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B
Dad NRealfredifivejen
Bon Gebh. Juftizrat Profeflor Erman in Miinfrer . W.

Einleitung

Bei bem fnappen Raum filr Ddiefen ungemein umfangreihen und verwidelten Gegenftand follen
bier nur die Hauptpuntte, bie erfabrungsgemdd den Nichtjuriften am wenigften geldufig find, tury ver-
anfdyaulicht werben., Fiiv alled weitere fei auf die Cehrbiicher verwiefen, von denen ich bier nur eines
nemite, alg bag neuefte und zugleidh umfaffendfte, dabei juverldffig und gemeinverftdndlich, ndmlich:
Artur Rupbanm, Deutfdes Sypothefenwefen, ein Lehrbudh, Titbingen, Mobr 1913, XV unbd 365 .

Das Realfreditwefen, oder deutlicher: Bodentreditwefen, begeichnet die Sufithrung von
Spar- und Leibfapital jum Voben, gegen eine Verpfandung bes Vobenwerted, die fidh
aber leidht ju einer Ausmiingung ded Bobenwertes, sur , Bobenmobilifierung” entwidelt.
Die bier su bebandelnden Rechtsfragen und Nechtsformen ded Vobenfreditwefens find
mithin boppelter rt, {oldhe der Vobenverpfandung: des ,Oypothefenmwefend” im
weiteften Sinne, und foldye dber Kapitalzufammenfiihrung: Plandbriefs:, Spartaffen-
und BVerfidherungdtwefen. Fitr unfere Wobnungsfrage inteveffiert faft nur dad fradtifde
Realfrebitwefen. Seine RNedhtsgrundlagen find iibermwiegend reidhégefeslidh. So vor
allem bag BBV, befonders fein Vudy [1: Sacdhenvedht, und bierin vor allem der adyte
Ab{dymitt: , Hypothet, Grundiduld, RNentenfchuld”. Ferner die Neichs-Grundbuchordnung
und die Neidhdgefese iiber die Swangsoolijtredung und iber die Hypothefenbanfen. Uber
bie prattifhe Vermwirtlichung diefer Neichdgefese ift in vedyt weitem Smfange Sache ber
Lanbedgefese, nicht nur hinfihelich der Vehivrben und Gefdydftaformen u ibrer Durch-
fithrung, fonbern audy filv widtige, materielle Grundfige, ingbefondeve fiir die wirtidaft-
lidhe Bemefjung ber Miinbdelficherheit (BGB. § 1807) oder fiiv bie Veauffidhtigung
der Hypothefenbanten. Rein landedgefeslich geregelt ift basd fitr den Realfrebit
hidft widtige gefamte Sparfaffenmwefen: BBV, Einf.-G. Art. 99.

finfer Bodenfreditwefen war die Privatredhts- und Privatwictfdaftsform, um den
gabllofen Millionen, die in der innerbeutfhen Vilfermanberung ded audgebenden 19. Jabhe-
hunberts in bie Grof- und Induftrieftadte drangten, dort Wobngelaffe su befdaffen. Aber
biefe gewaltige Leiftung vollyog fidh obne jeded Planen und Leiten der fiir die Volfs-
utunft verantwortlicdhen Bffentlidhen Stellen vein privatwivefdaftlich-anarchifdy und daber
unter {diwerften Sdyddigungen bder fittlichen, leiblidhen und wirtfdhaftlihen Rraft des
beutjden BVolfes. Mapgebend twaven nur fapitaliftifhe Erwerbsintereffen und war in
Ber Hauptiade das Jnteveffe der Hodytreibung der BVodenpreife durdh) allfeitige Forberung
bed Eng- und Hodbaus. So waren fiir die Wobnungsherftellung nidyt entfcheidbend die
Bebiirfuiffe und Wiinfdye der , Wobnungsfonfumenten”, alfo der Familien die in mdg-
lidft weitrdumigen Wohnungen mit Gédrten, miglichft fehaft, Deutihlands INadwuds
ereugen und ergiehen follten, ftarf an 3abl und an Art, alg unfer widtigtes, ja eigent
lidy unfer eingig widhytiges Rapital, Deutidhlands Soffnung im Iriegeri{dhen obder friedlichen
RKampf um fein nationaled Dafein.

Aber mafgebend waren audy nidyt einmal die Inteveffen der , Wobnungdprodbugenten’,
ber Bauunternehmer, Vaumeifter und BVaubandwerfer, deren Gewerbe bei biefer ing n-
gebeuerlide gefteigevten Bautdtigleit mebr ald je ,einen goldenen Voben” bétte Haben
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miiffen, und bie ftatt deffen ald notleidende Opfer bdes ,Baufdhivindeld” timmerlich vege-
fierten und oft genug {chliehlich, felbft verlumpt, auch Baufdywinbdler murden.

Aber aud) das private Sparfapital war je linger je mebhr mit gutem Grund un-
sufvieden, fei e8 num, dap ed die Haugerbauung cembglichte duvd) Hergabe der die
Baukoften gutenteild befchaffenden , zweiten Hypothet”, ober aber {péterhin den Haus-
befig und bie Hausdverwaltung miglich madyte durd) Hergabe der BVavanzablung, die
neben der Hiypothefeniibernahme den KRaufpreid des fertigen Haujes barftellte und augleich
bag ,Buthaben” ded , Haudeigentiimers” an diefem auf feinen Namen eingetragernen, aber
wirt{chaftlich nicht forwohl ihm, al8 feinen Sypothefengldubigern gebirigen Grundftiit. In
pem Lnterfdhied awifdhen den Paffivzinfen diefer Hypothefen und mwifchen den WMiete-
Reineinnahmen lag dann die ,Versinfung” feines Guthabens, die um o biober war, je
geringfilgiger diefes Gutbaben im Verbdltnis jum Gefamtivert ded Grundftiiced war, alfo
etwa fitr einen ,bierprogentigen” Haugeigentiimer.

QAuch diefe typifdhen Mittelftanddvertreter in dem Perfonal ded deutjden Fohnungd-
befdhaffungdgewerbes, die gweiten Hypothefare und die Hausbefiger, find fchon feit ldngerer
Zeit ungufrieden mit unferem Nealfreditwefen, dag fie mit dem QRuin bedrohe. Sufrieden
pamit und Gegner jeder reformierenden Umwilzung ,unjeres bewibrten Syftems” find nur
el groffapitaliftijche RKreife, die den hauptidchlich von ihnen gegriindeten »Sdusverband
fiir den Deutfchen Grundbefig” widerftandslos beherrchen: die Terraininfereflenten und die
Anftalten fiir den erftjtelligen Hypothefarfredit, vor allem die SHypothefenbanten.

®as ift alfo eine merfroiirdige und in ihrer Wivkung perhingnidvolle Tatjache: das
Wobn- und Siedlungsrefen eines friftig aufftrebenden Volfed wird beherricht nicdht von
bem Suterefle der Wobhnungsfonjfumenten, d. h. ded Volfes felbft und feiner Sutunft, ober
mwenigftend von dem Sntevefie der Werte {dhaffenden Wobnungsprodbusentern obev der durd
Sibermwindung ihrer Genuftriebe voltniiglich Geld zujammeniparenden Mittelftanddleute,
jonbern von bem Grofifapital und von dem mindermwertigften und in feiner Bevedhtigung
anfedytbarften der blogen Privatredyte, dem AUns{dhliehungs- und Nich-Venusungsredht
bes Grundftiicigeigentiimers! — Der Hauptgrund diefer unerfreulidhen Erideinung liegt
nunt aber in der Geftaltung unfeves Hypothefenvedtes, fraft deven ,in Diefer ernfteften
Frage unfever Voltdzufunft ein demgegeniiber weit guviidtretendes, blop privated Redf,
die Beberr{chung des Vaubodens durch Eigentum ober Raufpreishypothef, die gange Ent-
widlung in unfachlicher jo fachwidriger Weife beherricht,” wie ich 1914 in meinem Hypothetar-
reform-Gutadyten filr den dann durdy den Kriegdausbrud verhinderten Diiffeldorfer Deut{dhen
Suriftentag {dhried (XXX Sur. . Bd. [, Verlin 1914, S. 585--653). Jch ftellte dort,
im Anfcblup an Profefior Eberftadt (Berlin), fejt, dap unfer ftidtifdhes Siedlungswefen
nidyt an RKapitalmangel, fondern an Kapitaliberfluf leidet und jugleid) an feiner Febl-
leitung 3u voligfchidlicher BVodenverteuerung, ftatt ju volldniiglider Bodenbebauung. Die
jabllofen Milliarden, die von Pfandbriefbanten, Verficherungen, Sparfaffen und Privaten
in ftédtijhen Hypothefen angelegt werben, dienen nicht der Bebauung ded BVodbens, fondern
nue der Hodhtreibung der Grundrente, Sie verfdhwinden im Boben und Helfen dem Boden-
wuder, ibn immer teurer und dadurd) unbenugbaver zu machen, und jugleich madhen fie
bag Baugeld immer fapper und feurer.

®ie Griinde hierfir find: der Vorvang der Kaufpreishypothef vor dem {piteven BVau-
foften- und Meliorationstredit, die unbedingte Sugehirigleit Ded BVauwerfed jum Grund-
ftiide, endlich das villige Felen ecines Hypothefentilgungdzwanges. Mein Gutadyten fucht
nun, durch eine miglichft einfache und befdhrintte Hypothefarveform ,der Tervaindiffatur
ihre Madytwerfzeuge gu nehmen und fo das jesige gemeinjchddliche Biindnis von Boben
und Kapital ju zerjprengen. An feine Stelle wiitde dann unter dbem Swange bev wict:
fdhaftlichen Notwendigleiten ein neued fadygemdperes Biindnis treten, yiwifdhen dem Kapital,
ben IWobnungdprodugenten und den Tohnungdfonfumenten.” 2
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Die BVegriindbung des Realfredits

erfolgt durch dag Grundbuch und nach feinen Grundjdgen des abftraften Geldbwerts
und der Prioritdt. Nur filv jablenmipig beftimmee Geldfummen fann das Grunbditiid
verpfanbet werden, und bdiefe Gelofchulden fommen zur Hebung nady ihrer NRangfolge, aljo
regelmédfig nady der Seitfolge ibrer Eintragung. Auf die Herfunft und Ast diefer Forde-
rungen — alfo etva ob filr Bauboften ober fiir Bobdenpreid — wird Ffeinerlei RNidficht
genommen. 3m Gegenfas zu dem ihm vorhergehenden romifch-gemeinen Redyte, weldhes
beftimmte Hypothefen gegenitber gewidbhnlichen, frither entjtandenen bevorrechtete, Drivi
fegierte”, fennt das BOB. nur die grundbuchmdfpige, ,abftrafte Prioritdt”. Allerdings
geftattet o8 im Einf.-®. Art. 118 den Lanbdedgefeen eine Vevorrechtung aussufprechen,
aber nur fiir Sffentlich gewdbrte Meliorationshypothefen.

Profeffor Eberftadt (BVerlin) hat nun wiederholt empfohlen, gerade durd) Ver-
allgemeinerung diefes Art. 118 audh den jtadtifhen Vobentredit ju differengieren, in
Baufoftentrebit und Vobenfaufpreisbredit. Aber die hievin liegende Untergrabung des ge-
famten Prioritdts- und Grundbudyiyftems bat unleugbar {chwere BVebenfen. Um fo un-
bedenflicher ift die burch § 880 georbmefe, private Vorvangdeinrdumung, und Diefe
tonnte und follte jum Swe der von Eberftadt mit Nedht geforderten Hypothefen-
bifferengierung ftetd erpwungen mwerben, indem durd) Reihsgefes die polizeiliche Bau-
erlaubnis fretd abbingiq gemacht wiirde von folchem Surficftreten dev Bobenpreighppothet
gegenitber der Vaufoftenhppothel, Die Vaupolizei bliebe hierbei in ihrem gewdhnlichen
QRabmen, da ein der BVoltdgejundbeit, Voltdtraft und Voltszutunft gefdhrlicher , Sufammen:
brudh von Hufern” ja genau wie durd) Verlegung der ftatifhen Gefege und unfolibes
Mauern, aud) durch Verlepung der wirtjdaftlichen Gefese und unfolided Finangieren
berbeigefithrt wirh!

Sinfihtlich der Schuld, fitr die das Grundftiid haftet, untericheiden fich Hypothet
und Grundidhuld. Leptere bewirtt eine vein abftrafte BVerbaftung des Grunditiids fiir
eine Schulbfumme, gleichoiel, ob und wie die Schuld begriindet oder nicht begriinbet it.
Die Hypothel bagegen ift ihrem Gedanfen und Vegriffe nach die BVerbaftung ded Grund-
jtiids filv eine beftehende Schuld, alfo fiiv eine wirklih vorhandene, die durd einen
sureidhenden ,Tatbejtand” (RKRontraft, Lermdchtnig ufmw.) einmal entftandben und durd
Feinen entgegengefesten Tatbeftand (3ablung ufiw.) mwieder aufgehoben worden ift.

QAber diefer ,Begriff* der Hypothef, mit feiner Folge, daf beim Nidhtbeftehen der
Guld audy die Hypothet leer und nichtig ift, fommt zur wirtlihen Durchfithrung nur bei
ber mebr audnahmsweife vorfommenden ,Siderungshypothet’ (§ 1184 — beic
ldufig nidht, wic meiftend gefagt wird: ,Sicdherheitdhppothetl). Sebr anders ftebt
bierin aber bie vegelvechte, {ogenannte ,BVertehréhypothet. Bei ihr fommt ndmlic
der ,bffentliche Glouben” des Grundbuchs (§ 892) auch ber Forderung zugute, fiir die
bie Onpothef haftet, devart, daf ihre Michterifteny einem Huypothelengldubiger, der davon
nidyté toufte, nicht entgegengebalten werden fann. Damit wird aber diefe BVerfehrahypothet
per Grundfdyuld, trog der theovetifch-begrifilidhen Ber{dyiedenbeit, praftijc fiberaus dhnlic!
Die Grundfduld ald reiner, aus{hlieplicher Realtredit ift nun unfevem praftifhen, deutichen
Bobentreditmwefen ziemlich fremd geblicben, die Sidherungsbypothet befchriintt fich ibrer
Natur nach auf beftimmee Gingelfdlle, o ift das normale und bei weitem iiblichjte LWert-
jeug unfeves Vobenfreditd: die Vevfehrahypothel.

Bei Hypothefen und Grundfcdhulden Haftet dag Grundftiict fiiv ein Kapital, fie jind
rein fapitaliftifhe Verfdulbungsformen und twiderfprechen der befonbers von Robberfus
fiir ben landwirt{Gaftlihen Kredit flargeftellten Tatfache, dafi aud einem Grundftiict fein
Rapital heraudzuwirtfchaften ift, fondern nur eine Rente. Aber dag BBV, frigt aud)
biefer Tatfadhe Nechnung duvch bdie in feinen legren Stadien von ihm aufgenommene
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Neuerung der ,Rentenfduld”: einer Grundiduld auf (wiederholte) Jablung einer be:
ftimmten Geldjumme in regelmdfig wieberfehrenden Ferminen (§ 1199). Jnded fucht es
diefe ,agrarifche” BVerfchulbungsform feinem fonftigen, aeldbwirtfchaftlich fapitaliftifchen
Gyftem daburdy eingugliedern, dap ed ihre AbIESbarteit in eitey Kapitalfumme vor-
{chreibt, unter BVefdhrantung ber Lntitudbarfeit auf Hichitens 30 Sabre (§§ 1195, 1202,
Abf. 2)*.

®ie normale Verfebrahypothet wird ald ,Briefhypothet” begriindet, mit einem filr
ibr Dafein und fiir alle Verfiigungen iiber fie unentbebhrlichen Hypothefenbriefe (§ 1116 ff.).
Die bierin einfacher gefteliten, nur durd) Vudeintragungen bedingten ~Budbypotheten” (und
ebenfo bdie ,Bucdhgrundichuld”) bilden im praftifchen WBerfehr Ausnahmen.

An den Priovitdtsbeqriff unferes Dypothefentechtes niipft {idh die feit [angem
theovetifch, neuerdingé aber audh praftifh-wirtichaftlich vielumitrittene Frage der Eigen-
timerhypothet. Wibrend im rdmifdh-gemeinen Necht nur die Hypothefen felbft fich
gegenfeitig im Range bebingten, alfo beim Fovtfall einer vorgehenden die folgende automa-
tifdh und mit Nechtdnotwendigteit ihr nachritdte, weift jegt das Grundbuch jeder Oypothet
ibren unabéinderlichen Plag an. Dagu fommt aber noch, dap bei dem im neuen Deutfdy-
fand nun leider einmal {iblich gewordenen Oypothefeniibermah die Sidyevheif diefer
Dypothefen cine gany verfdhiedene ift: von der miindelicheren, erften Stelle an, die nur
und gang durd) dag Grunditiid gededtt ift, fiber die ,pweite Hypothet”, die oft {don ein
Stiid Perfonalfredit in fich fhlieht, bi8 zur blof perfonlidhen, durd) den QRealfredit des
Grundjtiicts in feiner Weife mehr gedecdten ,Sdyornfteinhppothet’. Da pflegt denn ber
Singfufs jeder folgenden Hypothet den der vorhergehenden um eine entfprechende Nififo-
pramie yu iiberichreiten, und um Ddiefe Rififopramie wire der Eigentiimer zu nvedht be-
laftet, wenn beim Fortfall der Vorhypothet die nadyjtehende mit ihrem biheren Sinsdfupe
an die beffere unb fichere Stelle vorviidte. — So fithvten formal-juriftifdhe und wirtichaft-
liche Grmigungen bdag VGB. §§ 1163 ff. sum Nidytaufriicen ber Nachminner und zu
ber fogenannten , Gigentiimerhypothef” : die Stelle einer etiva durd) QUmortifation erlofchenen
ober ciner nicht aur Gntftehung gelangten Hypothet gehsrt dem eingetragenen Eigentiimer
bed Grundftiicts. 2An ihn wird alfo der bei der Jwangsveriteigerung des Grundftiids auf
biefe Dypothef entfallende Betrag abgefiihrt, und nicht etwa an die folgende Hppothet,
die vielmebr leer aquégeben und ausfallen fann. D dann fommt e anberd: bie guriid-
gejablte Vorbypothet wird geldfdt, und die Nachhypothet riidt an ibre Gtelle vor —,
wenn ber Grunditiiddeigentiimer fich dem Nachbypothefar gegeniiber jur Ld{dhung der ettva
entftebenden Eigentiimerbypothet verpflichtet und diefe Verpflidhtung durd eine Vormerfung
grundbudymipig feftgemacht hat: § 1179. Durdy eine BVerallgemeinerung biefes § 1179,
fo bap er etwa bei allen Amortijations.(Abtrags-) Hypotheten von redytsiwegen Plas griffe,
fiefe fidy alfo die Gigentiimerbppothet, ald unzertrennliche Folge nur unferes Sypothefen-
fibermafes, mit diefem Llbermafe felbft obne Schwierigleit befeitigen.

@ine unangenehme Mebenwirfung der Eigentiimerhypothel ift aud) folgende. Bei
Abtragshypothefen wird dblidermeife ein gleidhbleibender Progentias bded urfpriings
lidhen Rapitals bis su Enbde gezahlt. Da das RKapital mit jedem Jahr geringer tird,
wird audy ber in diefem BVetrage ffecfende Jinfen-Anteil immer geringer, die RKapital-
abjablung bagegen immer grdfer. GEntprechend dnbert und vergrdpert fih bie Cigen-
tiimerhypothet, die in jebem Jabr bDem bdann gerade eingetragenen Grunditiidseigentiimer
sufallt, und bdie ihm aud) verbleibt, ald fein peridnliches BVefistum, wenn er etwa Dad

* ®je gemih Ginf-G. Art. 62 den Landesgefesen vorbehaltenen »Rentengiiter” unterftehen aber
nidht bem BBB., und fo bat Preufier, dag bislang allein jolde Rentengiiter gefdhaffen Hat, bei ihnen
auch untinbbare Renten, und Ddie ftarfe Bewegung fiir Loeimftatten” (jegt: ,RKriegerheimitdtien”)
mBdyte gerabe biefe Sntindbarfeit audh al8 reidhégefepliche einfithren unter Durdbrechung bes
& 1202, Asf. 2.
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Grunditiid weiter verdupert. Wenn alfo ein Bauvereinghaus mit 50jdhriger Hypotheten-
tilgung in diefen 50 Jahren zehnmal den Eigentiimer wedyfelte, und nun bie fertig getilgte
Hypothet etwa geldfht werden foll, dann fteht fie in verfdhiedenen und fdhywer bejtimm-
baren Teilbetragen alf Eigentiimerhypothef zebn vielleicht unauffindbaren friiberen Eigen-
tiimern obder ihrem Recdhtsnachfolger ju. Audh bier liegt die eingig glatfe und einfadhe
Abbilfe in der Jwangdlsfdhung.

Die Hypothef (im weiten Sinne, einfdhlieflich Grundfcdhuld und Rentenfchuld!) ergreift
das Grunbdftiid als Ganges, in bem weiten LUmfange, der durch die §§ 93—102 VBBB.
iiber ,wefentliche Beftandteile”, ,Subehr” und o Friichte” gegeben wird, alfo vor alfem aud
bag Haus mit allen feinen Teilen als ,wefentlichen Bejtandeil” des Grunbftiids: § 94.
Die ift die Nedtsgrundlage unfered berufs- und gewerbdmdfig ovganifierten , BVau-
fhwinbeld” mit feinen Vaubandiwerfertragbdien, wenn efiva der Tifchler die von thm fiir
dag verfradyte Haug gelieferten, unbezablten Tiiren, die fihon eingebingt waven, alfo {dhon
wpur Herjtellung deé Gebiubdes eingefitgt”, wieder fortnimme und fih damit gegen Biirger-
lided und Straf-Gefesbuch {hwer vergeht. Denn mit dem Ginbéngen waren fie ,wefent.
lige Beftandteile” ded Houfed und dadurdy des Grunditictd geworden, alfo Eigentum
feined eingefragenen Eigentitmers, und — wag praftijc) fehr viel {hiwever wiegt — Pfand
und Haftungdgegenftand fiir feine Hypothetengldubiger, indbefondeve den Bauftellenverfiufer
und Kaufpreidhypothefar, der nun in der Swangsverfteigerung efwa al8 Grjtftelliger gegen
feine bochgeroucherte Vobenpreidhypothet dag Grundftitct mitfamt dem unbesableen Haufe
su Eigentum erwirbt, alg fdham- und rudhlofen Riubergewinn, aber — ,von Redtdmwegen!*

Die Abftellung diefes Schandflects unferer RNechtdordnung war in den legten Jabr-
jebnten bag Hauptziel der dem beutithen Hypothefentefen iiberhaupt jugewandeen gefes-
geberi{chen Neformarbeit. BVisher vhne Erfolg, denn dag nad) faft 20jtibriger Arbeit zu-
ftanbe gefommene Reidydgefes fiber die Sicdherung der Bauforderungen vom 1. Suni 1909
ift nidht nur an fid) wenig durdygreifend, fondern fein praftifch allein bebeutfamer pweiter
Teil, der nur durd) landedherrliche Verordnung fiir eingelue Gemeinden in Kraft gefest
werben Fann, ift bidher noch fiir feine eingige eingefithrt worden! Die oben (€. 87) an-
gebeutete, baupolizeilich su evywingende ,Vorrangdeincdumung” fonnte und iiirbe burdy-
greifend belfen,

Daf beim Erbbaurecht die ,wefentliche Beftandeils”-Cigenfdhaft durdhy BEV. § 95
ausge{chaltet, alfo bag Erbbaubaug von ber Hypothet an dem Grundftiice nidyt er-
faft tird, jonbern nur von der Hypothef an dem Erbbauredyt, fei jur gegenfeitigen
AUbgrenzung und RKlarftellung der BVegriffe hier fury ermdbnt.

Gemaf dem § 99 diber die ,Friichte” beftimmt BOHV. § 1123: ,3ft dag Grunditiict
vermiefef oder verpadhtet, fo evffrect fich die Hypother auf bie Miet- oder Padhtains-
forberung.” Der Hypothefengldubiger fann diefe Forberungen fitv fih pfanden laffen;
von diefer , Bejdhlagnahme” an fann dann nidht mebr redytdwirtfam an den eingetragenen
Cigentiimer gesablt werden. Dagegen war eine vorher erfolgte Sablunggannabme ober
fonjtige Verfiigung des Eigentiimers iiber den Mietssing nad) dem VOB, § 1124 giiltig,
wenn fie fih nur auf: ,das zur Seit der Befdhlagnahme laufende und das folgenbde
Ralenbervievteliahr” erftrecfte. Jest find durch Neichsgeies vom 8. Suni 1915 die Worte:
»und dag folgende’ geftrichen worden. Der eingetragene , Eigentiimer” varf alfo fortan
Mietdzablungen auf mebr alg ein Vierteljabr hinaus eigentlich nidht mebr entgegennehmen.
Er Deifit amwar ,Gigentiimer”, die wabre Gewalt und Herrjdaft iiber dag Grundffiict
baben aber andere: die Hypothefare!

Die regelvedite Durchiegungsiveife unferes rein fapitaliftijh geordneten Hypothefen-
ibftems liegt in der 3wangsdverfteigerung, die einen Bertaufspreis ded Grunditiics
ergeben foll, alfp einen Rapitalbetrag, der die RKapitalforderung ded Hypothefenglaubigers
mit einem Schlage dectt und wettmadht, oder aber, fallg er fie nicyt dectt, fie sum Ausfall
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bringt. Jebenfalls foll, auf die eine ober die anbere Weife, dag Grundftiid und das
Grundbudblatt frei- und glattgeftellt werben.

®ie theoretifdh danebenftehende MisglichEeit einer nidt fapitalmdfigen, fondern venten
mdpigen Smwangsabwidhmg dev Bodenverfdulbung dburd die blofe Imangsvernv altung,
welche nicht eiten Rapitalwert ousd oem BVobemwerte, fondern cine ®auerrente aud bem
Bobenerfrage fiir die Hypothetare perausguwirtichaften jucht, fommt praftifh nur beim
gebunbenen Brofgrundbefis vor (BGDB. Cinf.-G. Art. 60). ®em ftidtifhen Realtredit-
mefen war fie bisher gany fremd. 2ber Ddie neueren Reformbeftrebungen wollen fiir die
, Seimftitte” den Boben ftatt durdh eine S‘Qaufpreiéd“x‘apital=Sj‘1)pnﬂ;ef vielmehr durdh eine
Rentenfhuld befchaffen (oben &. 88), bie BVaufoften aber gegen eine (Bfchungspflichtige:
oben &. 88) Tilgungshypothet, affo beibemale durch eine blofe Nentenleiftung. Diefer
rentenmdpigen Grunbditiiverfchulbung wiberfpriiche nun aber die vein fapitalmipige Toll-
jtredunggart der 3wangéverfreigerung.  Ibv entfpricht nur die Swangsvermaltung, die ja
auch nur in unferer gegenmdrtigen inbividualiftijchen Anavchie ded Pollftrectungsivefens
ald undurchfithrbar erfcheint, Dagegen jofort burchfiihrbar \oiithe bei einem genoffenidhaft:
lich ober gemeindlid) vrg anifierten Rleinfiedlungsipftem. — Qber audy fiir bie Kriegs:
viidftdnbe Der Sypothefen wird bie riifichtslofe, fofortige Swangsverfteigerung allfeitig al8
ungiwedmdfig angefeben, und eine allmihliche mebr smwangsoermaltungsmipige Ubwidlung
angeftrebt.

®ochy bag find einftroeilen blofe Gedanfen und Wiinfche; die Hypothetenprazis ift
nod) gany und gar bei Der 3wangsdverfteigerung mit thren brutalen Sdroffbeiten und Ein-
{eitigfeiten. Sa biefe find gegenitber den Ghusooridriften des Gefeges nod) vielfady ver-
{dhdrft worden bdurd bie ftanbigen Vertragétlaufeln bei Augbedingung befonbers dev
erften Sppothet.

So with nady der Borjchrift iiber dasd geringfte Gebot ,nur cin foldyes Gebot
sugelaffen, durch weldyes die Dem Unfpruche bes Glaubigers vorgehenden Rechte fowie
bie aud dem Werfteigerungserlife 3u enfiehmenden Koften des Werfahrens gedect werden”
(3w. BVerjt. Gef. § 44). Hiernady foll Ddev Borhypothefar villig unberiihrt bleiben von
ciner Stangsverfteigerung, Die jein Nadymann ausbradyte. Wit feine Hypothet (nebit
Koften ujw.) nidt auggeboten, fo erfolgt itberhaupt fein Sufdylag, witd fie ausgebofen,
fo bleibt fie unperandert ftehen, denn zur Léjdhung fommen nur (aber audh ftets!) die das
gevingfte Gebot fiberfchreitenden Hypotheten (§ 52).

Gotweit bad Gejes hierdurd) den Borhypothetar {diigen wollte, titd biefer Swed aud)
ooll erveidht, dagegen Dev gleichyeitig Dem Gigentiimer gugedachte Sdus gegen verfrithtes
Filligverden auch der Borhypothefen wird ganj gereitelt dadurcy, daf befonders der erfte
Hypothetar (Hopothetenbanten ufm.) gany regelmépia fiir jede oo einem Nadymann aus:
gebrachte Qmwangdverfteigerung die Flligleit audy {einer eigenen Hypothet ausbedingt, alfo
nun jebereit die Jwangdverfteigerung audy vor fidh aug Deantragen fann.

Bei einer vom erften Sypothetar ausgebrachien Swangsverfteigerung beberridht ex
nun aber die gange Lage. Geringftes Gebot {ind dann nur die Roften, die erfte Hypothet
muf jest audgeboten werden und 3war ald BVargebot (§ 49). ®a nun der yoeite Hypothetar,
ber ,binter der erten Sypothet TWade fteht”, su {olcher Baraugzahlung nidht imftande
ift, fann ihm der erjte Hypothetar fein Stehenlaffen dev Hypothet beliebig teuer pecfaufen.
@ann odber will der pweite Sypothetar hievauf nidt eingehen, {o erfteigert ber erfte Dag
Grunbitit, offen oder hiufiger durch einen Strobmant, cinen , Hupothefenperfules” oder
neuerbingd durdh eine ©. m. b. ©. Sind awar natiivlidy mbglichit niebrig, fehon ber Koften
wegen. Denn, Da er nitigenfalls natiivfich big aum Ende feiner Dypothet mitbieten iirde,
fo bietet tegen des fiir andere Bieter ndtigen BVargebots nebit Bietungstaution fo leidt
fein anberer mif, und fo erfteigert er toobl Das ®rundftiid | fiir das geringfte Gebot”,
alfo nur fiiv die Kojten; jedenfalld unter formalem usfall des griften Teild feiner erften
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Hypothet. Fiir diefe hat er ja nun den meift hisheren TWert des Grunditiids, aber juri-
ftifch gilt die Hypothet alg augdgefallen und unbefriedigf, und o fann er fidh aus dem
fonftigen Vermdgen ded Schuldner:Eigentiimers sum weitenmal dafiie begablen laffen!

Bei der Srwanggverfreigerung drobt jebem Hypothefar die Gefabr, entweber auszu-
fallen obev — tiber Willen - Jelbft erfteigern zu mitfen. Dag hm vegelmifig am
meiften Erwiinfdhte ift, von einem allfeitiq suverldffigen Criteigerer ,audgeboten” 3u werben.
Bon bier aus ift bie neuere deutjche Hypothefenprarid nun ju der den Gefesen unbe-
fannfen, aber iibevaud belicbfen und haufigen ,Ausbictungdgarantic” gefommen, bdie frog
mander formalen Verfchiedenbeiten prafeifch eine vt Biirg{haft fiir die Hypothef darfrellt.

Suriftifch ift die Jabl ber miglichen Hypothefen unbegrenst — bei einer Grof-Berliner
3mwangsverfteigerung gab e unlingft deren 36! — und ihre Numerierung: erfte, zweite,
britfe uftw. entfpricht nur ibrer dupeven Neibenfolge im Grundbudh, aber gany anders ift
¢3 bamit im praftifhen Hypothefen- und Realfreditverfebr. Da ift ,Crijte Hypothet die
gange erftgejicherte Stelle, alfo innerbalb der Miindelfidherbeit (in Preufen fiiv ftadtifche
Hypotheten: 50°/) ober doch der , Hypothefenbantficherheit”: 60%, immer vom gefamten
Grundftiifwert: Boden und Haug. Die ,Bweite Sypothet” Dbedeutet die daran an-
{dhliegende, im iwefentlichen und novmaleriveife noch ,real” durd) dag Grundftiict felbft
geficherte Gtelle, alfo eftva bid 75 ober 80%, und babinter fommen bdie im Grunde nur
nodh Perfonalfredit darftellenden dritfen und weiteren Hypotheten.

Die Kapitalzufammenfiibrung

Die erjte Hypothef in den deutfchen Grof- und Snduftrieftidten ift faft ftets ,Un-
ftaltshppothet”, b. b. fie fommet nidt von einem privaten Geldbgeber, {onbern von einem
Gelbinftitut, entveder von einem bdie Grundftiictsbeleibung berufémipig und alg Selbit-
swed Dbefreibenden, eigentlichen Bobdenfreditinftitut, oder von einer Ver{iderungs-
gefell{haft oder ciner Sparfaffe, dic die Grunditiictbeleibung nur im Dienfte ihrer
cigenen, anderen Jwede betreiben. Die hypothefarifche Unlage gerade von Verficherungs-
fapitalien mwar vor dem RKriege eine ftarfe unbd ftets fteigende. Ein Hauptgrund dafiir liegt
in den Bilangvorteilen der Hypothef, denn diefe wirh — bid ju ihrem etwaigen Ausfalll —
ftetd mit dem gleichen, vollen Wert gebucht, wibrend bei Wertpapieren jeber Kursriidgang
s Abfchreibungen zwingt.

Trog Ddiefer wachfenden Veteiligung dev Verficherungdgefellfchaften liegt aber bder
Hauptanteil ded felbjtniigigen, ftadtifhen Hppothefenge[chdftes cinftveilen nod) bei den
Hypothefenbanten, b. bh. (nad) dem Reihs-Hyp. BV.G. vom 13. Juli 1899) Aftien-
gefellfchaften zur bypothefarifhen Beleibung von Grundffficfen und Audgabe von Schulbd-
verfdhreibungen (Pfandbriefen) auf Grund der erworvbenen Hypothefen. Sie entftanden
ntach dem Vorbilbe ded 1852 gegriindeten Crédit foncier de France, und zwar jundcdhft
bauptiadhlich auferhalb Preufens, dad erft 1863 bdie erfte Hypothetenbant genehmigte und
feine Jnftitute im Wettbewerb mit den auperpreufiijhen dburch feine erft 1897 aufaehobenen
,Normativbeftimmungen” ffarf bebinderte. So wurden die auferpreupifden Sypothefen-
banfen, vor allem bie bayrifchen, fiibrend. 1910 bejtanden in Deutihland 38 Hypotheten-
banfen mit einem Uktienfapital von eftva 780 Millionen Marf und einem Pfanbdbrief-
umlauf von efwa 10,3 Milliavden Marf. Nur efwa 6% der Veleibungen entfallen auf
lanbwirt{haftlich benugte Grunditiite. Dad Hauptarbeitsgebiet der Hypothefenbanlen ift
ber grofiftdadtifche Wobnbausbau, alfo die mebr ober weniger prunfhafte Mietdfaferne.
Die eingelne Hypothefenbant pflegt mit beftimmten Tevvaingefelfdhaften davernd jufamnien-
puarbeifen, indem jie dem Infernehmer, der von diefer Gefellfhaft Vauftellen faufte, dasd
Baugeld gewdbrt und {pdterhin die enbdgiiltige Erfte Hypothet.

So waren die Hypothefenbanfen eine treibende Kraft unferer grofftidtifhen BVoben-
und Bauentwicklung, fie verfiigten dant der roeitgehenden Moglichteit, Sparfapital durdy
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Pfandbriefe herangugiehen, und dant den mannigfachen Mitteln und Wegen ibrer o+ Dfand-
briefpolitit” iiber eine gewaltige, faft monopoliftifhe Herrfdhaftsftellung in unferem ftabtifchen
Siedlungdtvefen, die in Widberfprudy fand ju ihren vein fapitaliftijch eigenniigigen Erwerbs-
gweden. Uber {hon vor dem Kriege ftodte der Pfandbriefabjag und bamit bie Neu-
beleibungstiitigfeit der Hypothefenbanfen infolge allgemeiner Vorgénge bed ®eld-, 3ing-,
Boden- und Hypothefenmarfted, und e wurde von fachfundigen Beobadytern behauptet,
pafi bie Hypothefenbanten den Hihepuntt ibrer Entwidlung erveidyt und fiber{chritten hitten.

Ginftweilen aber bejteht diefe Herrfdhaftsftellung vein privater, fapitaliftijcher Erwerbé-
inftitute, und fie wurde fchon vor dem RKriege als unjuliffig empfunden und fdharf an-
gegriffen nicht blof von den Befiirwortern eined dffentlid)-fosialen Boben- und Siedlungs-
vedhted, fondern gang ebenfo auch) von bden rein privatwirtfhaftlichen, organifierten Haug-
befigern. Ias ald Abhilfe und Gegengewicht gegen die Hypothetenbanten verfudht und
erftrebt wurde an genoffenfdaftlichen Gegenfeitigleitsinitituten fiir den ftadtifchen Hypothetar-
fredit ober an gemeindlichen und Hffentlichen ,Stadtfchaften”, das war vor dem Kriege
und ift nody jest duvdhaus im Werben, und ift daber nidht hier darjuftellen, fonbern evft
unten bei den RNeformbeftrebungen™

Dagegen ift hier fury binguweifen auf die befonderen Quellen fiir den SHypothetartredit
Der nicht erwerbs- und privatwirtidaftlidhen, fondern gemeinniigigen, difentlichen oder {osialen
Rieintwohnungsbe{daffung. Hier ftehen in erfter Linie die von den Lanbdedverfidherungs-
anftalten in Wejt-, Siid- und Mitteldentidhland den gemeinniigigen Vauvereinigungen Ver-
fiherter gewdbrten Hypotheten, {omwie die von den ,Wobnungsfiirforgefonds” bes Reidyesd
unbd vieler Gingelftaaten den Staatdarbeitern und niedrigbefolbeten BVeamten gegebenen ™.

« QBql. unten Iweiter Abfdnitt, Kap. I, Ne. 1. D. H.
“ Mgl in diefem Abfdhnitt Kap. 1L, Nr, 5. D, H.
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