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C IR SYSTEME ALLEMAND DEPARGNE~CONSTRUCTION - UN EXEMPLE

D'ENCOURAGEMENT AU PINANCULMENT DE LA AISON TDIVIDUELLEA
I. Introduction
T Je voudrais tout d'abord exprimer mes remerciements

asx mrganisateurs de ce séminaire pour 1l'oceasion quil m'est
offerte de m'adresser a des experts de la construct;og ae
logements sur ce continent, pour les entretenir . du systeéme
allemand de 1'éparghe-construction en tant qu'instrument

du financement de la maison individuelle. Le systeme
allemand n'est qu'une variante technique de 1'idée mon-
dialement répandue de 1'épargne-construction. Je parle donc
tout simplement au nom de ce mouvement mondial dont. on dit
4 juste titre qu'il est un "facteur du bonheur humain'.

2. Je n'ai pas besoin de m'étendre sur le cadre général
de mon sujet; car tous les exposés de ce séminaire se
rapportent & ce cadre general L'ob;et de ce semlnalre est
d'exposer et d'éclairer les problemes qui, sur ce Cﬂntlﬂ
nent, se posent 4 la populatlon loroqu elle entreprend
d'eédifier des logements &daptes a 1! 1mportan0e et aux be-
soins de 1la famille ccncernée. Il s'agit de tracer un che-
min pour augmenter en Afrique le volume des 1nvestlsse—
ments dans le domaine de l=a construction de logements, et
également de lier l'effet de politique sociale qu'est la
formation de capitaux sur une échelle auss{'grandeAdue
possible, avec le but de cette politigue dul conSLSte

a diminuer progressivement le defIClt du logement.

3. Réduite 4 sa pilus simple expression, 2z formule
que je voudrais développer devant vous a pour nom:
"Réeiprocité". C'est la formule dont la force de co-
hégsion peut avoir les plus grands effets sur la société
humaine, et elle a eu ces effets partout ol elle a &té

1/ Etude rédigée par M. Verner Lehmenn, Bonn
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T TappliguseLlest une frrmule gréce-d lagquells la anciété

humaine a t~ujours surmonté guerre et misére, faim et

manque de place; claaft pouryuols ctagst une:orpule guiyiwartis-
culieérement dans les pays en veie de déveleppement, peut
8tre un puissant levier pour le prrgrés social et écono-
mique.

4. Mon sujet a pour titre: "Le systeme allemand d4'épargne-
construotion - un exemple d'encouracement au financement de
la maison individuelle®, Je traite ce sujet dans un pays,
dans une ville ou il existe également une organisatien
drdpargne~construction, Il s'agit de 1'"Imperial Baving
and Loan Association", Cette organisation agit d'aprés

un concept anglo-saxon, et je peux dire gqu'elle travaille
bien, 3i, dans ce pays, dans cette ville, sur ce continent
je plaide cependant en faveur du systéme allemand, le
gystéme collectif 4'épargne~construction, c'est que
j'attends de la coexistence de systémes concurrents un
résultat positif pour 1l'épargne-~construction, Chacun de
ces systemes a son attrait et ses aﬁantages propres, mais
aussi ses incenvénients et ses faiblesses. lioi-méme, qui
depuis 35 ans ai pris fait et cause pour le systéme
collectif d'épargne-construction, je voilis que ce systéme

a hne mission spécifiqgue, particuliérement dans les pays
en vole de développement, Dans la phase de fondatien des
caisses anglaises d'épargne—constructinen, phase dont nous
pouvens dire qu'elle a'étendit de 1775 & 1836 et qui
coincide avec 1l'épnque de la révolutirn industrielle,

les structures économigues et sociales de la Grande-
Bretagne mentraient les mémes caractéristiques que celles
qui sont aujourd'hui typiques des pays en voie de dé-
velsppement: faible revenu individuel, chbmage, sous-
emploi, exode rural et crise du logement., 3i, justemént
dans cette phase, un systéme collectif de caisses d'épargne~
construction a pu &tre &laberé et étendu & des centaines
d'exemplaires dans tout le monde anglo-saxen prur ne

subir que vers la fin du 1%éme siécle, dans le milieu

de la société industrielle moderne, une transformation gui
en fit une institution de marché de capitaux, ceci montre
que le systéme collectif de caisses d!'épargne-construction
est aujourdthui adéquat 18 nu régnent des conditions
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analﬁguPS; C'est prurquel je pense que ce n'est pas le
chauv1nisme mals bien l'effet efficace et fascinand que
peuvent av01r sur les donnkes et besoins des pays en voie-
de dévelo pemeﬂL ~ertaines modalités du systéme collectif
et contractuel d'épergne-constructicn qui m'améne & vous
exposer un systéme qui, dans ces pays, peutaider. a la
création de 1ogements? 5cntribuer 4 1l'amélisratisn des
conditions deélpgemént et encourager l'accés & la prrpriété

privée, _ .

Origines et orgenisati-n

5 :ie‘typg d'entreprise aésigné sous le nom de "caisses
d'épargnempohstruction”_trouve gur ~rigine en Angleterre,
La premiére caisce d'épergne -~ building s~clety - fut
ceréée. & Birmingshan er 1775. Cette créatirn drnna naissance
| un‘mouvement dtéporgne & la constructicn qui s'est étendu
& #ravers 1o m sde eatie~ au cours des 150 arnées sulvantes,
Aprés les guelijues tentative: sphéméres du pasteur Bodel- 4
schwingh-4 la {in-du sidele dernier, la créatisn de caisses
d'épargne en Allemagne 'me crmmenga vraiment qu'é partir<de
1924, Aug urd 'hui, la République fédérale d'Allemagne compte
quinze étubllsaement privés d'épargne-construction et
quatorze caisses uubi1ques depargne~crnstructisn, Ces
instituts se différercieny des étabtlissements britanniques
de type moderne par _lﬁ_fait,qu'iis ne sont pas -~ contraire-
ment au tvpe anglals - des insgtiiuts de marché de capitaux,
c'est—émdlre gutils ne sgervent pag d'intermédiaire de
capitaux ontre Je dbéprzitaire et des tiers investisseurs,
mais constituent eux~mémes adez capitaux d'epa%gne provenant
de contrats d'épargne 4 but spécifique-conclus avec les
clients intéresséo au crédit; -ils leur prétent ces ca-
pitaux suivant un principe de profit déterminé (voir § 18),
Abstraction faite de cette différence typelogique, les '
caisses d'épargne-construcuvion, les ”buildingusocieties“ du
Commonwealth et les "saving: ard loan associations" des
Etats~-Unis ont un facteur essentizl er ceommun, 4 savoir
ltorieniati~n precgu exclusivs des -pbrations actives

vers le financement de l1a conctruction de maisons indi-
viduelles et autres projets de lugement au moyen de préts

8 amcrtissement 4 lung terme, '
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6, Les quinze établissements privés d'épargne-constructinan

(13 ont déja &té fondés entre 1924 et 1931 et les deux autres
aprés la réforme monétaire) se répartissent du point de vue
géographique sur 1l'ensemble du territoire de la Républigue
fédérale, la plupart d'entre eux se concentrant sur ls Bade-
Yurtemberg., Ils travaillent & 1'échelen supra-régional et
atteignent, gréce 4 leur réseau de filiales et & une organi-
satien extérieure bien ramifiée, les futurs clients et les
épargnants & la construction dans les localités mémes les
plus petites, Du point de vue juridique, les caisses 4'épargne-
censtruction sont réparties en dix sociétés anonymes, treis
sociétés & responsabilité limitée et deux coopératives,

Fin 1967, le rapport du volume 4'affaires de ces groupes

4 l'ensemble respectif du total des bilans é&tait 19 : 23 : 1,

L'importance des différents /tablissements privés
d'épargne 8 la construction est trés variée, allant d'un
chiffre plancher de 69,3 millions de DIl & un chiffre pla-
fond de 7,0 milliards de 11 de bilan total,

A la fin de 1967, l'ensemble des guinze établissements
privés comptait enviroen 9.000 employés dans le service
administratif, Le nombre des collaborateurs du service
extérieur, effectuant ce travail soit comme activité
professionnelle principale soit comme profession secondaire
(surtouy les représentants) s'éléve probablement au deuble.

Te Le rayon d'action des treize caisses publiques
d'épargne-construction1) dont sept ont &té créées aprés
la Deuxiéme Guerre mondiale, une en 1928 et les autres
en 1929, se limite en général 4 un seul Land de 1=
République fédérale ou 3 une partie de Tand; les caisses
se répartissent donc de fajon relativement égale sur le
territoire de la RPA (y compris Berlin-Ouest). En ce qui
concerne leur publicité, elles adoptent la plupart du
temps ltorganisation des caisses d'épargne, mais quelques-~
unes entretiennent en plus un service extérieur propre
basé sur la collaboration de représentants commerciaux.

1) Volr Pries: Offentliche Bausparkassen, Miinchen 1967,
passim



E/CN.14/H0U [/ 36
Page 5

Prois des ces instituts sont des collectivités de droit
public indépendantes, les dix autres dépendent d'autres
collectivités, notamment des banques centrales de vire-
ment., Les différerces d'importance entre les caisses
publigues 4'épargne-consiruciion ne sont pas si marquées
que celles des caisses privées, leurs valeurs limites
allant (fin 1967) de 153,9 millions de DM 4 3,5 milliards
de DM de bilan total,

I1I. Ponctions

8. Le rdle que jouent les caisses d'épargne-construction
dans 1'économie nataicsiate a subi des changements notables
au cours de leur évolution, Au début, 1'objiectif essentiel
de 1'activité des caisses d'épargne~construction était de
mettre 4 la disposition de 1'épargnant 1l'ensemble de la
somme nécessaire 4 la réalisation du projet de construction.
Ctest le principe dit de financement complet. Cette fonction
déterminée qui, aprés la période d'inflation, é&tait pour

les cailsses d'épargne-construction en tant qu'organismes
d'auto-aide une tAche quasiment naturelle - an raison de
ltinsuffisance du marché des capitaux et de ses colts de
erédit extrémement &levés - exigea, & partir de la fin des
années 20, d'8tre révisée dans la mesure ol le crédit
hypothécaire de premier rang recommengait 2 jouer pleinement
son réle., Une offre suffisante, et 4 des conditions asséz
acceptables, de premiéres hypothéques dispensa de plus

en plus les caisses d'épargne-crnstruction de mettre en
oeuvre les "crédits dont le versement n'est effectué
qu'aprés un délai d'attente' comme instrument d'autco-aide
dans le domaine des premiéres hypothéques, Par ailleurs,

les caisses d'épargne-construction se sont vu obligées
d'envisager une forme de contrat moins ambitieuse d'autant
plus que l'objectif dtautarcie visé au cours des premiéres
années épuisait trop la capacité d'épargne des épargnants

si bien que, jusqu'd l'attribution)des crédits (allocation),
ceux-2ici devaient accepter des délais d'attente (voir

§ 18) qui se "vendaient" de plus en plus difficilement.
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C'est ainsi que les cailsses d'épargne-construction se pré-
parérent petit 4 petit 2 vouer leur activité au crédit hy-
pothécaire de deuxiéme rang en faveur duguel se prononcérent
augsi les calsses publiques d'épargne~construction et qui

fut enfin institutionnalisé par 1'arrété du 4 avril 1938

pris par le Ministre de 1'économie, arrété concernant la
réforme deA1'épargne—construction. Grédce 4 cette nouvelle
formule de crédit (principe dit de financement partiel),

les caisses d'épargne-construction furent & méme de préter
leur plein concours & la reconstruction des logements aprésﬂ
la guerre; un fossé de plus en plus large entre 1'importance
de la premiére hypothéque (limite de la sfireté absolue) et
les colits de construction croissahts, leur garantigsait

un "espace vital" plus vaste par rappcert & la situatien
d'avant—guerre.2) Clest ainsi que, depuls les trente der-~
niéres années, est établie une division du travail entre

- Jes calsses d'épargne-construction et les caisses d4'épargne,
les établissements de préts et d'obligatiens hypothécaires
ainsi que les sociétés d'assurance vie, qui - sans 4élimi-
tation exacte et avec des empiétements plus ou moins importants
de part et d'autres suivant la situation du marchea) -
fonectionne sans heurts et garantit le financemeht total de
la construction de 1ogements 4 long terme,

9. In ce qui concerne l'utilisation des fonds, les caligses
‘d'épargne-construction accordent essentiellement des préts
destinés 4 1la construction ou a4 l'acquisition de maisons
individuelles ou de logeﬁeﬁts en pleine propriété ainsi

qu's la modernisation eu &4 l'amélicratiocn de ces objets

Ou aussi au réglement des dettes grevantcsux-ci, En outre,

2) Avant la guerre, les adverszires de la réforme craignfdent
que les caisses 4'épargne-construction ne gardent dans
le domaine des deuxiémes hypothégues gque des hypothéques
trés limitées, Voir Lehmann: "Veghereiter der Bauspar-
kassen", in "Beitrdge zur Theorie und Fraxis des “ochnungs-
baues", p, 2214, Bonn 1959

5) Voir Lehmann: "ZukunftsperSpektiven im Bausparwesen'",
p. 89 sq., Bonn 1967 -
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les caisses A'épargne-~construction-octroient aussi des
crédits d'épargne-gonstruction destinés au co-financement
de projets de construction de logements.d usage locatif,
Enfin, elles prétent également des fonds & des cnllecti-~
vités territoriales et 4 leurs filiales afin de leur per-
metire de financer des projets de mise en valeur et d'ins-
tallations résultant de la construction de logements,

La part de crédits attribuée & chacun des diffdrents
desseins dans les opérations actives des caisses d'épargne-
construction varie d'institut en institut, et est parfois
différente dars les deux grnupes de caisses d'épargne-
construction, ILa part moyenne des versements destinés
& la construction de maisons individuelles ainsi qu'd
la premiére acquisition de maisons individuelles et de
logements en pleine propriété est estimé en général &

65 des versements totaux des caisses d'épargne-constructian,
15¢%  reviennentt 4 des mesures de rénovation et de moder-—
nisation de constructions anciennes. Les 20% qui restent
reviennent & l'achat d'immeubles, au réglement des dettes
grevant les immeubles, aux créditsaccnrdés aux communes

ainsi qu'a des dépdts d'épargne-constructinn que des
épargnants, ayant drnit 4 ltallocation du prét et en
rennngant au crédit, se font verser & des fins nnn dé-
clarées. Sur ces 20%, 4 & 59 revienrnent, en ce gui concerne
les caisses privées, aux crédits accordés aux communes,

10, A cbdté de ce réle économique gue jouent les caisses
d'épargne-~construction, celles~-ci assument encore des
fonctions de caractére social dans le demaine de la
constitution de capital et de la prévoyance familiale,

Environ 855 des fnnds versés par les caisses
d'épargne~constructinn 4 des fins de construction de
logements servent au financement de projets visant la
constitution d'un capital. Déjd le fait gu'en 1967, sur

179.882 nouveaux emprunteurs des calsses privées 4d'épargne-
constructien, 119,531 (66,4'5) étaient des salariés,

prouve que la politigue sociale que poursult le Gouverne-
ment fédéral méne 4 une constitution de capitaux largement
répartie, En ce qui concerne les épargnants qui travaillent
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4 titre indépendant dans le cammeree, l'artisanat ou 1'ine
dustrie ou qui exercent ﬁne profession libéralé et doivent
ainsi supporter eux-mémes les frais de prévoyance familiale
et de retraite (environ 25% de l'ensemble des épargnants

4 la constrﬁction), c'est plutdt la valeur de 1'épargne-
construction en tant qu'instrﬁment de la prévoyance qui
prime, Combinée avec une assurance décés temporaire, la
valeur de prévoyance d'un contrat 4'épargne~construction

egt en effet cbmparable 4 celle d'une assurance vie &
capital différé. Bien que 1'épargne-construction vise &
couvrir les besoins conecrets de la famille (le besoin de
logement), sa valeur de prévoyance égale de toutefagon celle
d'une assurance - vie dont le but est de couvrir les besains
abstraits, Cette situation a incité le législateur allemand
4 maintenir, depuis 34 ans d&jd, pour 1l'allédgement fiscal
un plafond commun aux assurances ~ vie et 4 1l!'épargne-
construction, dans la limite duquel les sommes dépensées

- pour les deux formes de prévoyance peuvent &tre cumulées

et substituées (voir § 23).

Domairie de l'activité des caisses dtépargne-constructian

1. I1 n'existe pas de définition 1légale des opératimns

effectubes par les caisses d'épargne-construction, liais on
trouve au moins une définition légale du type d'entreprise
que sont les établissements privés 4d'épargne-constructien,
dans la lci du 6 juin 1931 sur le contrble des'établisse-
merits privés d'assurance et d‘épargne—donstruction (art, 112,
§ 1), 4 savoir:

"Sont soumis au contréle les établissements privés

qui, moyennant les prestations de différents épargnants,
constitueront un capital devant servir & acCorder aux
dpargnants individuels des préts permettant l'acquisi-
tion ou l'amélicration de logements ru de cités, ou
1'amortissement d'engagements contractés 3 cet effet
(caisses d4'épargne~-construction)}.” '
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L'article 1, § 1 du projet de loi relatif aux caisses
d'épargne- construction (voir § 26) se base sur cette
définition qui est praticuement également valable pour
les caisses publiques dtépargne-construction:

" "Les caisses d'épargne-construction sont des instituts

. de crédit dont les activités ont pour but dtaccepter
les dépbts de capital par les épargnants 4 la cons-
’ truction (dépdts d!épargne-construction) et dtoctrayer

aux épargnants, en se servant des fonds accumulés,

des préts, dtargent (prét d'égargne~constructien)
destinés au financement de projets dans le secteur

du logement ou 4 1lr*amortissement d'engagements cen-
tractés ‘4 cet effat (opérations d'épargne-constructien), "

Cette déSinition expqse 1l'essentiel des npérations

"apécifiques” que réalisent les caisses d'épargne-cong-

~ truction selon l'articke 2, § 3 en relation avec le

- § 1, n® 6 de 1a loi sur le crédit du 10 juillet 1961, En
effet, l'activité des caisses d'épargne..construction se
concentre sur la conclusion et l'exécutirn de contrats
dtépargne-~construction dont liobjectif est le financement
de projets dans le secteur dullogement et dont le fonctionnee
ment 8e base sur 1'échange consécutif de pré-versements
de dépBts erfectués par les épargnants et d'un prét
d'épargne-construction accordé par la caisse d'épargne-

construction.

A c8té des opérations d'épargne sur contrat gui
visent l'octroi de crédits versés apres une période
dtattente, il existe encore des opérations actives
Wpécifiques” pour les caisses, & savoir les crédits dits
intérimaires accrrdés aux épargnants a la construction
pour qu'ils puissent faire face aux engagements pris
et arrivant & é&chéance au cours du délai d'attente
(voir § 18). Ces crédits intérimaires, qui sont garantis
par la cession des droits résultant du contrat d'épargne-
construction et par la constitution d'un droit de gage
immobilier grevant le terrain 8 construire de 1'épargnant,
ne sont rien d'autre - si 1'on considére la part du prét
gqui dépasse le dépdt en compte d'épargne -~ gue le versement
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anticipé du prét d'épargne~construction 4 l'allocation au-
quel on n'a pas encore droit.4 " Les apérations de verse-
ments anticipés sont de toute fagon si intimement liées

du point de wvue économique avec l'épargne-construction
prOpreﬁent dite qulelles forment avec celle-ci une unité
_de fonction, )

Parmi les opérations "spéeifiques" des caisses
d'éPargne~constructian camptent encore leur réle d'inter~
médiaire dans la procuratien de premiéres hypothéques
‘A ®*partir du marché des ecapitaux, peur le financement total
dea projets de construction des épargnants, ainsi que
la conclusien ou la négociatien de contrats d'assurance
en cas de vie de 1'emprunteur, Parmi les apérations
caracté:istiques passives se trouvent 1'emprunt de crédits
. globaux qui sont affectés au stack destiné aux allocatinns,
ol qui servent aun refinancement Ae crédits transitoires,

12. Parmi les opérations que la lui sur le crédit ne
qualifie pas de caractéristigues pmur les caisses d'épargne-~
construction figurent les opérations de dépdt (auxquelles
sont autorisées la plupart des caigses d'épargne-~construction
privées) et l'émission d'obligatiens (§ 795 BGB) qui,
jusqu‘d‘l'heufe actuelle, n'a pas encore é&té pratiquée

par les caisses d'épargne-construction.

Mais les caisses d'épargne-construction effectuent
encore d'autres opérations, & savoir des prestations de
services telles qu'indications de terrains & b&tir, dis-
pense de consells lors de la constructinn, etc.5)
fin de compte, ont pour résultat une prise en charge globale
de 1'épargnant par la caisse d'épargne lors de la réalisation

qui, en

4) Voir Lehmann: "Def Zwischenkredit als natirliches
Element des Bauspargeschidfts" in "Privates Bauspar-
wesen", 1966, p. 62 8q.

5) Voir Boeschler: "Ausservertragliche Dienstleistungen der

deutschen Bausparkassen" in "Privates Bausparwesen",

p. 54 8q. '
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de ses projets de construction., L'octroi de crédits basés

sur une hypcthéque de rang postérieur sans conclusion de
contrat d'épargne-~construction et sans référence 4 un contrat
d'épargne-construction déjd existant, est une activité re-
lativement nouvelle parmi les opérations actives des caisses
d'épargne-construction. Ce sont surtout les caisgses publiques
d'épargne~construction qui se sont voubes & cette branche
d'activité, car elles voient dans 1l'octroi de préts immédiats
une activité complémentaire nécessaire 4 1'épargne-cons-
truction de type collectif.6

. . Les caisses privées d4'épargne-construction n'setrsient,
en régle générale, des préts immédiats gque sous forme de
préts liés & un prét d'épargne~construetion pour garantir

‘le financement total.

Conditions

13, Les conditions des caisses d'épargné—cnnstructian
sont; dans la mesure ol 11 s'agit de prestations prévues
dans le contrat d'épargne—construcfion, en principe in-
dépendantes des taux A'intéréts pratiqués sur le marché
des capitaux dont elles ne suivent pas le mouvement,
Suivant le tarif choisi (voir § 17), le taux 4'intérét
des dépdts d'épargne-construction s'éléve 4 2,5 ou 3%

par an; pour les préts il est de 4,5 ou 5% par an. Pour
couvrir les frais de commission et autres frais d'acqui-
sitien, la caisse préléve apres la conclusion du contrat
une taxe de 1.4 1,6% de la sommecontniijfe; Au moment

de 1'allocation du prét, elle préléve jora.une fais . .-
une taxe de 2 a 3%.du montant du prét. Si l'on compare
ces frais ainsi que "la perte d'intéréts" des dépdts
d'épargne~-construction due 4 un taux d'intéréts inférieur

-4 celui accordé aux dépdts d'épargne, 4 la durée du prét,

on constate que le prét 4'épargne-construction est grevé
de cofits effectifs qui, méme & un taux Rtdntérét réduit
du capi%al, gupporte toute comparaison avec les cofits
effectifs gqui grévent les hypothéques de premier rang
fournies par le marché des capitaux. Le colt du loyer

6) Voir Fries, op. cit.,v. 22
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des hypothéques de deuxieme rang devrait dépasser celuil
pratiqué pour les hypothéques de premier rang de 0,5 4

1% par an (si 1'on se base sur les conditions du marché)

&tant donné leur petit fractionnement et le risgue plus

grand de perte! .

Le prét d'épargne-construction est accordé: sous
forme de prét d'amortissement (non résiliable). L'annuité
s'éléve presque généralement 4 129 et a pour résultat
un délai d'amortissement de 10 & 11 ans selon le taux
d'intérét du prét, Du point de vue structure, le montant
de l'annuité est conditionné par le fait que le systéme
d'épargne contractuel pratiqué par les caisses d'épargne-

construction exige une rotation rapide des capiﬁaux.

14. Les conditions de 1tintérét des crédits fortérinedves
accordés par les caisses d'épargne-construction aux
épargnants, varient d'institut en institut, mais les

taux de 1'intérét se trouvent la plupart du temps netie-
ment au dessous des taux imposés par les bangues pour

les crédits futérimatres. Les caisses d'épargne-cons-—
truction pratiquent actuellement un taux d'intéréts de

5 4 6% par an.

Dans les promesses d'ouverture de crédit faites par
les caisses 4'épargne~-construction, lia durée des crédits inté-
Pimasrbd n'est pas déterminée par une échéance fixe mais
par lka date de 1l'allocation du prét, date stipulée dans
le contrat d'épargne-construction, La durée de ces crédits
varie de un & deux ans.

i5. Les préts immédiats doivent &tre réfinancés par

des capitaux procurés par des tiers et sont donc ecfferts

a4 des taux dt'intérédts qui sont ceux du marché des capitaux,
c'est-d-dire sous forme de préts d'amortissement ayant

une durée de 15 4 20 ans.
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VI. Garanties exigées pour l'obtention d'un prét

16. la créance de la caisse d'épargne—construction sur
le prét dfépargne-construction doit étre affirmée par une
reconnaissance de dette, Ia créance née d'un prét doit
tre garantie, au choix de la caisse d'épargne-construction,
‘soit par la constitution d'une hypothéque, soit par une
dette foncidre de premier ou, le cas échéant, de deuxiéme
rang sur 1'immeuble ou le terrain de 1l'épargnant, Les
charges & prisri ne devraient pas dépasser 40% et le prét
avec ces charges 807% de la valeur de la constructien

sur laquelle sont consentis des crédits gerantis par une
nypothéque, Cette valeur est fixée par les calsses
d'épargne~construction, selon une estimation équitable,
sur la base de la valeur praductive de 1l'immeuble et du
terrain, observée au cours d'une longue périede, ainsi
que des colits de construction et du prix du terrain a
baAtir,

Bn Rérubligue fédérale d'Allemagne, 1la qualité de la
garantie hypothécaire pour des créances provenant de
préts d'épargne-construction de premier ou deuxieme rang,
repose sur ure combinaisaen de dispositisns du droit réel
et du droit d'exécution forcée. Le pivot de cette garantie
est le registre foncier gqui *jouit de la fol publigue,

VII. Contrat d'épargne—-construction

17 Le contrat d'épargne-~construction régle dans le
cadre des opératinrns d'épargne-constructien 1féchange des
‘prestations entre la caisse d'épargne-construction et
1'épargnant 4 la censtructicn. Il stagit d'un avant-
contrat de prét qui engage d'une part 1 épargnant 4 la
construction & verser des sommes d'édpargne réguliéres

ou une somme unique, et d-autre part la caisse d'épargne-
construction & octroyer un prét. Le contrat d’'épargne-
construction est conclu sur la base de conditions-~type

de contrat pour lesquelles 1l'Asseciatien des caisses
privées d'épargne-construction et le Bureau des calsses

publiques d'épargne—constructisn ont établi des modélesT)

) Voir Lehmann: "Die Rausparkassen®, Frankfurt/Main 1965,
[Zdme &dition), p. 63 s4Q.
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agréés par 1l'organe de contrble,

A la base du contrat se trouve un schéma de peiement
fondé sur des principesd'arithmétique commerciale, appelle
ﬂtarif, et sur un plan d'épargne ‘et d'amortissement. Cer-
taines caisses d'épargne~construction pratiquent plusiers

~tarifs simultanément.
3

. "
.

*la sommecfixée par le contrat d'épargne—construction,
(eppelé par les caisses publiques.d'épgrgne~construction
somme c¢ontractuelle), constitue la base de calcul pnur les
prestations ‘des deux partemaires. Les cotlsatlons mern-—
suelles d'épargneeconstruction s'élévent 4 3,75 ou 5- d/r0
de la s~mme contractée., Le prét d'épargne-constructinn
est accordé jusqu'a conourrence de la d}fférenée entre
la somme fixée par le contrat et le dépdt 4! épargne déja
verse au compte au mrment de l'allocation. Les taux d'intérét
et d'amortissement mensucls se placent généralement entre
5 et 6,5 o/no de la somme contractuclle avec des valeurs
plancher et ﬁiafond exprimées en pourcentages du prét,

18, L'élément principal du contrat d'épargne-consiruction
est 1'allecation du prét. Cette allecation met un terne

aux obligationg de 1l'épargnant envers la caisse, tandis

que la caisse doit glors répondre & son obligatinn de

mettre 4 la disposition de 1'épargnant la scomme fixée

rar le contrat. La reallcPtlﬁn de l'allooatlon du prét
depend de condltloﬂs différentes selnn chaque contrat,
L'épargnant doit d'abord §v01r versé ses cotlsations’

pendant une péricde minima qui, dans la plupart des cas,

est de 18 mois 4 partir de la conclusicn du contrat,

- Insuite, son compte d'épargne doit a#gir atteint un
_montant minimum (généralement 407% de la somme contractuelle).
-Enfin, le fonds d'atiridbution 2limenté par les cotisations,
les intéréts courus et les sommes d'amortissement, qeoit

8+tre suffisant pour ¢a'on puisse mettre a diSpbéEtiOn

la somme fixée par le contrat d'epargne ~construction en
question et par tous les contrats qui selon leur chiffre
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d'éwaluation, mnt rang avant celui-ci., Les coeffi-

' cients 4u chiffre 4'évaluatien des différents con-
trats sont les prestatinns n argent de l'épargnant

" et la durée du dépdt, ‘Lvépargnant 4 la constructisen
a la possibilité d'augmenter le chiffre 4'évaluatien
de son contrat en effectuant des versements spééidwx-
en plus des versements réguliers prévus psr le con-
“trat, et ainsi d'accélérer lt'échéance de 1l'allmcation,
‘Celle~cl est donec fonctian des versements individuels
de chacun des épargnants et des prestatinns collec-
tives de 1l'ensemble des épargnants. La durée de la
périede pendant laquelle 1l'épargnant deit cotiser,
durée dont la composante subjective correspend au
 "délai d'attente™, expression souvent employée comme
synonyme de cette dufée, n'est doné-pas encore

fixée au moment de la conclusion du contrat. Le
crédit intérimeire (voir ci-dessus § 11) joue alers
un réle complémentaire dans le cadre de 1l'épargne~
construction, & savoir de permettre &4 1'épargnant-de
pouvoir planifier de fagon précise 1l'exécution de

ses projets de construction; | |

*3
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VIII. Drestations, indications sur les fonds et sur
bilan des caisses d'épargne-construction

19. Leurs prestations pour la construction de
logements en République fédérale d'Allemagne et &
Berlin-Ouest ~ont, depuis de nombreuses années, placé
les caisses d'épargne-construction au premier rang des
institutions de dépdt de capitaux intéressées au finan-
cement de la construction de logements. En 1967, les
caigges d'épargne-construction totalisaient un chiffre
de 7,5 milliards de DM de versements pour la construc-
tion de logements, soit 44,5% (43,3% en 1966) du total
des prestations de tous les grouperents dlinstitutions.
Le nombre des logements nouveauX financés par les
caigses d'épargne-construction a atteint en 1967 le
chiffre de 2%9.619 pour 225.760 en 1956,

41,9% des 1ogemenﬁs achevés en Républigue fédé-
rale d'Allemagne et 2 Berlin-Ouest en 1967 ont été& cone-
truits; avec 1'aide des caisses d'épargne-construetion.

Ces chiffres gui refldtent l1l'intervention des
caisses d'épargne-construction dans le financement des
logements nouveaux sont d'autant plus remarquables que
les autres domaines financés par les caisses, comme,
par exemple, la restauration de logements anciens,
l'achat et le remboursement ont une importance con-
sidérable dans les opérations actives des caisses
d'épargne-construction (voir ci-dessus §9). .

20. Le fonds des caisses d'épargne-construction
provenant des contrats se mohtait 4 la fin de 1967 3
plus de 153,2 milliards de DM répartis sur 6,9 millions
de contrats. Ce fonds produisait en 1967 11,3 milliards
de DM de prestations d'épargne, d'intérdts et d'amer-

tissements. ;

21. Pour 1967, le total du bilan des caisses d'épargne-
construction s'élevait & 32,2 milliards de DM. La plus
grande partie de l'actif de ce bilan consistait en
créances provenant de préts & la construction: 22 mil-
liards de IM,soit 68,6%, dont 15,8 milliards de DM

(48,8%) de prdts & 1'é.argne-construction, 5,5 milliards
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de DM (17,2%) ce crédits intermégiazires et 4,8 milliards de
DM (2,5%) de préts immédiats. Les moyens liquides, con-
sistant surtout en avoirs dans des institutions de crédit,
se montaient 4 8,1 milliards de DM (25,1%).

En ce gui concerne le passif, les dépdts d'épargne-
construction couvraient la majeure partie du bilan (28,5
milliards de DM, soit 88,5%). D'autres dépdts ainsi que
ltemprunt de crédits étrangers représentaient une somme de
1,6 milliard de DM (5,0%). Le p_ste "capitale propre",
accusait un montant de 0,8 milliard de DM (2,6%).

L'accroisselent du volume total du bilan était en
1967 de 10,8% (12.2% en 1966).

IX. Avantages

22. L'Etat accorde divers avantages aux caisses d'épargne-
construction et aux épargnants & la construction. Les
caisses d'épargne-construction elles-mémes participent, en
raison de leurs opérations a4 long terme dans le domaine du
orédit foncier et du crédit communal, aux avantages tari-
faires accordés par le §19 de la loi sup l'imposition des
revenus des sociétés pour les différents groupes d'institu-
tions de crédit. Le taux d'imposition privilégié est fixé

4 36,5% par la 3éme loi de modification de 1'impdt 1967

du 22 décembre 1967 pour les raisses privées d'épargne-cong-
truntion. ayant la forme d'une scciété de capitaux, et 2

35 % pour celles qui ont la forme d'une coopérative, de

méme gue pour les caisses publiques d'épargne-corsiruction.
Pour les caisses publiques d'épargne-construction, ce privi-
18gze existe depuis 19%1; pour les caisses privées d'épargne-
construction, il date de 1951 (crédit foncier) ou 1965
(crédit communal).

23. Depuis 1934, aux termes du §10 de la loi sur 1l'impo-
gition du revenu, "les cotisations aux caisses d'épargne-
construction destinées & obtenir un prét 4 la construction”
peuvent, comme les primes d'assurance vie et jusgyu'd un
certain montant maximum, &tre déduites, en tant yue dépenses
extraordinaires, du revenu imposable. Ce privilége,‘qui

doit avant tout permettre aux membres des professions indus-
trielles ou commerciales et des professions libérales



- Y ii l" a

d‘aoééﬁer*plus facileuent 4 la propriété de la maison
individuelle considérée comme insﬁrument de la prévoyance
familiale et de Ia prévoyance-vieillesse, appartient
finalement & l'essence méme dé 1*épargne—chstruction et

a jusgu'd présent résisté 3 toutes les tempétes. Plusieurs
assauts du fisc visant 4 le supprimer ont échoud au cours du
processus de législation.

La question de savoir si 4 1'avenir les caisses

dtépargne-construction seront dans la mesure d'apporter

leur contribution & la solution du probléme structurel du
financement de la constiuction de logemenfs, clest-d-dire

4 la solution du probléme du crédit hypothécaire de deuxiéme
rang, dépend essentiellement du maintien du privildge fis-
cal dont jouit l'épargnewcohstructionl ,

24. Au lieu du privilége fiscal, 1'épargnant é'la'ESﬁS-.
truntion. peut, au terme de la loi du 17 mars 1952 sur.les
primes 4 la construction de logements, prétendre & une

prime 2 la construction de logements, et ce selon une échelle
étahlie d'aprés ses conditions familiales. Le montant de
cette prime est de 25 4 35% de ses prestations & 1'épargne-
construction jusgu'd un maximum annuel de 400 DM. Ce pri-

- vilége qui s'adresse avant tout & ceux qul disposent dfun

revenu plus réduit, a touché plus de %,2 millions 4'épar-
gnants 4 la construction en 1967, auxgquels ont é&té versés
1,0 milliard de DM de, primes 2 la construction de logements.

-~ .

25. La seconde loi encourageant la foruation de'dapim
taux par les travailleurs (ler juillet 1965) déclaméj toht .
comme la précédente loi du 12 juillet 1961, pér exemple

les verSements'de 1femployeur au compte d'épargne~construc-
tion du travailleur comme prestztions aidant & la forma-
tion d'un capital‘qui bénéficieht diun montant exonéré
d'impots de 312,- DM par an. Ce privilége, dont on fait

de plus en plus usage, devrait, grfce 2 un amendement &

la loi actuellement en préparation, provoguer encore
davantage 1'intérdt des travailleurs.

Contrdle

26, A l'heure actuelle, les caisses d'épargne-construc-
tion ne sont encore sownises & aucune surveillance centra-
lisée.Tandis gu'aux termes de 12 loi sur le contrdle des
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assurances privées (VAG; voir ci-dessus §11), les caisses
privées d'épargne-construction sont soumises au contrble
de 1'0Office fédéral de contrdle des assurances et de
1'épargne-construction, les caisses publijues d'épargne-
construction sont soumises au contrdle des différents
Lénder. En outre, aux termes de l'article 2 paragraphe 2
de la loi sur le crédit (KWG), les deux groupes sont con-

tr8lés par 1'0ffice fédéral de contrdle du crédit dans la
-mesure ol ils effectuent des opérations bancaires qui ne

font pas partie des opérations gui leur sont "spéecifiques™.
(comme les opérations de dépdt, de préts immédiats; voir
ci-dessus §12).

» .

En 1964, le Gouvernement fédéral a soumis aux agsenmw.

blées urn projet de "loi sur les, calsses d'épargne-construee

tion" dans leguel il était prevu de szoumettre les caissges

~d'épargne-construction, avec.leurs cpérations "Bp2cifigueg",

au contrdle des banguees €% de créer un droit de contrdle
unifié pour—les deux groupes d'institutions. Te Bundestag

"ne parvint pas 3 adopter ce projet avant la fin de la 4éme
“ législature. Depuis lors, le projet & été revisé, mais le

Gouvernement ne 1l'a pas soumis aux assemblées, car 1'idée
de loi spéciale qui est la base du projet, doit eacore une
fois &tre examinée, et on 4oit attundre en plus 1'évolution
des affaires dans 1'épargne~construction aprés lz récente
période de récession. L'exercice divisée uu droit de con-
trdle formel et matériel dans le domaine du crédit d'épargne-

construction subsistera donc encore pendant plusieurs années.

Perspectives . . : Ry

27. Les fonctions sociales et économigues des caisses
d'épargne-construction (voir ci-dessus §8-10) qui, aprés

la Deuxidme Guerre mondiale, ont accru dans une si grande
mesure les temandes de crédit d'épargne-construction au
cours de la phase de reconstruction de l'Allemagne, assurent
a4 -1'offre des caisses allemandes d'épargne-construction
1'intérét d'un vaste public.S) ILa diminution prévisible duw
volume de la constzynmion de logements ne devrait affecter

T -y
1 .

8)V01r Lehmann "Zukunftsperspektiven im Bqusparwesen" in
"Brivates Bausparwesen" 1967, p. 85 sq.
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que dans une faible mesure le domaine de Ffinancement des
caisses d'épargne-construction gui comprend surtout des
mesures encourageant surtout la construction de maisons ou de
logements en propre. RBlle devrait d'eilleurs &tre compensée
largement par le besoin croissant de crédits nécessaires 2 1la
modernisation de logements snciens. C'est pourquoi les
caisses d'épargne-construction peuvent s'attendre non seule-
ment 4 pouvoir maintenir la capacité financiére stteinte,
mais aussi 4 la voir encore s'accroltre avec les taux d'ex-~
pansion de méme ordre de grandeur que ceux de l'expansion
économique générale. Mais ceci suppose que la politigue
sociale de la République fédérale, yui a toujours fait

preuve d'une attitude favorable vis-d-vis de 1'épargne-cons-
truchion en tant gu'élément aidant & la formation d'un
capital, ainsi gque de la prévoyance familiale et de la pré-
voyance-vieillesse, ne sfibisse aucun revirement de tendance.

Applications utiles pour les pavs en voie de développemenﬁ

28. Je vous &l ezxpliqué au début de mon exposé pourguoi
jrai déerit avec tant de détails le systéme collectif 4té-
pargne-construction d'origine allemande pratigué sur le con~
tinent européen. Je crois yulen concurrence avec d'asutres
gystdmes, le gystéme allemand peut apporter une large con-
tribution & l'amélioration de la création de logements dans
les pays en voie de développement. Comme le capital dlemprunt
est trds rare dans les pays en voie de développement, la
possibilité d!obtenir un prét par contrat est un stimulant
gui renforece la popularité de 1l'épargne-construction colliec-
tive, et gul offre la garantie gue 1'épargnant 4 la cons-
tymatidn . stefforce d'épargner le maximum poasible pour
remplir au plus vite les conditions posées & 1l'obtention
d'un prét 4 la construction.

Si le systéme collectif d'épargne-construction est
ainsi un instrument approprié de l'aide aux pays en voie
de développement, son fonctionnement efilcace dépend pour-
tant de conditions préalables que 1'Etat doit garantir:

29. La condition de base pour une activité de 1l'épargne-
congtruction suivie émﬂané,legmpaysnen,ioie,defdéveloppement
comme dans les pays industrialisés - est la gtabilité moné-

taire. La diminution progressive du pouvoir dtachat de la
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monnaie nationale réduirs d néant les efforts d'épargne

et 3 la‘longue découragera les épargnants, surtout

dont la capacitf d'épargre est limitée et dont le programme.
dt&pargne stétsnd de ce fait sur un nombre particuliédrement
grand dfannées. Cfest pourquoi 1'Etat doit, au moyen d'une
politique cfficace de stabilité monétaire, veiller & ce

gque la valeur des sommes &pargnées soit maintenue.

30. Outre cette condition fondamentale gui est indis-~
pensable & 1'épargne-construction aussi bien gu'd toute
autre forme d'bpargne, le systdme collectif d!'épargne-cons-
truction exige un appui gouvernemental spbecifiyue pour

assurer sa liguidité. Lors du refinancement purement collec-

tif, clest-d-dire guand la caisse d'épargne-construction
accorie des prdts uniquement 2 partir des placcments des
tpargnants, la liguidité de ses allocations ne correspond

2 1l'attente des &pargnants gue dans la phase de dbmarrage,
ctegt-d-dire lors d'une progression de la production con-
tractuellz. Dds gue les taux d'expansion diminuent, les
délais @lattante suxguels sont soumis les candidats & un
prdt avant de recevoir ll'argent, augmentent, ce guil entratne
une diminution de la demande ¢ty par conséguent, une tendance
d la prolongation des délais d'attente. Un systéme collectif
dtéparzne-construction éguilibré est tributaire dlune vaste
base de refinancement pour faire face & cette tension struc~
turelle de liquidité. Outre 1l'acceptation de d&épdts provenant
de personnes ne uenmandant pas de prét, le refinancemsnt
steffectue moyennant 1'émission d'obligabtious ¢t la mobili-
sation du stock hypothécaire. Le recours 4 de tels moy=ns
extra-collectifs de refinancement ne sera posgsible aux
caisses d'épargne-construotion.dans les pays en vole de
développenent gutexceptionnellement, comme par exsmple en
Grdce et en Turguie ow 1l'!'épargne-consiruction est assurée
par certaines sections des bangques hypothécaires. ('est
pourguoi, dans la plupart des pays en voie de développement,
les caisses d'épargne~construction doivent faire appel aux
services d'une caisse centrale jouant le rdle de chambre

de compensation et d'organe de refinancement. Dans 1'inté-
r&% de l'accroissement de l'activité de 1l'épargne, de

la suppression de la crise du logement, et de la création
sur une grande échelle de la propriété individuelle sous
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forme de propriété du logement, ces pzys devraient prendre
2 coeur d'encoursger la création «'une telle caisse centrale
au moyen d'une participation & son capital de base. et en
lui accordant des crédits & long terme quil pourraient &tre
affectés, sous forme de crédits rotatifs; é‘la calisse
d'épargne-construction. Ils auraient zinsi égalewent un
moyen de contrdler efficacement la politique et le volume
des opérations des caisses d'épargne~-construction.’

31. - La troisiéme condition indispensable pour le fone-
tionnewent garanti du systéme collectif d'épargne-cons—
truction dans les pays en voie de développement est un
contrdle efficace de la part de 1'Ftat. Au moins dans sa
forme originale, le systéme collecctif d'épargné-construction
connalt un &iément aléatoire gui s'exprime dans la .dépen-~
dance dans laguelle se trouve l!écheance de 1l'allocation
(ctest-d-daire de la prestation de la caisse d'épargne-
construction), vis-3-vis de 1l'évolution des affaires de
cette caisse. Cette relativité des obligations contractuclles
de la caisse d'épargne-construction ajoutée au mangue de
clarté des conditions de 1l'épargne-construction - dont les
modalités techniques différenciles sont trés difficiles 2
gaisir par le profane - peut &tre aisément prétexte 2 abus
de 1z part des spéculateurs pour attirer les é&pargnants
et pour leur promettre des choscss qui ne sont pas réalisables.
Dans les pays cn voie de développement dans lesquels .
ltépargne-construction n'est vas assurée, comme c¢n Gréce et-
en Turquie, par des &tablisscments parac-étatiques ou des
instituts bancaires existant deyuis longtemps, mais par des
socibdtés de capitaux fondées ad hoc dans - un but lucratif,
un strict contrdle d'Etat doit veiller £ ce gue les condi-
tions en matidre d'allocation soient définies de maniére
réaliste dans les contrats d'é&pargne-construction. Ccla
signifie en particulicr gque le dépdt minimum en compte
dtépargne et le temps minimum d'épargne ne soient pas
fixés en fonction des possibilités & court terme de la
phase de démarrage, maeis gu'ils soient calculés de telle

- maniére gu'ils soient et restent 4 la longue des conditions
réalistes et effectives pour que l'allocation soit versée
dans des dé&lais aussi.brefs que possible.



E/CN.14/HQU/ 36
Page 23

Un systéme collectif d'épargne-construction avee
ce soution de la part de 1'Etat proendra rapidoment. pizd
dans les pays on vole de développement parmi las couches
d2 la population gui aspirent 4 la pro.riété de leur loge-
ment 2t qui discosent d'un. certaine capacité d'épargne;
il pourra ainsi contribuer £ l'augmentation du volume des
investiss:oments privés =t 4 1'équilibre progressif du
"déficit social™.

32, Le but de 1'épargne-construction ¢at la propriété

du logement, ¢t ce non pas s:sulement dans sa valeur &écono-
mique meis aussi <r tant gqu'incarnation des valcurs immaté-
riclles parmil lesgquellss la maison individuelle c¢n propriété
représentant le fondcment de 1z liberté est la plus pathée
tique. En ftant que somme d'imoulsions rationnellces ct irra-
tionnelles, la décision d'épargner pour la construetion
d'une maison est aussi complexe jue la valeur de la maison
individuelle gui est 1'objectif final de 1'épargnant. En

ce qui concerne lzs composantes rationnelles qui ont amcné
1'individu & ‘pargner, il existe un gran& nombre de fac-
teurs déterminants gui résultcent de la situation économique
de 1'épargnant 4 son niveau national et lui font apparaltre
1'épargne-construction "supportable" et la possession du
logement individuel avantazgeuse. En ce gui concerne les
composantes irrationnclles, 1l existe &2 nouveau un grand
tventail de fazcteurs diéterminants gqui vont jusgu'au prestige
social. Ces facteurs sont plus ou moins différenciés selon

les pays.

Ainsgi, les chunces de diveloppement de 1'épargne-
construction dans les pays industrialisés comme dans les
pays en voie de développement dépoend toujours dc la possi-
bilité ou non d'adcpter les modalités du systime d'épargne-
construction (c'ust~d-dire taux 4d'intérdt et taxes, asnnuités,
financoement complet et partiel, etc.) aux donnfes nationales
des différents pays. Rien ne serait moins propre & 8tre
introduit dans les pays er. veie de développement gu'un
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cliché rigide de 1'épargne-construction, cliché qui &tait
peut-8tre valable dans le pays d'origine, mais qui peut
ne pas &tre du tout approprié & d'autres conditions
nationales. L:s conseils Jonnés aux pays en voie de
développcment,supposunt au préalable unc étude de milieu
détaillée.

Je peux résumer le résultat de cotte expérience
en disant que 1'épargne-construction ne peut atteindre son
but dans les pays en voie de développement gque si clle est
basée sur des systdmes adaptls dont les &léments corres—
pondent zux données écbnomiques, sociales et psychologiques
caractéristiques pour chague pays.





