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/" Der Schutz der zweiten Hypothek
+ pach der neuen n“dﬂﬂrﬂt“ﬁrﬁrﬂnnng-

Von

Dr. Arthur Nuihaum,
Privatdozent an der Universitst Berlin.

Nebet dem Schutze des Grundbesitzes ist der Schutz der soge-
nannten zwaitaubﬁypnthek unzweifelhaft als die wichtigste Auf-
gabe der Kriegngeselz]gebung auf dem Gebiete des Hypotheken-
wesens zu erachten. Das nachstellige Hypothekenkapital stammt
g0 gut wie ausschlieflich sus den Kreisen der privaten Geld-
geber. Insbesonders hat der vermbgendere Mittelstand einen
grofien Teil seines Vermbgens in zweilen Hypotheken angelegt —
allein fir Grof-Berlin ist der Gesamtbetrag der nachstelligen
Hypotheken auf 2% bis 3 Milliarden Mark zu schiizen. Es gilt
nﬁ;ﬁf allein, diese bedeutenden Kapitalien vor schweren Schildi-
gungen zu bewahren, sondern auch das stark erschiitierte Ver-
tranen des privaten Publikums zu der zwellstelligen hypotheka-
rischen Anlage wieder zu beleben. Mit Recht hat der orstand
des Deutschen Stidietages erkldrt, daf die Deckung des nach-
stelligen hypothekarischen Kreditbediirinisses der Hauptsache
nach dem Privatpublikum (iberlassen bleiben milsse, und immer
mehr ringt sich in Fachkreisen die Ueberzeugung durch, dall die
Wirksamkeiten der lanten ,Stadtschaften” auf diesem Ge-
bicte nur eine sehr beschriinkts bleiben miisse,

Nun ist das nachstellige Hypothekenkapital im Kriege wvon
pchweren Nachteilen und Gefahren betrofien worden, Selbstver-
piandlich ist zunschst, daB der Zinsausfall hier ein viel gréferer
st als bei den ersten ngatheken. An dieser paturgemiifien
Folge der Notlage des Grundbesitzes 1Bt sich indessen nichts
wndern. Weit grofer und bedauerlicher ist eine andere Gefalir,
in die die Inhaber nachstelliger Hy%c[’theken geraten sind. Denn
die an erster Stelle eingetragenen Hypothekare und namentlich
auch die Institute sind mehr und mehr dazu fibergegangen, sich
bei Zinsausfillen an die nachstehenden Eﬂ;mthakara zu halten,
Der erste Hypothekar ist hierzn in der Lage, denn da der
Schuldner wegen der riickstindigen Zinsen nur einmal — bis-
her auf drei Monate, nach der neuen Verordnung auf sechs Mo-
nats — eine Zahlungsfrist zu erlangen vermag, eo kann der erste
Hypothekar nach dieser Frist das Grundst zur Zwangsver-
steigerung bringen. Damit wird der zweite Hypothekar vor die
Wahl gestellt, ob er das Grundstiick erwerben oder seine Hypo-
thek ausfallen lassen will. Die Bedingungen des Grundstiicks-
erwerbs aber diktiert der erste Hypothekar. Er macht das
Stehenlassen seiner Hypothek regelmilig davon abhingig, dal
der zweite Hypothekar nicht nur die riickstindigen Zineen und
Kosten der ersten Hypothek — zu denen noch die hohen Besitz-
wechselabgaben hinzukommen — bezahlt, sondern auch fir die
Zukunft den Zinesatz der ersten Hypothek erhsht, Rickzahlun-
gen leistet usw. Das ist in der Kriegszeit eine iiberaus bé-
dritckende Zwangslage, zumal der zweite Hypothekar bei der
ungewissen Zukunft des stidtischen Grundbesitzes ohnehin die
Uehernahme des Grundstiicks mehr scheut als je, und so mull
der zweite Hypothekar schon zufrieden sein, wenn er gegen Be-
zahlung der rilckstindigen Zinsen der ersten Hypothek oder
Tchernahme einer Ausbietungsgarantie erreicht, dal der erste
Hypothekar von der Zwangsversteigerung absieht. Das Ergeb-
nis ist, da der gweite Hypothekar, statt von seinem EKapital
Zinsen zu ziehen, in der Kriegszeit moch obendrein Lasten auf
gich nehmen muf, Hier Wandel zu schaffen, war eine der vor-
nehmsten Aufgaben der Bundesraisverordnung. Leider hat sie
in diesem Punkie die suf sie gesetzten Hoffnungen nicht in vol-
lem Umfange erfullts

Schon nach der fritheren Verordnung vom 10, Dezember 1914

konnte der Versteigerungspichter den Zuschlag versagen, wenn |

cin innerhalb der ersten zwei Drittel des Grundstiickswertes
gtehender Berechtigter durch das Meistgebot nichi gedecki war,

vorausgesetzt, dal der beireibende Gliiubiger durch die Ver- |

sa des Zuschlages nicht einen unverhiltnismiiBigen Nach-
teil erlitt. Die neue Verordnung erweitert diese zum Schutze der
nechstelligen Hypothekare erlassene Bestimmung dahin, daf der
Zuschlag schon dann versagt werden kane, wenn der von dem
‘Ausiall ohte Berechtigte innerhalb der ersten drei Vier-
tel des Grundstiickswertes steht.
langte Erhihung auf die Vierfiinftel-Grenze ist abgelehnt. Mit
der jetzt vorliegenden Vorschrift ist aber wenlg géwonnen. Die
Verordn von 10. Dezember 1914 war iiberhaupt ohne jede
praktische Wirkung geblieben. Sie hatte, und darin ist ihr die
neue Verordnung gefolgt, fiir die Ermittl
wertes die Schiitzung zugrunde gelegt, die
des Reichsstempels malgebend ist, und diese Schitzung ist im
tllgemeinen eine ziemlich hohe. Die zweits Hypothek blieb um
g0 mehr meist jenseits der Zweidriitel-Grenze, als die regelmiibig
erhehlichen Rilckstéinde an Grundsteuern, Zinsen und Kosten der
ersten Hypothek, ‘sowie Zwangsvérwal rechilsse — &io
alle gehen der zweiten Hypothek im Range vor —, zu Lasten
des nachstehenden Hypothekars bei Bestimmung eeiner Rang-
gtelle mit 7u beriicksichtigen sind. Nach der neuen Verordnung
wsvird die zwelte Hypothek etwas hilufiger mit einem Teil ihres
unter der maBgebenden Grenze bleiben, aber anch wenn
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Die von vielen Seitem wer- |
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die zwar an sich durchaus gerechtfertigt ist, durch die aber i:n :
Grunde die Dreiviertel-Grénze ilberhaupt itherflilssig gemacht

wird. Auch wenn alle Vorausseizungen sind, ]

Richter immer noch nicht zur Versa es & mm:rad:f

}'»fllchtet. sondern die’Entscheidung steht |
reien Ermessen: Nun ‘bestehen a

Richtern selbst innerhalb desselben Gemeinwesen, wis z, B.

, Grol-Berlin, ganz aulerordentlich weitgehende Vers

heiten in der Auffassung iiber das Mal des Schuizes, das der
Hypothekenschuldner und zweite Hypothekar verdlenen. Sonst
verpllichtet die Kriegsverordnung den Richter, vor seiner Enl-
scheidung das Guiachten des sachverstindigen Hypotheken-
einigungsamtes einzuholen.. Hinsichtlich der Versagung
des Zuschlages enthilt jedoch die Verordnung eine dahingehende
Anweisung nicht, weil die Frage der Zuschlagsversagung for-
mell erst anch Schlull der Versteigerung entsteht, und dann fiir
die Einholung des Gutachtens keine Zeit bleibt. Aber gerade da-
die, dad in dem vorausgeseizien Falle nur die Versagung des Zu-
schlages und nicht schon vorher 2. B. die Aufhebung des
Versteigerungstermina odet die ; ¢
Zwangsversteigerung statthaft ist, liegt ein weiterer /
fir den zweiten Hypothekar; er mull sich auf das Bieten einrich-
ten und bleibt big zuletzt in voller Ungewiliheit. Ja, dia Unge-
wilheit dauert selbst.im Falle. einer ihm giinstigen En ng
fort, denn die neue Verordnung verpflichtet den i
mg:lchter. im Falle der Versagung des Zuschlages
wi einen meuen Versteigerungstermin anzuberaumen, e
Hiernach ist zu befiirchten, dafl die Wirkung der neuen Be-
slimmungen wiederum eine mehr als bescheidens sein wird,

Eine andere Vorschrift zum Nutzen des zwei
héngt damit zusammen, €8 demes(}md:mwbﬁm-"
durch die neue Verordnung ermiglicht worden ist, eino Einstel-

lung der Zwangsversteigerung von sechs zu sechs Mo~

naten selbst denn zu erwirken, wenn er seinen Zinaverpflic
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gen nicht nachzukommen vermeg. Dieser Grundsatz wird nun |

dodurch eingeschrinkt,
Durehfiihrung der Zwangsversieigerung dann verlangen kann,
wenn ihm fillige Anspriiche auf wiederkehrende Leistungen fir |
zwei Jahre vorgehen, d. h. also vor allem, wenn die Zinsen der,
ersten| Hypolhek zwei Jahre hindurch unbezahlt geblieben sind. |
Gegen diese DBestimmung ist gewil nichts einzuwenden, vom
Standpunkt des Realkredits aber ist sie ziemlich bedeutungslos.

Die Herbeifilhrung der Zwangsverateigerung ist im a.lliamdm

die geringste Sorge fiir den zweilen Hypothekar. Sein Interesse
geht gegenwirtig haupiséichlich dahin, die Zwangsversteigerung

Zza verhindern.

Eher als die unmitielbar zugunsten des zweiien Hypothekars
erlassenen neuen Vorschriften kdnnen ihm mittelbar die Ver--
glinstigungen zustatien kommen, die den Hypothekenschuldnern
gewiihrt sind. Ihnen bringt die neme Verordoung wesentliche
Vorteile, die an dieser Stelle schon von anderer Seite ausfilhr-
lich dargestellt worden sind. Mit Hilfe des Hypothekenschuld-
ners wird der zweite Hypothekar sein Ziel meist erreichen kdn-
nen. Aber diese Mglichkeit versagt 2. B. da, wo der wirtschaft-
lich zusammengebrochene Eigentlimer kein Interesse mehr an
dem Grundstiick hat; sie birgt auch andere Eﬁﬂﬂm;
rechtlicher und tatsfichlicher Art in gich. Bachgemil j ot
ist ein solcher Umweg nicht. hi

Unwillkiirlich dréngt sich, wenn man sich den wirtschatt-
lichen Gehalt der meuen Vorschriften vergegenwirtigt,

dis Er- |
wiigung auf, ob die Verordnung nicht anders ausgefallen wiire, |

wenn das private Hypothekenkapital, hesondere
auch das der nachstellizen Gliéubiger, in &hnlicher Weise or-
ganisiert wire, wie der Grundbesitz einerseits und dis In-
stitute andererseits. Diese beiden grofien Interessentengruppen
haben sehr viel erreicht, und wenn auch die meus Verordn |
gicher micht den Schlubsiein der vor unserem Augen sich woll-
ziehenden, vorliufig noch uniibersehbaren Entwicklung bedentat,
g0 darf ihr doch das Zeugnis nicht versagt werden, d%.B gie filr
dag Verhilinis dieser beiden Interessentengruppen im cﬁ:‘ﬂﬂm
und ganzen den angemessenen Ausgleich gefunden hat. eina
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daB der nachstehende Hypothekar dis

Organisation des privaien Hypothekenkapitals miglich ist, mag

fraglich eein, — wiire eie geschaffen, so wiirde ele ein weiles

! und fruchtbares Feld der Titigkeit finden.
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