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Zum Realkreditpropramm des Déutschen
Stédietapes.

Von
Dr. Erich Evyck.

Die unbezweifelbare Kreditnot, unfer der der stddiischo
Haus- und Grundbesitz gegenwiirtiz und vermutlich noch fiir
lingere Zeit leidet, hat naturgemiil auch die Verwaltungen

" der deutschen Stiidte vor die Frage gestellt, welche Abhilfe-
mafinahmen vorzuschlagen seien. Der Vorstand des deut-
schen Stidtetages ist im Januar zusammengetrelen und hat
ein Realkrediiprogramm beschlossen, das bei allen Beteiliglen
die ernsthafteste Beachiung finden wird. Es ist von den Blit-
tern fir Genossenschaftswesen zusammen mit einem sehr
interessanten Aufsatz des Charlottenburger Stadtsyndikus
Sembritzky veroffentlicht worden. Sembritzky erginzt
lie Vorschlige des Stiidietages an einzelnen Stellen noch in
eehr bemerkenswerter Weise.

Der Stidtetag steckt zuniichst das Feld, auf welchem sich die
Kommunalverwaltungen betéitigen kinnen, in einer Weise ab,
die schwerlich Widerspruch finden wird. Er betont, dafl die
Unterstiitzung des Realkredits nach Friedensschlufl in erster
Reihe die Aufgabe von Reich und Staat sein wird, und daf
die Befriedigung der Bediirfnisse des Realkredits in der Haupt-
sache dem Privatkapital iiberlassen bleiben muB. Im Anschluly
daran entwickelt er aber diejenigen Mafregeln, die nach seiner

Auffassung zu einer Gesundung des Realkredits umerliiBlich |
sind, und in denen er deshalb die Voraussetzung einer Mit- |

arbeit der Stidte, siehf.. Diese Mafiregeln sind es in erster

Linie, welche dem Programm seine Bedeutung geben, und die |
Heshalb zum Gegenstand der folgenden Bemerkungen gemacht

Beien.
Offenbar hat sich der Vorstand des Stidtetages von dem

Gesichtspunkt leiten lassen, den Sembritzky in die folgenden |
Warte faflt: , Ausgangspunkt und Ziel der ganzen Realkredit- |
Das Privat- |
kapital hat schon in den leizten Jahren vor dem Krieg immer |

frage ist die Beschaffung der 2. Hypothek".

weniger Neigung zur Anlage in dieser Form gezeigt. Die
Griinde dafiir sind oft genug erSrtert worden. Sembritzky
klagt in erster Linie die Ueberbeleihung zur
SBtella an. Wenn der Vorstand des Stiddtetages zur Abhilfe
hiergegen eine Neuregelung des Schiétzungswesens
mit Einfithrung des Schitzungszwanges fiir alle Neubaunten
und alle Neubeleibungen fordert, so ist dem ja durch die Vor-
lage der preullischen Regierung Rechnung getragen. Das
Programm fiigt allerdimgs die durchaus gerechifertigte For-
derung hinzu, daR die Hiirte, die die Eiufithrung des Schiit-
zungezwanges filr alte Grundstiicke zu1 Folge hat, durch
Uebergangsvorschriften gemildert werd:n miisse.

Weitere Griinde, welche das Privatkapital von der 2. Hypo-
thek zuriickgeschreckt haben, liegen auf dem Gebiet des Zivil-
rechta. Die Mietszeszionen sind ja inzwischen durch das Ge-
sotz vom 8. Juni 1915 etwas ‘heschrinkt worden. Wie weit
Me Mifstinde dadurch heseitigt sind, mufl erst die praktische
Erfahrung lehren. Sembritzky will weiter das gesetzliche
Vorrecht der Riickstiinde an tffentlichen Abgaben und nament-
lich Zinsen der Vorhypothek bei der Zwangsversteigerung
auf hichstens 1 Jahr beschriinken. Aunch dieser Vorschlag wird
durch die Miflstinde begriindet, die ich bei der Zahlung von
Zinsen der 1. Hypothek durch.nachstehende Gléubiger gegen
'Abtretung der Zinsforderung herausgestellt haben. Die For-
derung Sembritzkys, dal die hohen Umsatzabgaben bei der
Zwangaversteigerung ermiifligt werden miissen, wird heutfe
ebenfalls schwerlich Widerspruch finden.

Das Haupistiick der Reform aber gieht der Vorstand Hes
Heutschen Stidtetages darin, daB die 1. Hypothek grundsitz-
lich als unkiindbare Tilgungshypothek gegeben
werden soll. Heute ist das ja zum mindesten fiir Norddeutsch-
land die Ausnahme; die Regel ist die zlle 10 Jahre kiindbare
Hypothek. Die Hauszbesitzer haben zum Teil fiir die Amorti-
gation keine Neigung gehabt, weil die fortschreitende Abzah-
lung die Rente dea angelegten Kapitals verkiirzt und der leich-
ten Vertiulerlichkeit des Grundbesitzes entgegenwirkt, indem
sie die erforderliche Anzahlung erhtht. Unzweifelhaft hat
aber der Krieg ihnen die Augen fiir die dauernden Vor-
teile der Amortisationshypothek, welche die augenblicklichen
Nachteile bei weitem tibersteigen, getffnet; denn ‘sie schiitzt
den Hypothekenschuldner davor, dafi er gerade in dem fiir ihn
gchlimmsten Zeitpunkt durch die Notwendigkeit, neues Ka-
pital fiir die 1. Hypothek zu heschaffen, in seiner wirtschaft-
lichen Existenz bedroht wird. Dadurch mufl auch das Zu-
irauen des Privatkapitals zur 2. Hypothek gestiirkt werden.
'Auf seiten der Glinbiger wird freilich eingewandt, ihre Lage
wilrde wesentlich verschlechtert, wenn gie ihre Forderung nicht
kilndigen konnen und dadurch den Schwankungen des Geld-
markts wehrlos gegeniiber stehen, withrend der Schuldner
jederzeit zuriickzahlen kann. Demgegeniiber schligt der
Stidtetag vor, dafi die Hypothek geitens des Schuldners erst
nach Ablauf eines angemessenen Zeitraumes, etwa
von 10 Jahren, kiindbar sein soll. Mit Recht betont auch vor
allem Regierungsrat a. D, Dr, Beh wartz, der Direktor der
Preullischen Zentral-Boden-Kredit-A.-G., welche die Amorti-
gationshypothek vorzugsweise pflegt, dal die von den Hﬂ)ﬂ-

u'xeltenlsnnl:cn uusgcgeLenen Blandbriefo gemifl § 8 des Hypo-
thekenbankgesetzes seitens des Glénbizers grundsiitzlich un-
kiindbar sind, und dall sich daraus fiir die Hypothekenbanken
von selbst die Pflicht ergibt, dem Grundbesitz unkilndbaren
Eredit einzuriumen. Diejenigen Hypothekenbanken, welche
“einen grofien Bestand an Tilgungshypotheken haben, sind auch
“mit ihrer Lage durchaus zufrieden.

| das Kapital ahschreckt, eine erste Hyvpothek zu geben. Man

ersten |

{| aolche Beginsiigung
\i das zuldssige Mall Linaus,

Sembrilzky will nun allerdings die TUnkiindbarkeit mnoch
weiter steigern. Wihrend bisher § 19 des Hypothekenbank-
goesetzes dem Gliinbiger das Recht gab, auch dns Tileungsdar- |
lehn ,aus besonderen, in den Verhiilinissen des Sechuldners
liegenden Griinden zurtickzuverlangen®, fordert Sembritzky,
dall die Kiindigung auch fiir den Fall des Zahlungever-
zuges des Schuldners wegen der Zins- und Tilgungehetrige,
des KEonkurses, der Zwangsverwaltung, Zwangs-
versteigerung oder aus sonstigen besonderen, in dem Verhalten
fdes Schuldners liegenden Griinden, ausgeschlossen ist
Auch hierzu bestimmti ihn das Tnteresse des 2. Hypothekars,
der allerdings anferordentlich hiinfig dadurch in die schlimmste
Bedringnis kommt, dal der 1. Hypothekar gein infolze der
Zwangsversteizerung filliz pewordenes Kapital nur unter or-
schwerenden Bedingungen stehen lassen will. Allein es ist zu
befiirchten, daB diese Forderung den Bogen iiberspannt und

].:_ann auch nicht besireiten, dafl der 1. Hypothekar ein berech- .

Emeg Interesse daran hat, sich sn der Zwangsverwaltung und
wangsversieigerune zu beteiligen, und ebenso im Kon J

#eine Rechte zu wahren, i

Ebenso milssen wir Bedenken crheben gegen ei .
rung des Vorstandes des Deuisc"en Stﬁdlftagges. Innﬂder;ofg
woll einen der Hauptpunkte der von ihm geforderten Reform
zu sehen haben. Iz heifit unter II 8: ,Das Biirgerlicho Ge- '
setzbueh ist dahin abzudndern, dafl mangels einer anderen
ins Grundbuch eingetragenen Vereinbarung in die dureh T i Lo
gung frei werdende Stellen des Grundbuches die
nacheingetragenen Schulden einriicken” Dis
heutige Rechislage ist die, dafl fiir den Eigentiimer, der einen
Teil geiner Hypothek an den Gliubiger zablf in der Regel
eine Eigentiimer-Grundschuld entstehf, so daB die folgende
Hypothek ihren Platz nicht verdndert. Es einer he-
sonderen Vercinbarung mit dem nachstehenden Glitubiger,
um diesem das Nachrileken in'die frei gewordene Stelle zu’ |
ermbglichen. Dieses Recht ist durch die Eintragung einer
‘«gm;crklmg nach § 1179 BGB. zu sichern. Dieser gegen-
wiirlige Zustand soll also gerade umgekehrt werden. %aa
Nachrilcken soll der normale Fall sein, wihrend das Stehen-
b_i‘mben‘der zweiten Hypothek und die Bildung einer Eigen-
tiimer-Grundschuld besonders vereinbart sein miilten. ine
der z‘gaitirgd Hypothek geht aber iiber
L iie euiet eine Denachteiligung
des Eigentilmers, welche der Popularisierung der Tilgungs-
hyl[:othek“wa-hrsc]_acinlich die allergrifiten Schwierigkeiten gg—
reiten wiirde. Denn, +wenn der Eigentiimer sich schon das
Opfer euferlegt, aufler seinen Zinsen neeh einen Amorti-
sationsbetrag zu zahlen, so will er davon dooh etwas Greif-
bares haben. Dadurch will er sein Grundstiick wirksam ent-
schulden mnd sich eine Kopitalreserve schaffen, auf die or im
Notfall zuriickgreifen kann, Es ist ihm aber nicht damit ge-

Unsere Verlosungs-Tabelle

Die bisher der Gesamtauflage unseres Blattes
beigegebene Verlosungsliste fir Wertpapiere
werden wir mit Riicksicht auf die im allgemeinen
Interesse wihrend des Krieges erforderliche Papier-
ersparnis weiterhin nur denjenigen Abonpenten zus
stellen, die daran Interesse haben, Wir bitten mit der
unserer heutigen Aocflage beiliegenden Karte dis
regelmissige kostenfreie Zusendung zu bestellen,

dient, wenn er eimen etwa notwendig werdenden neuen

| Eredit hinter der zweiten Hypothek anfnehmen mulB. Man
| kann auch in der Regel dem zweiten Hypothekar keinen Amn-

spruch auf eine solche fortlaufende Verbesserung seiner Stel-
lung zubilligen. Er miifite sich, um sie zu erlangen, seiner-
seits bestimmten Beschriinkungen unterwerfen.  Man darf
doch auch das Gewicht der historischen Entwicklung nicht zu
gering einschitzen. Das System der Eigentiimer-Grundschuld
bat sich bei uns in Norddeutschland trotz aller juristischen
Schwierigkeiten im Laufe des 19. Jahrhunderts durchgesetzt,
weil das Bediirfnis des Realkredits es forderte. (Vgl. Nufi-
baum, Hypothekenwesen, 8. 50.) Da kann man es nicht um
einer zeitweiligen Notlage willen, und sei sie auch noch so
driickend, kurzerhand wieder beseitigen. Der Gmdeiﬁ
;;;lm%r. der a:‘;:l%e:w‘frite Hl::pothak nicht erhalten kann, ohne
ibr das Rech orriickens einzuriiumen, bewilli-
ger;lwenm ihm dafiir ents Her o0

werden. Ebenso ist es durchaus angebrachi, wenn Pfand-
briefanstalten fiir zweite Hypot‘hekeg? die unfer der Biif,
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lichen und gesunden G:udngé!%? TM.II:I gﬁ;ﬁﬁ& ‘nicht
teht die Gefahr,
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