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Unter den verschiedenen Problemen des Realkredifs, die
gegenwihirtig alle Kreise ‘des difentlichen Lebens buchﬁ.itipam
iedigender Lisung die Zukunft wichtiger Ge-
Sozialpolitik| abhéingt, ist das
klarste und zugleich schwierigste das folgende: Die hypothe-
karische Verschuldung innerhalb der Grenzen, die durch das
Griundatiick sclbst unbedingt gesichert gind, reicht nicht aus,
um der Errichtung und Bereitstellung der erforderlichen Zahl
vdn Wohnungen die notigen Mittel zuzufithren. Man falit dieses
Problem in dem Begriff ,nachstelliger Realkredit”* zusammen.
Wie dieser Begriff selbst schwankt, go gchwanken seine zahlen-
mifigen Abgrenzungen. Die gjnzige fesie Girénze ist die Miin-
delsicherheit. ' Diese reicht bei stiidtischen Grundstilcken bis zu
50 pCt. des Grundstiickswertes. An diese miindelsichere Grenze
gind ' in der Hauptsache alle offentlichrechilichen Beleihungs-
jnstitute gebunden. Es beatehen zwar einige praktische Aus-
nahmen, in denen man eine Belahung bis zu 60 pCt. des Grund-
stilckswertes, wenn -auch nicht gerade fiir miindelsicher, go doch
filr -praktisch unbedingt sicher ansieht.. Bekannilich konnen
z. B: die deutschen Hypothekenbanken bis zu 60 pCi. des Grund-
stitckswertes beleihen. - Auch sind sehr ernsthafle Bestrebungen
— denen allerdings nicht minder ernsthafte Bedenken enigegen-
gestellt werden — im Gange, die allgemeine gesctzliche Miindel-
sicherheit bei stidtischen Grundstiicken auf 60 pCt. zu erhthen.
Aber gei dem wie ihm wolle, eine hypothekarische Belastung
anch bis zu 60 pCt des ‘Grundstiickswertes reicht bei dem
Erpischeﬁ grofstidtischen Wohnungsbau unter keinen Umstén-
BN’ Bus.

Die Beschaffung des weiterreichenden Realkredits schien eine
Zeitlang eine besondere Sorge nicht zu bilden. Die Griinde,
weshalb das im Laufe der letzten Jahre ganz anders geworden
ist,' sind nur zu bekannt. Es steht fest, daB die: Beschaffung
von ‘Hypotheken iiber 50, bzw, 60 pCt. des Grundstiickswertes
hinaus -zu einem Notstand geworden ist, dem man nahezu ratlos
gegoniibersteht, Man hat aber auch allmahlich eingesehen, dafl
aich die Beschaffung des nachstelligen Bealkredits nur auf dem
"Wege organisatorischer Einrichtungen méglich ist, wie sie fiir
%e!i erststelligen Realkredit seit einer langen Reihe von Jahren

estehen.

Diese Organisationen werden pher — mag es sich dabei um
Schaffung neuer Einrichtungen oder um den Ausbau der Ein-
richtungen des erststelligen Realkredits handeln — eine grund-
giitzlich andere Aufgabe haben. Es wird fiir sie im wosent-
lichen darauf ankommen, die Sicherheit beizubringen, die durch
die hypothekarische Haftung des Grundstiicks allein micht mehr
erreicht wird, und die infolgedessen durch Hinzunahme andere:
Sicherungen erseizt und erginzt werden muBl. Es wiirde hier
zu weit fithren, die verschiedenen Vorschlige, die nach dieser
Richiung bhin gemacht sind, auch nur anzudeuten. In diesem
Zusammenhange eoll nur ein Projekt erwihnt werden, das. des-
halb besonderes Interesse verdient, weil es eine Selbsthilfeein-
richtung der Hypothekenschuldner darstellt und weil es ferner
den Versuch macht, eine Organisation des Personalkredits dem
Realkredit nutzbar zu machen.

Auch unter den Haushesiizern ist seit léngerer Zeit elne
Bewegung im Gange, das Genossenschaftswesen auszubauen,
wic os z B. bel den landwirtschaftlichen Organisationen in
yiustergiiltigster und umiassendster Weise bereils ausgebaul ist.
Kurz gesagt geht nun das Ziel darauf, mit Hilfe der Haus-
besitzergenossenschaften die Sicherung der machstelligen Hypo-
thelen herbeizufiihren, die notwendig ist, um auch den fiber
dic miindelsichere Grenze hinausgehenden Anspriichen der
hypothekarischen Belastung die _erforderlichen fittel ' zuzu-
fiihren. Dal. eine unmittelbare Beschaffung von Hypotheken
durch Ausleihung hypothekarischer Darlehen seitens der Ge-
rissenschaften selbst eine Moglichkeit ist, bedarf keines Nach-
weises. Dagegen sgollen die ausbesilzergenossenschaften ge-
wisse Garantie fiir die von anderer Seite gegebenen Hypotheken
iibernehmen. Dieser Vorschlag wird nicht nur aus Hausbesitzer-
kreicen eelbst aufs Nachdriicklichste. vertreten und gefordert.
gondern er ist auch bei der Erdrt der Realkreditirage in
den Parlamenten mehrfach als ein sehr gangbarer und aus-
sichtsreicher - Weg, bezeichnet worden.
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'Die Garantierung der H
der Genossenschaft ilbernommen werden oder die Genossen-
schaft kann die Deckung bilden fiir dis Garantie, die die Ge-
meinden fiir nachstelliga Hypoiheken unter gewissen Vi -
getzungen {ibernchmen. Dieser letztere Plan ist besonders in
Erwiigung gezogen in Verbindung mit den sogenannten Sta
schaften, zu deren Férderung bekanntlich gegenwirtiz dem
cordnetenhause ein preubischer Gesetzentwurf vorliegt. Die
itndtschaften sollen eine dis miindeisichere Grenze weit @iber-
schreitende Beleihung gewhhren, etwa zwischen 75 bis 80 pCt.,
und fiir den mich{ miindeleicheren Teil der Hypothek sollen
unter bestimmten Voraussetzungen die Gemeinden, in denen das
Grundgtiick gelegen ist, die Garantie ibernehmen — wodurch
dann die Hypothek in der ganzen Hohe miindelsicher wird. Auf
die Garantie der Gemeinden selbst kann in diesem
hange nicht weiter eingegangen werden. i

- Die Garantierung nachstelliger Hypotheken durch Haus-
biositzergenossenschaften hat -an einzelnen Stellen “Widerspruch
erfahren, namentlich sind Stimmen aus dem Kreise der Ge-
nossenschaften selbst laut geworden, die in dieser Ausdehnung
einer Einrichtung des Personalkredits anf den Realkredit eine
bedenkliche Mafinahme finden. Die Abweichung in den ver-
schiedenen  Anschauungen liegt wohl hauptsiichlich darin, :
es an einer festen Begriffshestimmung, worauf sich dis Garantie
grstreg:ken goll, bisher fehlt. Es wiirde zu weit fiihren, die
juristische Konstruktion einer solchen Garantie hier stz
legen. Man wird aber davon ausgehen dal die Ver-
pflichtung, die die Genossenschaft tibernimmt, nicht zu einer
Auszahlung des Hypothekenkapitals selbst fiihren darf; de
dazu ist die rechtliche nnd wirtschaftliche Konstruktion der
nossenschaft nicht geeignet. Die Verpflichtungen, die die Ge-
nossenschaften eingehen diirfen, miissen sich schlimmstenfalls
beschriinken anf die Zahlung der laufenden Zinsen und etwaiger
'I‘ﬂfungs:nl.an und auf die vorithergehende Verwaltung avr not-
leidenden Grundstilicke.. Wie sich das im einzelnen durchifihren
1aBt, braucht hier nicht untersucht zu werden. Erhebliche
Schwierighkeiten bestehen weder in juristischer noch in tgrﬂkﬂ-
scher Hinsicht. Die weitere Ausbreitung der Hypothekentilgun;

die bei den BStadtschaften und bei den meislen iibrigen ﬁ&
thekenanstalten {iir nachstellige Hypotheken eine unbedingte
Voraussetzung ist, wird diese Art der Garantieregelung aufler-
ordentlich erleichtern. Gelingt es aber, die Verpilichiung der
Genossenschaft bei der Utbernabme der Garantie auf die beiden
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Risiken zu beschriinken, dann diirfien auch vom genossenschalt-

lichen Standpunkte aus gegen diese Betitigung der Hausbesitzer- f

genossenschaften zur Erlel : i
genosseuschaiten rleichterung des Realkredits keine Be-

ypothek kann entweder direkt vom
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