsablauf. Aus
dieser Rente kénnen auch in diesem Fall Zinsen und
Abzahlungen voll bestritten werden. Ohne daf} der
Versicherte hierfiir kiinftig noch einen Rappen zu
zahlen hitte, kann er fiir den Fall dauernder
Erwerbsunfihigkeit die Hypothek als getilgt be-
trachten.

3. Beim Tod des Versicherten erhilt die Witwe sofort
einen Betrag in Hohe von 736 Fr. ausbezahlt. Diese
Zahlung wird nicht fur die Hypothek bendtigt, son-
dern steht den Hinterlassenen als Sterbegeld fiir die
ersten dringenden Bediirfnisse nach dem Todesfall
zur Verfiigung.

4. Wenn der Versicherte den Endtermin der Versiche-
rung erlebt, wird eine Erlebensfallzahlung in Hohe
von 736 Fr. an ihn selbst ausgerichtet.

Was kostet nur diese Versicherung? Bei dem an-
genommenen Eintrittsalter von g0 Jahren betragt die
Jahrespramie Fr. 114.05. Eine jihrliche Auslage in
dieser Hohe, weniger als zehn Franken im Monat: ist
das nicht eine bescheidene Risikopramie dafiir, dab
dieses Eigenheim der Familie auch beim Tod oder bei
vorzeitiger Erwerbsunfahigkeit des Besitzers erhalten
bleiben kann, und wird diese Auslage nicht beinahe
allein schon aufgewogen durch die beruhigende Ge-
wiBheit, welche sie dem Familienvater verschafft, daf}
er fiir seine Familie richtig vorgesorgt hat?

Dazu kommt noch, daf im Grunde mit der Jahres-
pramie von Fr. 114.05 mehr als nur die eigentliche Til-
gung der Hypothek erreicht wird. Uber das, was fiir
die Hypothek benétigt wird, hinaus werden ja aus der
Annuitdtenversicherung noch zusétzliche Leistungen
fallig, namlich: ein Sterbegeld sofort beim Tod und
die Erlebensfalleistung im Zeitpunkt des Versich-
erungsablaufes.

In unserem Beispiel entfallen etwa 30 Prozent der
Pramie auf diese zusidtzlichen Leistungen. Fir die
eigentliche Versicherung der Hypothek betragt daher
die aufgewendete Risikoprdmie nur etwa Fr. 7.— im
Monat.

Wir wollen nun auch noch zeigen, mit welchem
Gesamtaufwand unser Eigenheimbesitzer jahrlich fur
die Verzinsung; Amortisation und Versicherung der
II. Hypothek zu rechnen hat. Zu der Annuitdt von
736 Fr. fur Zins und Amortisation kommt die Ver-
sicherungspramie von Fr. 114.05, so daB sich ein Ge-
samtaufwand von ziemlich genau 850 Fr. pro Jahr
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ergibt, der sich vom dritten Versicherungsjahr an um
die UberschuBanteile auf der Versicherungspriamie er-
mafigt. Man beachte, dal dieser Jahresaufwand
kleiner ist, als was nach dem System gleichbleibender
Abzahlungen — ohne jeden Versicherungsschutz! —
allein fiir Zins und Amortisation anfinglich zu zahlen
wire (500 Fr. Abzahlung zuziiglich 400 Fr. Zins ergibt
eine Anfangsbelastung von goo Fr.).

Gegen allfdllige Zinsfuerhchungen kann sich der
Schuldner sichern, indem er von Anfang an die zu ver-
sichernde Annuitdt etwas hoher als unbedingt not-
wendig ansetzen laft. Ein allenfalls fiir die Hypothek
nicht benétigter Teil der Annuitit wird im Versiche-
rungsfall der Familie zugute kommen und einen will-
kommenen finanziellen Zuschuf3 darstellen.

Die Annuitédtenversicherung als Hypothekenversiche-
rung bringt:

Der Familie die Sicherheit, daB} ihr das Heim er-
halten bleiben kann, auch wenn der Erndhrer stirbt
oder durch ldnger dauernde Krankheit oder Invalidi-
tit erwerbsunfihig wird, bevor die Nachgangshypo-
theken abgezahlt sind.

VOM WOHNUNGSBAU

Fiir den Hypothekenschuldner das beruhigende Ge-
fiihl, dal er seine Verpflichtungen unabhingig von
Gesundheit und Leben wird erfiillen kénnen. Erwihnt
sei noch, dal die Primien von der Versicherungs-
genossenschaft im Hinblick darauf, daB es sich um eine
sozial besonders wertvolle Versicherungsform handelt,
bewuft knapp angesetzt worden sind. :

Der geldgebenden Bank neue Sicherheiten, die sie in
dieser Form bisher nicht kannte. Wahrend sich die
Banken gegen das moralische Risiko durch sorgfiltige
Auswahl der Schuldner weitgehend sichern konnen, ist
das in bezug auf die Risiken Tod, Krankheit und
Invaliditat nicht méglich. Die neue Versicherungsform
schliet daher auch vom Standpunkt der Banken aus
gesehen eine Liicke.

Noch manche interessante Einzelheit wire uber
diese neuartige Versicherungsform zu berichten. Schon
die bisherigen Darlegungen diirften aber gezeigt haben,
daf3 die Annuitdtenversicherung eine Neuerung dar-
stellt, welche die Beachtung der Wohngenossenschaften
und ihrer Mieter, ebenso aber auch der Eigenheim-
besitzer verdient.

Baukosten im August 1948

Das Statistische Amt der Stadt Ziirich teilt mit:

«Aus den rund hundert Preisofferten von ziircherischen
Firmen des Baugewerbes fiir das Ziircher Indexhaus an der
Zeppelinstrafle ist fiir den 1. August 1948 der Baukostenindex
zu 198,3 Punkten (Basis 1938) errechnet worden. Seit der
letzten Erhebung vor einem halben Jahr ist eine leichte Zu-
nahme um einen halben Punkt oder 0,3 Prozent festzustellen.
Die Tatsache, dal} diese Zunahme trotz der noch andauernden
Hochkonjunktur im Baugewerbe nicht héher ausgefallen ist,
140t die Hoffnung berechtigt erscheinen, es seien voraussicht-
lich keine groferen Steigerungen der Baukosten mehr zu be-
fiirchten.

Die hochsten Indizes weisen wiederum die Arbeitsgattun-

gen Kunststeinarbeiten (258), Holzbdden (255) und Aus-
heizung (254) auf. Die tiefsten Indexziffern aber sind fiir die
Werkanschliisse (126), die Baureinigung (154) und fiir Archi-
tektenhonorar und Bauleitung (168) festzustellen. Die groften
prozentualen Zunahmen gegeniiber dem letzten Berichtszeit-
punkt finden sich bei den Tapeziererarbeiten (3,4 Prozent)
und den elektrischen Installationen (2,4 Prozent); Preisriick-
ginge zeigen die Wand- und Bodenplatten-, die Kunststein-
und die Malerarbeiten.

Der nach den Normen des Schweizerischen Ingenieur- und
Architektenvereins berechnete Kubikmeterpreis ist um 0,2 Pro-
zent angestiegen; er betrigt im Berichtszeitpunkt Fr. g99.13,
womit er um 98,5 Prozent héher steht als im Jahre 1938.»

Die Forderung des Wohnungsbaues im Kanton Schaffhausen

P.K. Der Regierungsrat des Kantons Schaffhausen hat
unterm 1. September dieses Jahres eine neue Verordnung iiber
die Férderung des Wohnungsbaues erlassen, und zwar gestiitzt
auf die beziiglichen Bundesvorschriften.

Nach der neuen Verordnung, die diejenige vom 23. April
197 ersetzt, werden Beitrage nur gewihrt, solange der Bund
die Wohnbauaktion weiterfiithrt und die Gemeinde, in der die
Wohnbauten erstellt werden, ebenfalls einen entsprechenden
Beitrag leistet. Dieser Gemeindebeitrag wird mit Riicksicht auf
die Finanzkraft der Gemeinden abgestuft, wobei mindestens
die Halfte des Kantonsbeitrages zu leisten ist.

Als subventionswiirdig im Sinne der Verordnung gelten
vor allem Wohnungen, die
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a) in Gemeinden erstellt werden, wo nachweisbar eine
Wohnungsnot besteht und trotz Ausschopfung aller Moglich-
keiten Familien nicht oder nur in unbefriedigender Weisc
untergebracht werden konnen;

b) einfach und bescheiden, aber hygienisch einwandfrei
sind. Die Gebdudekosten diirfen 12 0ooo Fr. pro Wohnraum
nicht iibersteigen;

c) in erster Linie fiir Familien mit mindestens zwei oder
mehr Kindern und bescheidenem Einkommen bestimmt sind;

d) mindestens drei und in der Regel nicht mehr als fiinf
Zimmer enthalten und die Zimmerzahl in einem angemes-
senen Rahmen zur FamiliengroBe steht;

e) fiir welche die Miete in einem tragbaren Verhéltnis zum
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