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bie empfoplene Ginfehung von landwirtidaftlidhen Berwaltungdgeridten bhin-
gewiefen und ihr Wirfungsfreis niher definiert. Jhre Madhtbefugnis foll ins-
befonbere dahin gehen, bem RKleinpdchter eine gropere Sidherbeit feines Padyt-
befiges su geben. uch) wiirden diefe Geridhte aus eigenem Grmeffen einen
billigen Pachtpreis fejtfesen dnnen. Jhrer Juriddiltion jollen ferner unterliegen
alle Gntjdhadigungdanipriihe, namentlid) die wegen Wildfdyabens, und {dlieflid
bie Preisbeftimmung, wenn die Landgemeinde sur Crridhtung von Wohnungen
ober sur Bilbung von Rentengfitern Land auf bem Wege bded Jwangsfaufes
exwirbt.

Die englijche Landreform ftedt i) Hohe Jiele. Wie weit dasd Programm
ber englijhen Landmohlfahrtspolitit in bdie Wirllidhleit umgefept wird, das
fteht noch dahin. Aber dap jhleunigit etwas gegen bie gunehmende Vevelendung
bes [Enblichen Englands getan werben muf, dariiber find fid) bie beiben grofen
politijchen Parteien volig einig. Selbjt im indujtriellen Cngland mit feiner
nur nod) anberthalb Millionen betragenden landwirtidafttretbenden Bevdlferung
fann der Staat nidht rubig zufehen, wie der fleine Landbmann und der Lanb-
arbeiter an ihrem Beruf gugrunde gehen. '

Befissfeftigung und 2lachhypothefen in den
oftmarfifchen Stadten

Don Albert Winkler in Berlin

ie DVefipfejtigung Dbes Ddeutjdhen ftadtijhen DHausbefiges in ben
{ oftmdrfijdhen Stdbten ift eine der widhtigiten nationalen Fragen
2} § ber Djtmarfenpolitif; der Angelpuntt diefes Problems ift jedbodh
o 3 die Befdaffung und Siderung der Nad)hypothel. Hier Abbilfe

“ gu jdaffen, ift um o dringender, al8 bdie Bejdjaffung der jweiten

Hypothet fitr ben deutichen Hausbefiber in ben FHeinen oftmdrtijhen Stivten
nod) jdwierviger ijt, al8 in ben iibrigen Stddten bes Reidh)s. Bon eiazelnen
Ctibten, wie Neuldlln, Shineberg u. a., find jest Hypotheleninjtitute fiir
Nadhypothefen gegriindet bzw. in Ausfidt genommen, die durd) Ausgabe von
miindelfidjeren Pfanbbriefen unter Biivgfdaft ber betreffenben Kommune bdie
notwenbdigen Gelder gur Hevgabe gweiter Hypothefen bejdjaifen follen. Diefer
Weg ift in ben oftmdrfijhen Stddten infolge der geringen mwirtjoftlichen
Leiftungsfabigleit der fleinen Stadte und des nationalen Jmwiefpaltes nidht gangs
bar. Die Garantie von grojeven Kommunalverbinbden, Provingen und RKreifen
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wird gleidfalls nid)t ju erveihen fein, fofern fich die Beleihung auf deutidhe
Grunditiife befdyrinfen joll. Hingu fommt, dbaf vorausfichtlih bdie landmwirts
{daftlichen Kreife gegen bdie Garvantiefibernahme nidt gang unberedhtigte Be-
venfen geltend maden werden. Ter Staat muf baher, mwie bei der Vefib-
feftigung der ldndlichen Grunbditiide, aud) fiiv bie BVefipfejtigung bder jtadtijhen
Grunbditiice feinen Rentenfredit jur Verfiigung ftellen. Gin wefentliches Moment
bei ber lanblidhen Befipfejtigung ift die Nentenbiirgidaft der ortlihen Spar-
und Darlehnslaffen gegeniiber den Befipfeftigungsbanfen; pierburd) wird bie
®efabr ber Ilbertarierung ober gar bes Gritehens von Grumbditiclen feitens ber .
erwdhnten Banfen zum groBen Feil ausgefdaltet.

Diefer Viodbug fann bei ber EGigenart des ftadbtijdhen Grundbefises, bdejfen
Wert durd) mannigfaltige Umitdnbe beeinflufit wird, nidht angewandt mwerden;
feine ftibtijdje Darlehnsfafie fann hierfiir, ohne jich u gefdhrven, die Renten-
biivgidaft fibernehmen. A8 Crfap fdme vielleidht bie Gefamtbiirgihaft etner
Gemeinfdaft von Hausbefisern in Frage. Diefe Gemeinfdhaft wird aber der
Bonitdt gerade in fritifhen Beiten ermangeln, fofern fie nidht fiber einen an-
fehnliden liquiben Sidjerheitsfonds verfiigt. Diefer Fonds miihte dod) minbejtens
10 Progent bes Leiblapitald betragen; ed ift wobhl audge{dhlofjen, dasd die geld-
bebiirftigen Hausbefiper einen folden Varfonds aufbringen fdnnen. Jhre Bitrg-
fhaften jedod) haben nur einen bedingten Wert. Gine allmdhlidhe Auffiillung
biefes Fonbs bdurd) Verwenbung ber Amortijationgquoten ber erften Jahre
wiitbe eine zu grofe Velaftung der Sduldner bedeuten, bdie in der DOftmart
gendtigt finb, mit ben Feinften Betrdgen ju rednen. Die jolventen Hausdbefiser
werden fich) Biiten, einer folden Gemeinfhaft mit hohen Riftfen beizutrveten; die
alsbann verbletbenben fdwadhen Glemente bieten aber felbjt mit hoherer Biivgs
fhaftdquote nidht bie Garantie, bdie ber Staat bei Hergabe von Hffentlichen
Gelbern forbern muf. GSoll alfo bdiefe Gemeinfdaft biiraidhaftdfdhig werden,
fo miiffen ihre Mitglieder anbere Sidjerheiten {tellen.

Die nabeliegendite und bHaufig eingige Sidherheit bietet der Hausbefiper
mit feinem Grundjtid. Jun ijt die erfte Hypothel natiirlich belegt, die zweite
Hypothel judit der Hausbefiper gerade, und ben etmwaigen Jadeintragungen
fann man nur einen geringen Wert beimeffen. €8 mup daber ein Modbus
gefunden werben, um bdiefer Hausbefiergemeinidaft eine gejunde Grundlage
3u geben. Dielleicht qibt nadyftehende Anregung bdie zwedmdpige Lojung biefer
Frage.

Die Befiser der zu beleihenden Grunbditiide griinben eine Genoffendhaft
mit bejdrintter Haftpflicht, ber vom Staat Gelber zur Hergabe Fweiter
Hypothelen ur Verfiigung geftellt werden. Der Hausbefiger, bder eine zweite
Dypothet judt, tritt der Genoffenjdaft bei und gwar mit foviel Gefddftdanteilen,
baf fie 10 Progent ber ju gebenden gweiten Hypothel betragen. Jahlung fiir
feine Gejchiftsanteile leiftet er dadurd), daf diefe 10 Progent als unverzinslide
Grundfduld Hinter der su amortifievenden erften miindelficheren Hypothel eine
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getragen und an bie Genoffenfdaft sediert werden. Der Hausdbefiper bewilligt
bas Borriiden der Grundidhuld in bie amortifierten Betrdge der erjten Hypothet,
fo baf nad) einiger Beit bie fo geleifteten Gefdydftsanteile mitndelfider an-
gelegt finb.

Yngenommen, eb foll eine Beleihung big 75 Progent bes Wertes erfolgen,
fo ergibt fid) folgendbe Redynung:

Grmittelter TWert ded Grunbditiicts 40 000 Mart,

1. Hypothet 20 000 Mart = 50 Progent,

Ja. Grundidhuld 1000 Mart = 21/, Progent, gediert fiir Gefchdftzanteile,
1. Hypothet 9000 Mart = 221/, Progent.

Yngenommen, e§ wollen 100 Genoffen a 10 000 Mat! = 1000 000 Parf
alg gweite Hypothefen aufnehmen, o Haben fie 100 000 Mart bhiervon ald
Gejchaftsguthaben an Ddie Genoffenfchaft abgetreten, unbd diefer Betrag ift in
MWerten angelegt, die in abfehbarer Jeit miinbelficher werden. Hierburd) ijt die
Bonitdt der Genofjenichaft gefichert, der Geldgeber fann gegen die Fejtlegung
bes Gavantiefonds in nabesu miinbelficheren MWerten nichts eimwenden. Hingu
fommt al8 weitere Sidjerheit bie Biirgfdhaft ber Genoffen auf Grund ihrer
Haitpflicht.

Das Rififo bes folventen wie des {hmwadjen Genoffen joll aber unbd wird
ierburd) immer nur im Berhdlinis su feiner eigenen Hypothefeniduld ftehen.

Mehmen wir an, bdie Verginfung foll 5 Progent betragen. Hiervon ahlt
bie Genoffenidaft zitfa 4 Progent filr Berginjung des Leiblapitals; fie mufp
1/, Progent auf Gefdhdftsuntoften redjnen und 1/, Progent einem Riictlagefonds
fibermeifen. Diefem NRiicflagefondsd werden aunferdem die etwaigen Eintritts-
gebiibren und bdie Ab{hlufprovifionen von 1—2 Progent iiberwiefen. Die
gegebene gweite Hypothel it mit 1 Progent 3u amortifieren, fo bdaf der
Darlehnsnehmer fiir die Fweite Hypothel 6 Progent jdhelih aufzubringen Hat.
Der Riidlagefonds wird bet Ausgabe von einer Million Fweitjtelligen Hypotheten
im erjten Jafhre aud Binsdifferens unbd Abfhlufprovifion bereitd anf 15 000
Mart anwadfen. Reidht ber Riidlagefonds jur Dectung von Verlujten nidht
aus, fo witd per Mehroelujt durd) Umlage unter Jugrunbelequng ber nod
nidt amortifiecten Hypothefen aufgebrad)t, mwobet das oben ermihnte Pringip,
Snanfprudnahme nur im BVerhalinis gur Hypothefenidhuld, sur Geltung fommt.
Die etwaige Umlage sur Dectung von griperen Ausfillen darf einen Sap von
2 Progent jabhrlich nidht itberftetgen. Werdben bie Verlujte hierburd) nidht ge-
bectt, fo ift die Umlage ouf mefrere Jahre gu verteilen.

Mm der ®enofjenfdaft eine fefte Grunbdlage gu geben, wird freilich ber
Gtaat ein groferes jinsfreies Betriebsfapital geben miiffer, deffen Jinfen zur
Mitbedung ber Gejdhdftsuntoften su verwenden find.

Bei feinem Gintritt in die Genoffenidaft verpflidtet fic) febes Mitglied
bet Genoffenfdiaft gegeniiber, bafiir eingujtehen, bap das beliehene Grunditiict
nidt in polnifhe Hand fibergeht, und verfpridht fiir ben Fall bes Jumwiber
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handelnd die Jahlung einer Vertragsftrafe. Fiir biefe Bertragsftrafe haftet audy
die oben ermdbnte, ber Genoffenidaft zedievte Grundidhuld. Der BVerfauf bes
Grunditiids an einen Polen hat den fofortigen Ausjdhlup bdes Befigers aus bver
Genoffenfdiaft jur Folge, wie aud) die Faligleit der Grundidhuld und beren
JSnanfprudjnahme fiiv die DVertragsftrafe. Scheidet das Mitglied durd) Riidt-
sablung der Hypothef aus, fo bleibt nur bie Haftung fiix die Konventionals
ftrafe wegen bed Berfaufs an Polen auf weitere 20 Jahre bejtehen. Sonitige
Berbinblidfeiten hat der ausgefdiedene Hypothelenjchuldbner nidht.

$alt man den in obiger Weife gebildeten Garantiefonds nidht fiir aus-
reidend, fo fonnte der Progentjah der Grundidjuld erhsht werden; die Praxis
wird aber ergeben, dafy eine Grhdhung nid)t notwendig tft, denn fitr den Haus-
befiger fallen in Bufunft bdie Unloften und Sovgen bei Befdhaffung etwa ge-
Iinbigter Hypothelenfapitalien fort, er wirtd wirtihaftlich gefiinder und dasd
Rifito der Genoffenidaft verminbert fich.

€8 find natiitlich alle die gefeslidhen Rautelen vorgujehen, die notwendig
find, um bie gweite Hypothel su dhiigen, insbefondeve muf mit dem Jnhaber
ber erften Hypothet die Beveinbarung getroffen werden, daf nidt nur die erjte
Hypothet gu amortifieren ift, fondern bdaf aud) bie falligen Binfen nidht von
einem Dritten gezahlt werdben und bdie Jindforderung etwa an diefen jebdiert
witd, o daf eine Zwijhenhypothel entftehen fann. Auferdem ift zu verein-
baren, dafy ber vorjtehende Hypothefengliudbiger der Genoffenfhaft davon Mit-
teilung madyt, fall8 bdie filligen Binfen nidht innerhalb vier Wodjen gezahlt
find. Der Grunbditiicfseigentiimer Hat der Genoffenfdjaft ferner das Redht per
Berwaltung su iibertragen. Die Genoffenfhaft darf diefes Nedht nur dann in
Anfprud) nehmen, fofern der GrunbitiicfSeigentiimer in Bermdbgensverfall gerit
ober mit der Bindzahlung in Versug fommt oder aber, wenn er Wieten an
einen anberen zebiert oder diefe ihm gepfdnbet werden.

Sm allgemeinen witd das Rifito bei Hergabe von gweitftelligen Hypothelen
auf Grunditiide in den fleinen oftmédrtijhen Stibten unterihist. ©8 wid zu
wenig beadjtet, baB es fidh in der Dftmarf felten um GroB- ober Mittelitdbte
handelt, wo mit einigem Red)t von einem Grunditiicfsmartt gefprodhen werden
fann, fondern baf es in ber Hauptjache fleine und fleinfte Stddte find, die
baufig faum den Namen GStddte verdienen und in denen ein Grunditiidsmartt
liberaupt nidyt eriftiect. (Die Mbglidhleit, das Grunditiict an einen Polen zu
verfaufen, {deidet hierbet aug.) €8 handelt fich aud) in den felteneren Fiillen
um Rentenhdufer, die eine regelvechte Bevzinjung abwerfen und deren IWert
auf Grund diefer Berginjung anndhernd ridhtig ermittelt werden fann, fonbdern
um mehr ober minber fleine Gefd)dfts- byw. Handwerferhaufer, deren Wert
mit ber gefddftlichen Profperitdt ihrer Befiper fteigt und faut.

Praltijhe Grfahrungen hat auf diefjem Gebiete, foweit die Fleinen Stibdte
ber Dftmarl in Betracdht fommen, in gréferem Umfange wohl nur bie Ofts
mdrtifjde Grunditiids - Grwerbsgenoffenjdhaft in Berlin gefammelt, bDie itm
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Safhre 1907 von Freunden des Teutjden Dijtmarfenvereind gegriinbet wurde,
um deuthen Gewerbetreibenden in der Ojtmart bei Bejdaffung von jweiten
Hypothelen behilflih gu fein. Sie hat trop ihrer befcheidenen Mittel in Ddiefer
Beit redht fegensreic) gewirtt. Deven proftijdhe Crfohrungen weifen gebieterifd)
barauf hin, bei Dergabe von gweiten $ypothefen bdie grofte BVorficdht walten gu
laffen. 8 Hat fid) zumeift geseigt, baf aud) die uverldffigiten Tagen bet
einem Jwangsverfauf in bder Regel noch wefentlich su hod) waren, und war
groftenteils aus Dem Grunbe, dap bie vom pem Gigentiimer u feinem Ge-
fohaftabetriebe benuten RAumlicdhfeiten nidht immer in berfelben 2Art vermwenbet
werden fonnten.

9Bill man alfo biefe gweifellod vorhandenen Rijiten auf ein verniinftiges
Maf suriidfithren, fo ift e notwenbdig, bdie Sutereffenten, b. §. bdie hypothelen-
Bediirftigen Hauseigentiimer, in eine Genoffenfdhaft su vereinigen, an Ddeven
PBrofperieren die Mitglieder mit ihrem eigenen Gelpbeutel intereffiert finb, inbem
fie bei groferen Berlujten burch) basd vorgefdlagene Umlageverfahren darauf
aufmerfjam werden, ob ber Borftand bei Hergabe von Tarlehen vorfidhtig genug
gemwefen ift. Die Folge wird fein, bafy die eingelmen Genoffen den Borjtand
auf etwaige wittidaftliche Schwierigleiten, bie fid) Dei dem einen ober anberen
Mitgliede geigen, rechtzeitig hinweifen werden, unbd e§ ift bann Gade des Bor-
ftandes, su priifen, welde Siderungémapnahmen er auf Grund feines BVer-
waltungdredyts treffen will.

Bei Veratung bed Antrages Biered in ber lepten Tagung bes PBreupijchen
Qanbdtages Berrfchte bei ben nationalen Parteien Ginjtimmigleit bdariiber, bof
filr bie Forderung des zweitjtelligen Mealfredits in ben oftmirtijden Stidten
ftaatlidge Mittel gur Verfiigung geftellt werden miiffen, und bie zuftdndigen
Minifter verfprachen eine wohlwollende Priifung. 8 ift daher 3u Hoffen, dap
bie Staatsregierung bem Landtage zur neuen Ceffion eine entfpredjende Bor-
lage unterbreitet. Freilich) ift bie Nadhypothefenfrage in Verbindung mit ber
notwendigen Sidjerung bded Deutjdjen ftddtijhen Grundbefipes in der Oftmart
ein befonbers jdywieriges Problem. Bielleidht gibt die vorftehende Antequng die
gefudhte Lojung.
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