Gerd Winter
Formen- und Wirkungsgeschichte
des Bodenkreditrechts’

Warum st das Hypotheken- und Grundschuldrecht des BGB zu seiner gedanklichen
Raffinesse ausgebilder worden? Ist die Formenvielfak iiberfliissig? Welche Bedeu-
tung haben die Formularvertrage der Kreditgeber gegeniiber den abstrakten Formen
des BGB? In welchem Verhilnis steht das Bodenkreditrecht des BGB zum Recht der
Banken und Versicherungen und zur staatlichen Kreditsubventionierung z. B. fiir
Landwirtschaft und Wohnungsbau? Ist das Bodenkreditreche® neurrales, geschiches-
loses Instrumentarium? Oder nimme es Interessenkonflikte in sich auf, und hinterlifc
es gar bei der Bewiltigung sikularer Probleme seine besonderen Spuren?

1. Das 18. Jabrbundert: Die Ausbildung individuellen » Kredits«

Das Bodenkreditrecht mit den Grundpfandrechten als Sicherungsmittel unterschei-
det sich von feudalen Renten und Lasten dadurch, daf bei diesen kein Kapital
hingegeben, sondern ein Landgut zur Bewirtschaftung Gberlassen wird, und dadurch,
dafl die Gegenleistung, wenn iiberhavpe in Geld, aus den Ertrigen geleistet wird und
sich nach den Erwigen richter. Der stadtrechdich ausgebildete Rentenkauf ist
dagegen bereits ein Mittel der Kapitalanlage®. Jedoch wird die Rente noch als eine aus
den Ertriigen flieende Leistung zumindest gedacht, und sie wird auf ewig gekauft, so
daf eine Kiindigung oder eine parallel zur Zinsentwicklung stattfindende Erhohung,
die mit der Ertragsentwicklung nicht synchron laufen, nicht méglich sind. Mit der
Einfibrung des Wiederkaufreches beginnt der Unterschied zum Bodenkreditreche
sich dann freilich zu verwischen.

Das kapicalisische Bodenkreditreche konnte sich erst frei entwickeln, als die
Zinsnahme fiir Kapital nicht mehr durch das kanonische Zinsverbot gehindert oder
zu Umgehungsformen (- eine solche war vermurlich auch der Rentenkauf -) gendtigt
war, und als eine Mobilisierung von Boden oder gar Bodenwertausschnitien niche

t Ich suitze mich haupwsichlich auf folgende Untersuchungen: M. Weyermann, Zur Geschichte des
Immobiliarkreditwesens in PreuRen, mit besonderer Nutzanwendung auf die Theone der Bodenverschul-
dung, Karlsruhe 1910; Carthaus, Zur Geschichic und Theorie der Grundstiickskrisen in deutschen
Grofistadten, mit besondercr Bertcksichtigung van Grof-Berlin, Jena 1916: ). W. Hedemann, Die
Fortschritte des Zivilrechts im 19, Jahrhundent, Bd. 11, 1, Das materielle Bodenrecht, Berlin 1930: O.
Kimper, Wobnungswirtschaft und Grundkredit, Berlin 1938; S. Buchholz, Abstrakdonsprinzip und
Immobiliarrecht. Zur Geschichte der Auflassung und der Grundschuld, Frankivn 1978. Vor allem die
Monographien von Weyermann und Buchholz vereinigen juristische und 8konomisch-polhitische Analyse
auf emne so mustergultige Weise, wic man si¢ im scheinbar weltfernen Bodenkreditrecht am wenigsten
vermuten wiirde.

Iech benurze das Won als Oberbegriff 1. fiir das »Bodenkreditceche i, ¢. S.«, d. h. das Recht des
Kausalverirages, dec Forderuog und des Grundpfandrechus, 2. fir das »Refinanzicrungsrechte, d. h. das
Recht der Kreditinsture und der Kapitalsammlung, und 3. fiir das (spiter aufuretende) den Bodenkredic
erganzende Subventionsrecht.

3 Dazu Buchholz, S. 38-43.
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mehr durch feudales Bindungsdenken beschrinkt war. Die Entwicklung begann
schon im spiaren Mitcelalter in den insofern ungebundeneren Stidren, dann auch in
einzelnen Partikularrechten, unter denen besonders Mecklenburg eine Pionierrolle
spielte. Ich mdchie mich hier jedoch auf Preuflen beschrinken, das, wenn auch kein
Pionier, doch Vorreiter der Hauptmasse des deutschen Bodenkreditrechts war.

a) Abstraktionsschritte: Grundbuch, formale Ringe, Gusglaubensschutz

Seine erste umfassende Kodifikation erfubr das Bodenkreditrecht imn engeren Sipne in
der »Hypotheken- und Konkursordnung« Friedrich Wilhelms 1. von 1722. Sie
kombinierte, wie ihre Nachfolger, das rémische (abstrakte) Badenrecht mit dem
deutschen (abstrakeen) Grundpfandreche, wurde aber durch Ausflasse merkantilisti-
scher und firsorglicher Zielsetzungen erginzc. Thre wichtigste Neuerung ist die
Einfiihrung des Grund- und Hypothekenbuchs, in dem jedes Grundstick mit einer
noch sehr umfangreichen Datenanzahl aufzufihren war.

Die Eintragung war zwar nicht konstitunv fiir ein Grundpfandrecht, sicherte ihm
aber - als »hypotheca publica« — Vorrang vor den weiterhin moglichen sog.
stillschweigenden und privaten Hypotheken. Merkantilistisch im Sinne der Sorge fir
wachsende wintschaftliche Produktion war die Differenzierung des Rechtsranges im
Konkurs. Der (unprodukiive) Kaufrestgeldkredit rangiert z. B. nach dem (produk-
tiven) Baugeldkredir und Meliorationskredit’. Vorrang geniefien freilich noch das
eingebrachte Gur der Ehefrau und ¢ine Reihe weiserer Privilegien — ein traditionales
Element. Landesherrliche Fursorge fiir den Schuldner kommt in Vorschriften iiber
die Taxierung zum Ausdruck, die den Schuldner vor einer exiscenzgefihrdenden
Uberbeleihung schiitzen sollten.

Die materialisierende® Rangordnung der Rechte wurde mit der Konkursordnung von
1748 durch eine abstrakee, allein auf den Eintragungsakt und dessen Zeitpunkt
abhebende abgelost. Allerdings blieb beim Eigentumserwerb cin hinderliches
Moment bestehen: der Erwerb bedurfte zu seiner Wirksamkeit nicht der Eintragung
ins Grundbuch, so dafl der Kreditgeber sich umstandlich vber die Berechtigung des
Eigentiimers informieren und, wollte er sichergehen, Drinte durch 8ffentliches
Aufbieten und Priklusionsurteil ausschalten muflte’. Ein weiteres — tradirionales —
Moment war die Begrenzung der Verschuldungsfreiheit®, Die Freiheit, den eigenen
Boden zu verschulden, die sich im Verlauf der ersten Halfte des 18. Jahrhunderts
entwickelre, galt nur fir Lehensgiiter und Freibauernstellen. Schon vorher hatte sie
sich beim stidtischen Boden herausgebilder, Dagegen bedurfte die grofle Masse der
abhingigen Bauern zur Verschuldung der Zustimmung ihres Grund- oder Gursher-
ren. Zudem wurde 1748 aus materialen Griinden des Bauernschutzes eine Beschrin-
kung der Verschuldbarkeit von freien und abhingigen Bauernstellen auf die Halfte
des Wertes eingefiihrt.

Fiir die enorme Ausdebnung des Bodenkredits, die nach 1750 eintrat, haben die
genannten Gesetzeswerke eine entscheidende Vorausseizung geschaffen, namlich das

Zu staduechtlichen Vorlinfern vgl. Buchholz, S. 137 1., g1 H.

Einer heute vergessenen Unterscheidung der Bodenrcformer folgend nepnc ich »produktive« den Kredit,
der Werischdpfung mit und auf dem beliehenen Grundsiiick finanziert, sunprodukiive dagegen den
Kredit fiir Xaufgelder, Ecbgelder oder bodenfremde Betriebsminel.

Ich unterscheide eine =abstrakie« und eine »konkrete« Auwsformung des Bodenkreditrechts. Die
=konkrete« Ausformung nenne ich »tradirional, wenn si¢ stindisch oder familial, und »matenialisierend,
wenn sie poliusch, z. B, aus Schuldnerschuiznicksichten begriendet ist.

§ 8 der Schlcsischen » Allgemeinen Land- und Hypothekenordoung« v. 4. 8. 1750, die kurz darauf fiir ganz
Preuflen verbindlich wurde und das materielle Bodenkreditrecht enthielt.

Dazu Weyermann, S. 29-40.
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erforderliche Vertrauen der Geldgeber in die Sicherheit der Anlage zu erméglichen.
Der einmal durch Eintragung fixierte Rang konnte durch stillschweigende oder
gesetzliche Hypotheken nicht mehr verlorengehen. Damit war erst einmal eine mit
angemessenen Rechten ausgestattete Glaubigerposition dem Markt zur Benutzung
tibergeben.

Mit dieser Abstrahierung war aber zugleich die M8glichkeit der Perversion allzu
grofler Freiheit gesetzt. Standen vorher traditionale Verschuldungszwecke (Ehegat-
tengut, Miindelgut, Erbgelder) im Vordergrund, so drang mit der abstrakten
Rangfolge der cingetragenen Rechte das Kaufgeld vor. War friiher, soweit nichr der
Verschuldungszweck dies ausschlof, die kurzfristige, schnell zu tilgende Verschul-
dung verbreitet, so nun, da die Sicherheit des Ranges auch eine Hypothekenzirku-
lation ermdglichte, die hiufig tilgungsfreie Dauerverschuldung. Beides erméglichte
den um diese Zeit einsetzenden regen »Rittergutshandel« und ein vorher nie
dagewesenes Ansteigen der Gliterpreise. Der Kiufer, der vorher die hohen Tilgungs-
quotsen im Kaufpreis beriicksichuigen muflte, brauchte nur darauf zu achten, dafl der
Guutsertrag die Zinsen abwarf. Da die Kreditoren in Erwartung weiterer Preissteige-
rung bereit waren, das Gut bis zur Wertgrenze zu beleihen, benétigte der Kaufer
zudem kaum Eigenkapiral. So wurde der Guterkauf auch solchen Personen
zuginglich, die nur spekulative Zwecke verfolgten und auf baldigen Wiederverkauf
unter Abzweigung der zwischenzeitlichen Wertsteigerung sannen, was seinerseits die
Nachfrage und damit den Preis anheizte. »Damir trac die folgenschwere Verkettung
ein, dafl reichlicher Hypothekenkredit durch das Zwischenglied steigender Boden-
preise und folgenden Besitzwechsels einen noch weiteren, umfangreicheren Hypo-
thekenkredit verlangte«s.

Das Bediirfnis nach mehr K redit wurde vor allem fiir die Landwirtschaft dringlich, als
um 1765 das Vertrauen auf den Bodenpreisanstieg zusammenbrach. Ein geringer
Anstoff, der Konjunkturniedergang nach dem Hubertusburger Frieden (1763),
geniigte. Es wurde deutlich, daf den gestiegenen Preisen keine Ertragsverbesserung
gegeniiberstand. Gliubiger forderten das Geld zurick, der Schuldendienst der hoch
belichenen Giiter war fir viele picht mehr tragbar. Die Subhastationen (Zwangsver-
steigerungen) nahmen zu.

Zur »Rettung des Grundbesitzes«, wie die Parole hiefl, wurde zunichst »Maflnah-
merecht«® eingesetzt. Das Mittel, auf das man sich auch in kiinfugen Notzeiten
immer wieder besann, war ein Zahlungsmoratorium von 1765. Doch wirkte dieses,
wie sich auch spiwer wieder zeigen sollce, zwar fiir die bereits bestehende Verschul-
dung erleichternd, schreckte aber neuen Kredit ab.

Die Reakuion hierauf war nicht etwa Riicknahme, sondern im Gegenteil weiterer
Ausbau der Abstraktionsschritte zum Zweck der Anlockung neuen Kredits'', Der
erste Schrit war die »Allgemeine Hypothekenordnung« von 1783. Sie enthielt
hauptsichlich formelles, z. T. auch materielles Hypothekenrecht. Thr Hauptanliegen
war Vereinfachung des stark birokratisierten Grundbuchs. Einen wichtigen Fort-
schritt zu groflerer Abstraktheit im materiellen Recht brachte die Aburetbarkeir der
Hypothek blof} durch Zession und Dokumenteniibereignung, also ohne Eincragung
- ein Vorliufer des Briefgrundpfandrechts, — Einen dhnlichen Zug zur Abstraktion
wiesen die Hypothekenvorschri{ten im » Allgemeinen Landreche fiir die preuflischen
Staaten« von 1794 auf. Die Unsicherheir der Eigentimerschaft wurde durch eine

9 Weycrmann, S. 66.

1o Der Terminus meint hier und um folgenden anf akruelle Ercignisse reagierendes, auf kurze Dauer
bemessenes und allgemeines Reche modifizierendes Recht.

11 Zum folgenden vgl. Weyermann, S. 134~146; Buchholz, S. 142-148.
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»Duplizidit des Eigentums« beseitige: Der gute Glaube des Hypothekenbestellers an
das Eigenturn des als Eigentiimer Eingetragenen wurde geschitzc'?, wenn auch die
Eintragung noch nichr als konstitutiv galt. Konsticutiv war sie dagegen nach wie vor
fiir die Entstehung der Hypothek. Einen wichtigen ersten Schritr zur Verkehrsfi-
higkeit der Hypothek bedeusete die Abschneidung von die Forderung betreffenden
Einwinden gegeniiber dem gurgliubigen Zessionar.

Es gab fretlich auch materiale Bestimmungen. Sie waren bewufiter und deutlicher auf
Schuldnerschutz gerichter als vergleichbare in fritheren Gesetzen, die eher traditio-
nalen Charakier trugen. Sie bescanden zum einen im sog. Legalitatsprinzip. Dieses, in
der Hypothekenordnung begriindet und im ALR ausgebaut, solle fiir die Wahrheit
der Rechesverhiltnisse sorgen, und zwar nicht durch materiell-rechtliche Instrumen-
te - im Gegenteil wurde ja gerade der Gurglaubensschurz und die Ubertragung
aullerhalb des Grundbuchs eingefiihrt - sondern, in preuflischem Vertrauen auf die
Birokratie, durch Verpflichtung der Grundbuchbeamten, die wirkliche Recheslage
vor Eintragung genau zu erforschen, und durch persénliche Haftbarmachung des
Beamten fir den Fall mangelnder Sorgfalt. Die Allgemeine Gerichtsordnung von
1793 fiigte weiteren Schuldnerschutz hinzu: Taxationsvorschrifien schiitzien einer-
seits vor zu hober Beleihung; andercrseits schreiben sie fiir den Versteigerungsfall
hohere Bewertung vor, wodurch in Xombination mit verschiedenen Mdglichkeiten,
die Versteigerung mangels ausreichender Gebote zu verzégern, der Schulder/
Eigentimer nicht mebr billig und schnell um sein Vermdgen gebracht werden
konnte.

Diese materialen Vorkehrungen trugen, obwohl sie im einzelnen Verzégerungen bei
der Neuverschuldung und der Zwangsvollstreckung bewirkt haben', im ganzen aber
nicht zur Mifligung einer von 1770 bis erwa 1806 dauernden Hausse im Grundstiicks-
und Kreditverkehr't bei. Erneut wurden Preise und Verschuldungen iiber die
eigentliche Ertragsfihigkeit der Giiter hinausgetrieben. Wieder geniigte ein Anstof§ -
diesmal die Minderung der Ertrage durch den napoleonischen Kreg 1806/07 —um die
Krise und damit steigende Subhastationen'é, fallende Preise und mangelnden neuen
Kredit auszuldsen. Und wieder besann man sich auf ein Zahlungsmoratorium, das
»Generalindulte von 1807, das erneut zur Zuriickhaltung neuen Kredits beitrug®.

b) Funktionen: Kveditzyklen, Intensivierung der Landwirischaft, Werttransfers

Das doppelte Auf und Ab des Bodenkredits wurde bisher, Weyrmann folgend,
endogen 2us dem Bodenkreditrecht erklart: Dieses erzeugte eine iiber den Ertrag
hinausgehende Verschuldung, woraus durch leichee duflere Anstéfle eine Vertrau-
enskrise, gleichsam cine Zerstérung der »Bodenpreisillusion« und damic die Kredit-
krise entstand. Es liegt nahe, dagegen zu halten, dafl in den gleichen Zeitraum auch die
»Agrarbewegung« fillr, d. h. eine allgemeine Bemithung um Intensivierung der
Landwirtschaft'. Rodungen, Trockenlegungen, Meliorationen, Dreifelderwirtschaft

12 Damit wurde ¢in ausgewogencr Minelweg zwischen einer Esgentumsiibertragung auferhalb ffentlicher
Biicher und ciner solchen blof durch Eintragung beschriiten. Vgl Buchholz, S. 143 1.

1y Davon war die cintragbare »Protestation« der Nichvaluticrung binnen 38 Tagen ausgenommen (vgl.
§ 1139 BGB).

14 Vgl. die bei Weyermann, S. 140 f. uitierte Klage cines zeitgenossischen Praktikers.

15 Weyermann, S. 115-123 (Stadt) u. S. 123-13, (Land).

16 Im preuflischen Osten wurden zwischen 1806 und 1830 80% der Riuergiiter mindestens cinmal
zwangsversieigert. Vgl Weyermann, S. 18,

17 Weyermann, S. 155.

18 Vgl. dic ausfitheliche Beschreibung bei W. Abel, Geschichie der dentschen Landwinschalt vom friihen
Mittelalter bis zum 19, Jahrhandert, 2. Aufl,, Stougan 1967, S. 173~326.
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mit intensiverer Fruchtfolge und Viehzucht, Diingung, Maschinisierung erforderten
Kapital. Ist die Verschuldungszunahme also nicht vielmehr auf zunehmend produk-
tive Zwecke zuriickzufihren, die gerade Ertragssteigerung zur Folge hatten? Und
war demnach die Bodenpreissteigerung eher eine Folge der Ertragssteigerung und der
hiufige Giiterverkauf nur das Wandern des Bodens zum besten Wirt?

In der Tat ist Weyermanns Sicht einseitig. Sie war stark von der Bodenreformbewe-
gung des beginnenden 20. Jahrhunderts beeinfluflt, die allzu legalistisch die Ursachen
von Miflstanden im Rechr, und insbesondere un liberalen Recht, suchre. Immerhin
wird man aber auch an der Gegenthese einige Abstriche machen misssen. Weyermann
weist selbst darauf hin, dal nach der These vom Produktivititszuwachs cigentlich ein
gleichmifliger Verschuldungsanstieg auf Rictergiitern wie auf freien Bauernstellen zu
erwarten war, wihrend catsachlich die letzteren weit weniger verschuldet wurden'.
Er belegt dafl der Kredit vorwiegend fisr Kaufgelder und nicht fir Investitionen
gegeben wurde®. Auch hitten héhere Ertrige zu schnellerer Tilgung und Entlastung
des Grundstiicks fiihren miissen. Weiterhin ist die Agrarbewegung zu einem guten
Teil nur Programm gewesen, nicht auch gleich schon Wirklichkeit geworden®.
Manche Investitionen, insbesondere groflflichige Trockenlegungen, sind zudem aus
der Staatskasse bezahlt oder doch vorfinanziert worden™. Schliefllich wire unerklir-
lich, warum die Hausse um 1810 abbrach, da doch der Produktivititsforischritt
welterging.

Der letzte Punke weist auf einen dritten Faktor von Verschuldungs-, Preis- und
Umschlagssteigerung der Gtiter hin: die Entwickluog der Getreidepreise. Der
Roggenpreis stieg von 1750 bis 1770, fiel auf einen Tiefpunkr in 1786, um bis um 1800
auf 200% des Preises von 1786 zu steigen. Ursache waren, neben dem inlindischen
Bevélkerungswachstum, vor allem eine enorme Nachfrage aus England, die jedoch
mit der napoleonischen Kontinentalsperre gegen England von 1806 schlagariig
abbrach und die Preise stiirzee®. Die Preissteigerung brachte besonders in den
Sstlichen Provinzen eine »profit inflation«, die nicht norwendig zu produktiven
Investitionen fithrte, sondern eine spekulative Ausnutzung durch raschen An- und
Verkauf von Giitern bei hoher Kaufgeldkreditierung nahelegte.

Insgesamt kann also fiir die Funktionen des Bodenkreditrechts in der Epoche von
1750 bis 1810 gesagr werden: Unter dem Gesichtspunkt der Einkommensverteilung
wurde brachliegendem Geld sichere Anlage und Verzinsung geboten, den kreditneh-
menden Eigentiimern aber zugleich die Voraussetzung zu leichtem Profit verschafft;
zu Jeiden hatten lediglich die jeweils letzten in der Ketre: die Glaubiger der hgheren
Ringe, die in den Krisen von um 1770 und um 1816 ausfielen, und die Eigenciimer
(und ihre Landarbeiter), die im Verkaufskarussell in den Krisenjahren sitzengeblie-
ben waren. Unter dem Gesichtspunke der wirtschafdichen Wertschdpfung ist
emerseits bisher meist unproduktiv gehortetes Geld mobilisiert, jedoch auch
unproduktiven Zwecken (nimlich der »profit inflation«) zugefiihrt worden, ande-
cerseits ist die wachsende absolute (d. h. rein nachfrageinduzierte) und im Gerre:-

19 A.2.0.8S. 129~131. Zahlenangaben finden sich bei A. Meiizen, Der Boden und die landwirtschaftlichen
Verhiltnisse des Preufischen Staates, Bd. 3, Berkin 1871, 5. 108, Danach lag 1805 die durchschninliche
Verschuldung der »adligen Giiter« bei §8% und der »biucrlichen Grundstickes bei 38,1% des
»Erwerbspreises« oder »Taxwertesa.

20 A.a. O. 8 127,

21 Das gilt besonders fiir Erfindungen von Geriten und Maschinen, vgl. Abel, 8. 319 f. Der Hahepunki der
Maschinisierung der Landwirtschafe (alle ersc in die 2. Hilfre des 19. Jahrhunders.

22 Abel, S. 295-297.

23 Abel, S. 336 u. 339.

24 M. Dobb, Studies in the Development of Capiulism, London 1548, S. :3§-218; R. Dickler, Organization
and Change in Productivity in Eastern Prussia, in: W. N. Parker, E. L. Jones (ed.), European Peasants and
Their Markets, Princeton 1974, S. 271.
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depreis mitbezahlte Bodenrente abgeschen von den jeweils ausscheidenden Guesver-
kaufern auch den Geldgebern zugeflossen.

Transponiert man diesen Befund auf eine noch abstrakiere entwicklungsgeschichtli-
che Ebene, so ergeben sich freilich mittelbar auch »produkeive« Folgen: Die Teile der
iber dic Bodenrente fliefenden Preiszahlungen, die von den jeweiligen Verkiufern
abgeschdpft wurden und nicht in gréferen Konsurn flossen, stellten einen Fonds von
~ der Landwirwschaft auferlegten ~ »forced savings« dar, der in die industrielle
Entwicklung investiert werden konnte und méglicherweise invesdert worden
ist’s,

Das Bodenkredstrecht, das in dieser Periode zunehmend Abstraktheit (daneben aber
auch bereics Kreditorganisierung in Gestalt der Landschaftskassen - s. dazu unten S.
361 ausbildete, ist dabei zwar niche die zentrale Ursache gewesen, aber doch ein
Rahmen, der die genannten Ergebnisse durch Wegrdumen traditionaler Verkehrs-
hindernisse ermdglicht hat. Materiale Vorkehrungen (Taxation, Legalititsprinzip,
Eigentiimerschutz bei Subhastation) erwiesen sich dabei als nicht hinderlich.

2. Das 19. Jahrbunden: Industrieller Kapitalsog und private Vergesellschaftung
des Kredits

a) Bauernbefreiung

In diesen Zeitraum fallen folgende Anderungen der Struktur des Bodenkreditrechts:
Einen Fortschritt zur Abstraktheit stellte die Abschaffung der Zustimmung des Guts-
oder Grundherren zur Verschuldung abhingiger Bauernstellen dar, die jeweils mit
deren Freiwerden von Feudallasten sowie allgemein und endgiiltig mit dem
preuflischen Edikt von 1845 eintrat’®. Es galt also nun (ir alle Landwirte Verschul-
dungsfreiheit. Dieser Fortschritt wurde aber durch einen materialen Eingriff halb
zuriickgenommen: die Verschuldungsbeschrankung fiir Baverngiiter von 1811 auf Y
des Wertes?, die zum Schutz der Bauern gegen Uberschuldung geschaffen wurde,
jedoch, wie sich zeigen wird, zu ganz gegenteiligen Folgen fihrte. Zudem gewann
eine traditionale Vorschrift eine vorher nicht gekannte Bedeutung: die Beschrankung
des Landschaftskredits auf Rittergutsbesitzer. Es gab nun Rittergiiter mit organisier-
tem Kredit und unbeschrinkter Verschuldungsméoglichkeic und Bauerngiiter ohne
organisierten Kredit und mit geringer Verschuldungsmaglichkeit. Diese Strukeur des
Bodenkreditrechts hat wahrscheinlich dazu beigetragen, dafl die Stein-Hardenberg-
schen Reformen nicht nur zur Befreiung der Bauern von den Feudallasten fiihcee,
sopdern in grofem Umfang auch zu einer »Befreiunge von threm Land®. Die
»Regulierung« der gutsherrschaftlichen Lasten und die »Abldsung« der grungherr-
schafdichen Lasten® konnte entweder durch Landabtretung oder durch Geldent-
schadigung erfolgen. Dafl viele Bauern sich auf eine Landabtretung und damit eine
Substanzminderung einlassen muflten, ist zu einem wesentlichen Teil auf die
gepannte ungleiche Strukeur des Bodenkredicreches zuriickzufithren’®. Wer dennoch

2§ Zur Norwendigkeit eincs »marketable surplus of agriculurex fur industrielle Entoncklung in Agrarlin-
demn s. allgemein M. Dobb, Papers on Capitalism, Development and Planning, New York tgye, S.
78 1.

26 Hedenann, S. 220.

27 Weyermann, S. 160 f.

18 Zahlen finden sich bei F. Litige, Geschichce der deutschen Agrarverfassung, 2. Aufl. Storgart 1967, S.
180 f.

29 Im einzelnen vgl. Liitge, S. 230-236.

30 Weyermann, S. 15¢-161.
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fiir die Abl3sesummen etwa iiber wucherische Personaldarlehen Kredit beschaffen
konntes!, war hiufig letzien Endes doch noch zum Verkauf gezwungen, weil nichts
zur Finanzierung des Wiederaufbaus blieb, der nach dem napoleonischen Krieg
(1806/7) anstand. Die Verschuldungsbeschrinkung sorgte zudem fiir niedrige
Hofpreise.

Abstrakeer gefalie, hat die - teils tradivonal, teils material - ungleiche Struktur des
Bodenkreditrechts folgende Funktionen gehabe: Unter dem Gesichtspunkt der
Vermégens- und Einkommensverteilung har sie dazu beigetragen, daf Ressourcen
von Bauern zu Guisbesitzern, also von beschrinkren zu unbeschrinkten Teilneh-
mern des Wirtschaftsverkehrs wanderten®, Unter dem Gesichtspunke der wirtschaft-
lichen Wertschdpfung hat sie zu der gewaltigen Produktionssteigerung beigetragen,
die in der Landwirtschaft durch Gutsvergréferung und Umwandlung von Bauern zu
Landarbeitern sowie in der Industrie durch Umwandlung von Bauern in Industrie-
arbeiter eingetrezen ist™.

b) Industrie als Kreditnachfrager

Wihrend die materialen und traditionalen Elemence zu besonderen Auswirkungen
fihrten, hat die insgesamt vorherrschende abstrakee Struktur des Bodenkreditreches
auch in der ersten Hilfte des 19. Jahrhunderts ernevt den Rahmen fiirein Aufund Ab
der Bodenkreditkonjupkeur abgegeben. Grundstdicksverschuldung und Grund-
stiickspreise stiegen zwar nach der Krise urn 1810 bis um 1830 kaum an¥. Ab 1830, als
sich neues Sparkapital angesammelt hatte und Pfandbrief- und Hypothekenzins{ufl
fielen, begann aber cine rasche neue Aunfwirtsbewegung. Verschuldungsgrund
diirfee wieder die berens oben beschriebene Mischung von spekulativer Ausnutzung
des neuerlichen Ansteigens der Agrargliterpreise’” und von produktiven [nvestitio-
nen gewesen sein.

In den vierziger Jahren kam durch Kiindigungen und vermindertes Geldangebor ein
neuer Einbruch und neue »Kreditnoth«, wie es von nun 2n im 19. Jahrhundert vor
allem aus landwirtschaftlichen Kreisen immer wieder hief. Die Ursache war eine neue
Avrakrion fiir das anlagesuchende Publikum: Aktien und Schuldverschreibungen der
in rascher Folge gegrindeten Aktiengesellschaften im industriellen Sektor und
insbesondere im Eisenbahnbau. Von 1840 bis 185 5 vermehrte sich das in Eisenbahnen
angelegte Kapical von 19 Mio Tlr auf ca. 326 Mio Tlr, 184955 wurden 87 AGen
gegrindet. Da hier die Rendite hsher und mit der Form der Aktie die industrielle
Geldanlage keine langfristige, persdnliches Engagement erfordernde Bindung mehr
war, zudem der Pfandbriefkurs fic] und der Bodenkreditzins nur langsam sticg,
wanderte das Kapital abY,

Von nun an ging es nicht mehr nur darum, das Geld aus dem Strumpf in eire sichere
Anlage zu locken; vielmehr muflte es vom Sog der Industrie abgelenke werden. Es
seczt eine jahrzehntelange Debatte ein, an der sich dber Juristenkreise hinaus
besonders die Landwirtschaft selbst intensiv beteiligie. Die stadtischen Kreditnach-
frager, die ja auch erst gegen Ende des Jahrhunderts zahlreich wurden, beteiligten sich

31 Zu diesem vgl. H. Raushofer, Die deutsche Landwirtschaft im technischen Zeiualter, Swungart 1963, S.

70.
32 Zur Verschuldungszunahme vgl. Meirzen, S. 109.
33 So auch F. Aereboe, Agrarpolick, Berlin 1928, S. 21.
34 Vgl F. Litge, S, 282-285.
35 Vgl. die Zahlenangaben bei Meitzen, S. 1ag. Eine Ausnabme bildeten die biverlichen Grundsuicke.
36 Weyermann, S. 167~176; Mcitzen, S. 110: Abel, S. 344.
37 Hierzu vgl. Abel, S. 344.
38 Weyermann, S. 177~179.
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kaum, obwohl der stidtische Bodenkredit spacer das bedeutsamere Anwendungsfeld
des aus der Debatte hervorgehenden Reches werden sollte.

aa) Der landwirtschaftliche Bodenkredit

Debattiert wurde uber drei mogliche Wege: Ausbau der Hypothek zu einem
marktfzhigen Wertpapier, genossenschafdiche Kreditorganisation ochne Gewinnver-
folgung und Einfithrung der kapiralistischen Bankwirtschaft.

Der erste Weg, die weitere Abstrahierung des Bodenkreditrechts, beherrschie
zunichst die Diskussion. Er encsprach am meisten dem liberalistischen Zeicgeist,
konnte auf bereits vorliegenden praktischen Erfolgen in Mecklenburg aufbauen,
machte biirokratische Langsamkeir und zusiczliche Kosten cines zwischen Anleger
und Kreditnehmer bestehenden Instruts, wie man sie bei den zlteren Landschaften
beobachtet hatte, iiberflissig, und schien durch seine Ahnlichkeit mit dem Aktien-
wesen dessen Erfolg nachahmen zu kdnnen. Die Hypothek solite, von der Forderung
geldst, vom Eigentiimer selbst bescellt und als Inhaberpapier (»lettre au porteur«) an
besonderen Bérsen gehandelt werden kénnen. Hauptbefurworter waren neben den
Pandektisten, die hier ihre konstruktve Schulung zur Entfaltung bringen konnten,
die groferen Guisbesitzer, unter ihnen die neu eingekauften Biirgerlichen stirker als
der alte Adel, weil sic die Landwirtschaft mehr als austauschbare Renditequelle, niche
als hergebrachten Sitz ansahen. Kritisch verhielten sich die preuflische Regierung
und Teile der Bauernschaft. Sie befiirchteten eine neue Uberschuldung der Land-
wirtschaft®. Ergebnis dieser Debauen, die sich auch in den beiden Kammern
fortserzten, war das »Gesetz iiber den Eigentumserwerb und die dingliche Belastung
der Grundssicke« von 1872, daneben die Grundbuchordnung von 1872*. Sie
brachten weitere Formalisierungsschritte, die die Position des Gliubigers stirkten
und so durch Verkehrsfihigkeit des Grundpfandrechts weitere Kreditquellen
erschhiclen sollten, Den extremsten Forderungen gaben sie jedoch nicht nach. Das
matenielle Legalicdtsprinzip wird durch das formelle Konsensprinzip (Antrag und
Bewilligung geniigen fiir die Eintragung) ersetzt, screng akzessorische Sicherungs-,
begrenzt akzessorische Verkehrshypothek und die nicht akzessorische nun sog.
Grundschuld werden zur Wah| gestellt, der Eigentiimer kann selbst cine Eigenti-
mergrundschuld bestellen und in Verkehr bringen, der Brief kann als Inhaberpapier
ausgestaltet werden.

Die preuflische Geserzgebung war in der Folgezeit Hauptvorbild der verschiedenen
Entwiirfe zum BGB-Grundpfandrecht®. Der Entwurf von 1880, der aus dem
Vereinheitlichungswillen des Verfassers Johow heraus nur die Grundschuld vorsah,
wurde zwar noch einmal von landwirtschaftlicher Seite wegen seines »Manchester-
tumse kritisiert, so dafl die spiter kaum benurzte Rentenschuld Rodbertusscher
Provenienz eingefiigt wurde, doch dominierte im weiteren Streit das Parvikularinter-
esse der deutschen Staaten, ihr bisher prakriziertes Recht nicht ganz aufgeben zu
miissen. Ein letzees Mal kam im Gbrigen z. B. beim Ausbau der Eigentiimerhypothek
und der Eigentimergrundschuld, bei der exakten Trennung des materiellen und

39 Vgl. Buchholz, §. 359 ff.

40 Eine besonders radikale Kritik aus Kreisen der alten Rittergutsbesitzer kam von dem Sozialkonservativen
Rodberrus. Redbertus gaff das »Kapitalisationspninzip« des Hypothekenrechts an, Es widerspreche der
Natur landwinschaltlicher Produktion, dafl dic Hypothek jederzcit, z. B. vor der Ernte, kiindbar sei und
dic Zinsen sich nicht nach dem Erirag, sondern den Kapitalmarktbe wegungen richteen. Sttt dessen solle
man 2u der ilteren Form des Kaufs =ewiger Renten« zuriickkehren. Vgl. C. Rodbertus- Jagetzow, Zur
Erklirung und Abhilfe der heudgen Creditnoth des Grundbesitzes, 2 Bde., Jena 1876.

4 Vgl dazu Hedemann, S. 261-263; Buchholz, 5. 342-358.

42 Zum folgenden vgl. Hedemann, S. 271-275.
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formellen Bodenrechts sowie der prazisen Durcharbeitung des Abstraktionsprin-
zips¥ die konstruktive Schirfe pandektistischen Denkens zum Zuge. So entstand ¢in
sehr schwer zugingliches Gesetzeswerk, das s¢ine skonomischen Funkuonen gut
verbarg und im Reichstag denn auch debatielos angenommen wurde.

Doch war dic Mithe weitgehend uberflissig. Soviel Gedanken und Xampfe der
Fortbildung des Bodenkreditrechts zum perfekten Verkehrsinstrument gewidmet
wurden, so wenig hat es letzilich individuelle Anleger angezogen. Als Barrere blieb
ein nicht »abstrahierbares« Element, nimlich die Notwendigkeic, dafl der Geldgeber
die Bonitit des Haftungsobjekts kennt. Im Akuenwesen ist dies der Fall, ebenso ~das
Beispiel Mecklenburg zeigte es — dorz, wo es nur um die Beleihung grofer Rittergtiter
gebtt, Bei kleinen Hofen und stadtischem Grundbesitz isc es anders. Deshalb ist der
organisierte Bodenkredit, der ¢ine eigene Anlagesicherheit darstellt, viel wichtiger
geworden. Da er sich nicht aus dem Verkauf von Grundptandrechten, sondern aus
Anlagen refinanziert, ist das komplexe Gebzude der Verkehrsfihigkeit im Boden-
kreditrecht fiir ihn iiberflissig — ein Fall von Uberregelung.

Von den Wegen der Kreditorganisierung wurde in landwirtschaftlichen Kreisen der
bankwirtschaftliche weitgehend abgelehnt. Gewinnprinzip und Ausschaliung der
Mitbestimmung tber die Geschaftspolitik schreckten ab¥. Die genossenschaftliche
Form - dje in der spiteren Entwicklung freilich kaum Unrerschiede zur Bankwirt-
schaft durchhielt - wurde bevorzugr.

Dabei ist zwischen groferen und kleineren Landwirten zu unterscheiden. Bereits seit
1769 harte es Landschaftskassen gegeben, die Pfandbriefe ausgaben und adlige Giiter
beliehen*. Im Verlauf des 19. Jahrhunderts wurde das Pfandbriefsystem ausgeweiter.
Es wurden »Landschaften« gegriindet, zu denen auch Bauern mit einer gewissen
Mindestgrofie Zugang hatcen®-

Die kleineren Bauern waren also nicht nur aus Griinden der allgemeinen Wirtschafts-
lage, sondern zusirzlich mangels Kredicorganisation in Kreditnot. Da aber der
verbleibende meist wucherische Personalkredit kein Ausweg war, gewann die
genossenschaftliche Selbsthilfe an Bedeutung. Nach dem Muster von Raiffeisen®
wurden lindliche Spar- und Darlehenskassen gegriindet. Sie waren Genossenschaften
mit unbeschrinkter Haftung. Sie hielien die Spargelder der Landwirte, die frisher in
den stidtischen oder rimerschaftlichen Kredit flossen, fiir die Forderung von
Investitionen im Dorf zuriick*. Da der Kredit zunichst rein und spiter zu einem Teil
personalen Charakter hatte und wegen der lokalen Bindung der Kassen die sinnvolle
Verwendung kontrolliert wurde, floff er meist produktiven Zwecken zu®,

Das staatliche Recht der Landschaften und Sparkassen beschrinkte sich weitgehend
auf die Konzessionserieilung, die {reilich die Priifung der Satzung auf Organisations-
form und Geschiftsgebaren voraussetzte. Im wesentlichen handelte es sich also um
selbst gesetztes Rechr der interessierten Scinde.

bb) Der stidtische Bodenkredit

Das Bodenkreditrecht i. e. S. ist zwar bis in die Zeit des preuflischen Eigentumser-
werbsgesetzes, ja auch noch bis in die Beratungen zum BGB hinein vor allem auf die

43 Vgl. Buchholz, S. y31-342.

44 Dazu Buchholz, S. 239.

45 Buchholz, S. 233 f.

46 Weyermann, S. 74-8z.

47 K. E. Méssner, Das deutsche Bodenkreditsystem, Berlin 1934, S. 233-245.

48 Die erste Griindung des Birgermeisters Raiffeisen in Flammersfeld im Rhcinland war 1845. Vgl.
Haushofer, S. 117 {.

49 Acreboc, §. g23.

50 Aereboe, S. 524 f,
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Probleme des landwirtschaftlichen Kredits hin entwickelt worden. Natiirlich hat er
aber ebenso wie fir diesen auch fir den stidrischen Bodenkredit den Ordnungsrah-
men gestellr.

Stirker und unmittelbarer von stidtischen Problemen beeinfluflt war dagegen das auf
diese gerichtete Refinanzierungsrecht. Zu betrachten ist hier insbesondere die
Organisation der Hypothekenbanken, der kommunalen Sparkassen und der Privat-
versicherungen. Gemeinsam st ihr im Unterschied zur Kreditorganisation der
Landwirtschaft das Vorherrschen des kapitalistischen Prinzips.

Die Organisation der Hypothekenbanken wurde mit dem Hypothekenbankgesetz
von 1899 reichseinheitlich geregelt. Das Gesetz stellt einen Ordnungsrahmen mit
privat- und Stfentlichrechdichen Elementen dar, der zwar primir vom Sicherungs-
interesse der Geldgeber (Pfandbriefkaufer) her denke, aber auch den Hypotheken-
schuldner schiitzt. Organisationsprinzip ist die Kongruenz von Passiv- und Aktiv-
geschift. Aus einer Pfandbriefemission werden eine oder mehrere Hypothekenge-
nerationen bezahlt. Der Pfandbriefinhaber hat aber keinen unmittelbaren Zugnff avf
die Hypotheken, vielmehr hafter die Bank und eine »Deckungsmasse, ein Sonder-
vermdgen mit beschrinktem Haftungszweck, das aus der Gesameheic der Hypothe-
ken einer Emission gebildet wird. Umfang und Qualicit dieser Masse wird im
Anlegerinteresse genav bestimmt”. Die Beleihung darf %5 des Grundstickswerts
nicht iiberschreiten, sie muf erststellig sein, der Wert ist nach genehmigten
Richclimen vorsichtig zu ermitteln. Andererseits findet das Schuldnerinceresse
Beriicksichtigung®, und zwar darin, dafl Genehmigung der Allgemeinen Geschifts-
bedingungen, Beschrinkung der Rechte aus §§ 1135, 1136 BGB und Ausschlu des
Kiindigungsrechts der Bank auf die Dauer von 10 Jahren vorgeschrieben sind.
Die Versicherungen haben ihre grofien Vermdgen von Beginn an vorwiegend im
stidtischen Bodenkredit angelegts*. Das gilt sowoh! fiir die bereits ab Beginn des
59. Jabrhunderts, vermehrt aber in den Griinderjahren entstehenden Privatversiche-
rungen wic fir die ab 1899 tatigen Sozialversicherungen. Die jeweils einschligigen
rechtlichen Grundlagen enthielten auch Bestimmungen zur Anlagepoliuk, die freilich
ganz auf die Sicherung der Versicherten abzielien, damit myttelbar aber prakuisch eine
materiale Orientierung auf den produktiven Kredit enthielten. So ging das »Gesetz
tiber die privaten Versicherungsunternehmen« von rgo1, das vor allem Konsequen-
zen aus vorausgegangenen Grindungsschwindeln und spekulativen Beleihungen
ziehen wollte’é, iiber die Sicherheitsvorkehrungen des HBG hinaus, indem es die
Beleihung von Bauplitzen ausschlof!.

Die Kombination des hochabstrakeen Bodenkredits 1¢S mic dem fiir die Anlegerseite
Partei ergreifenden Refinanzierungsrecht (z. B. HBG) erméglichte dem organisierten
Kredit, Markemacht zu gewinpen und - mit dem auch gesetzlich anerkannten
Anlegerschutzmouv sowie der Privatautonomieidee ideologisch doppelt legiamiert -
sich im Kreditgeschift durchzusetzen. Es beginnt die Zeit der diktierten Vertrags-
bedingungen*®, die den Zins versieckt erhéhen (»Damno«), die Kapitalauszahlung
entwerten (Auszahlung durch Pfandbriefe oder Baugrundstiicke), das Ausfallrisiko

st RGBL 1, S. y75 [{. Zur Entstehungsgeschichie vgl. Kimper, S. 82-85.

52 Vgh Begrindung zum Entwurf, Stenographische Berichie iiber dic Verhandlungen des Reichsrages,
10. Legislarurpeniode, I. Session 1898/1900, 1. Anagebd. No. 106, S. 939 {.

$3 Vgl. Begrindung 2. 2. O, S. 941-943.

54 Zum folgenden vgl. Kimper, 5. 91—96, Zahlen zam Hypothekenbestand dont S. 9.

55 RGBL [ 13g.

§6 Begnindung zum Entwurd, Sten. Berichte uber dic Verhandlungen des Reichstags, 10. Legislacurperiode,
1L. Session 1900/02, 1. Anlagenbd. No. 5, S. 168 .

57 § 60 des Geserzes von 1901. Dic Vorschrift, dic auch in das Versicherungsaufsichtsgesetz von 1931
vbernomsnen wurde, ist durch Anderungsgesetz v. 20, 12. 1974, BGBL. S. 3693, aufgehoben worden.

58 Vgl. Carthaus, S. 98 ff.
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minimieren (sofortige Teilriickzahlung bei Mieteinbuflen, Verzugszinsen u. a.) und
das Refinanzierungscisiko dem Schuldner zuschieben (kurze Laufzeic, Kindigungs-
reche des Gliubigers bei Zinsanstieg)*.

Der organisierte Kredit erobert die sicheren ersten Rangstellen und verdring:
Privarglaubiger und Bauhandwerker auf die unsicheren Nachringe. In Erwartung
hoher Bodenpreissteigerungen in den schnell wachsenden Stadten ist er zu Grofzi-
gigkeit bet der Belathungswertermictlung bereit. Andererseits riskieren Terraingesell-
schaften (die Ackerland aufkaufen und ecschliefen) und Bauherren Uberbeleihung,
weil sie ohnehin auf Weiterverkauf spekulieren, bei dem sie - je weniger Eigenkapital
und je mehr Fremdkapital sie investiert haben — um so grofere Gewinne machen
kénnen®. Auch verfishrt zu geringer Vorsiche, daf die regelmiflige Amoruisation des
Darlehens noch kaum verbreitet ist, so daff aus den Ertrigen des Objekes scheinbar
nur die Zinsen zu decken sind®'.

Aus der Uberbeleihung folge ein Druck auf Aufblihung der Mietpreise, die in der Tat
stark ansteigen®. Damit ist erneut die Situation der Weiterreichung der Belastung an
den letzten Nutzer gegeben, der die vorher schon verflissigten Zukunfisertrige erst
noch erdienen mufl und ausgepliindert wird. Die Wohnverhilinisse der Arbeiter in
den meisten Grofstadten der Jahrhundertwende zeugen davon. Wiederum geniigen
geringe Erschiitterungen fiir den Einbruch. Die 1911 eingefihrie Bodenwertzu-
wachssteuer, die Gewinne aus Bodenverkiufen abschépfen soll, treibc Bodenspeku-
lanten vom Markt®, wodurch die erzielbaren Verkaufspreise sinken. Die Banken
kurzen bei Falligkeit die Neubeleihung, es kommt zu vermehrten Zwangsvollstrek-
kungen®, aus denen der meist erststellig gesicherte organisierte Kredit ungeschorener
hervorgehc als der nachrangige und der persdnliche, wobei besonders die Bauhand-
werker leiden®.

Gesamtwirtschaftlich gesehen hat das Bodenkreditrecht in der betrachteten Zeicspan-
ne den Kapitalsog des industriellen Sekrors abgeschwicht, fiir reichlichen Zufluf in
den Bodenkredit gesorgt und somit einerseits zur Rationalisierung der Landwirt-
schaft, andererseits zum schnellen Ausbau der Stidie beigetragen. Es hat den
langfristigen Geldanleger (Rentier) mirgeschaffen, der, durch Geldentwertung noch
unbehelligt, in Ruhe seiner Vermdgensvermehrung zusieht und dem Seaat ein stabiler
Miuelstand wird®, Indem es den Grundstiicksverkauf unter Scehenbleiben der
Belastung ermdglichse, hat es zur privaten, arbeitseinsatzlosen Abschépfung von
staduschen Bodenpreiszuwachsen gefiibrt, was seinerseits zur Preisechéhung bei-
trigt. Beides, das Anwachsen des Rentenvermégens und die private Wertabschop-
fung, wurde wiederum einerseits vom »letzten Nutzer« (Mieter, meist Arbeiterfa-
milien), andererseits vom produktiven Kredit (Bauhandwerker) bezahl:.

3- 1914 bis heute: Reproduktion der Arbeitskraft und staatliche Vergesellschaftung

Charakteristisch fiir diese Epoche ist, daf neben die auf Dauer gerichteten Reformen
des Bodenkreditrechts verstirkt befristete Mafnahmegesetzgebung tritt. Wihrend

59 Vgl. Kimper, S. 101,

60 Carthaus, S. 6;.

ér Carthaus, S. 201 (mit Rechenbeispiel).

62 Aufstellung bei Carthavs, §. 62 £, fiir Berlin. Die Finanzierungsbediugungen sind selbstverstandlich nicht
der einzige Fakior. Daneben sind steigende Baupreise und Angebotsknappheit zu nennen.

63 Vgl. L. Eschwege, Boden- und Hypothekenprobleme, Jena 1913, S, 79 f,

64 Zablen fiir Berlin bei Carthaus, S. 140 (1.

65 Erman, Ar. Bavhandwerkerschutz in: Handwérterbuch des Wohnungswesens, hrsg. v. Albrecht u. a.,
Jenz 1930,

66 Der freilich deshalb aul eine [nflation auch um so abentcuerlicher reagieren sollee.
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letzere durchweg materialisierend wirke, ist doch auch im ersteren die stets weitere
abstrakie Ausgestaltung beendet.

a) 1914-1945§

Nur einen - weniger bedevtsamen — Schritc zum Abstrakeen gab es noch in Gestalt der
Beschneidung des Eigentlimerrechts, iiber Mietpreisforderungen auf ein halbes Jahr
im voraus zu verfiigen”, Der haftende Grundstuckswertausschnitt wurde so noch
genaver kalkulierbar und im Gbrigen ausgedehnt.

Abgesehen davon gab es eine Fiille von Vorschligen vor allem seitens der
Bodenreformer zugunsten des produktiven Kredits und der Eigentiimer, weniger
auch der Mieter®. Am weitesten ging der Vorschlag, die Hafrung von Boden und
Bauwerk zu wennen, so dal das Bauwerk start den Bodenkredit ganz die
Bauhandwerker und -lieferanten sichern konnte. Realisiert wurde aber nur wenig:
Den »Bauunternehmern« (heute Baurragern) wurden kaum sanktionierte 6ffentlich-
rechtliche Pflicheen iiber die Baugeldverwendung auferlegi®, im »wohlverstandenen
Interesse« der Eigentiimer wurde - mit staatlicher Motivierung — das Amortisations-
prinzip durchgesetzv® und staatliche Bodenwertschirzung erprobt”, ebenfalls im
Eigentiimerinteresse wurde der billige Erwerb des belichenen Grundstiicks durch
den Kreditgeber erschwert”.

Geserzliche Mafinahmen waren freilich inzwischen auch weitgehend iiberfliissig
geworden, Der organisierte Kredit wurde von selbst vorsichtiger, das Bauhandwerk
ging zum Abschnittsbau und darauf abgestimmter Zahlungsweise Gber, nachrangiger
Kredit war nur noch schwer zu beschaffen, Spekulanten verschwanden - nicht, weil
alle einsichtig geworden waren, sondern weil der Reproduktionsfonds, d. h. die
Einkommen der als Mieter oder auch Eigendimer in Betracht kommenden breiten
Bevslkerungsschichren, sich als unzureichend erwiesen hatte, auf Dauer iibermifige
Werriibertragungen auf Rentiers und Spekulanten zu finanzieren. Insofern ist
wiederum das bodenceformerische Bild zu korrigieren, daf8 das Bodenkreditrecht
zentrale Ursache der Knise und dementsprechend zentraler Reformrrager sei. Der
tibermiflige Kredit und die nachfolgende Kreditnot waren Folge einer Gewinner-
wartung, die sich als falsch erwies und von selbst zur Korrektur zwang.

Ein weiterer Umstand kam hinzu: Die ab etwa 1910 aufiretende Kredicnot
insbesondere fiir den Wohnungsbau fir Arbeiter und kleinere Angestellte berulie
darauf, dafl der Reprodukuonsfonds dieser Bevolkerungsteile auch nicht zur
Bezahlung ganz normafen, nicht kiinstlich vertcuerten Wohnungsbaus ausreichte.
Die Kreditnor, die insbesondere fiir den nachstelligen Kredic akut wurde, war im
Grunde keine solche, sondern ein Problem mangelnder Zahlungsfihigkeit der letzten
Nurzer, oder, wie es aus der Sicht der Bauherrn hieff, der »uneinbringlichen
Kosten«?. Dies Problem war vom Kapitalmarke, der Verzinsung fordert, nicht mehr
zu l6sen. Zwar wurden speziell fiir den nachstelligen Kredit verschiedene Versuche
der Kreditorganisierung gestartet, und bei diesen waren auch - allein - die

67 Gesetz v. 8. 6. 1914, RGBL. I 327.

68 Zu ciner Zusammenfassung und abgewogcenen Kritik der Vorschlige s. W. Schweikert, Die Stellung der
Bodenreformer zur Reform des Hypothekenwesens, Diss. Freiburg 1929

69 Gesatz v. 1. 6. 1969, RGBL . S. 449.

70 Vgl. Carthaus, S. 103.

71 Preuf. Schatzungsgeserz v. 8. 6. 1913.

72 § 12 Hypotheken VO v. 8. 6. 1916, RGBI. 454 (Versagung des Zuschlags, wenn in der Zwangsverstei-
gerung das Meistgebot % des Grundsrickswents nicht erreicht), ins ZVG (§ 74 a) ubernommen durch
Geserz v. 20. 8. 1943, BGBL. 9¢2). Zu verbreiteten Mifbriuchen vorher vgl. Eschwege, S. 44 f1.

73 Vgl. Kimper.
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Bausparkassen, Selbsthilfeeinrichtungen zukiinftiger Bavherren, immer erfolgrei-
cher’s; doch flossen deren Mine) vorwiegend in Bauten der hoberen Bevdlkerungs-
schichten”s. Der Ausweg iiber massive Uberbelegung der Wohnungen war nicht mehr
gangbar, seit die Arbeiter sich in Gewerkschaften und Pacteien organisiert hatten und
Forderungen politisch durchsetzen konnten. Die Lage verschirfte sich zudem
dadurch, daR wihrend des 1. Weltkrieges der Wohnungsneubau zum Erliegen kam
und nach Kriegsende der Bedarf durch sprunghaft ansteigende Eheschliefungen und
Aussiedler aus abgecretenen Gebieten emporschnellre?s.

Das war die Geburtsstunde sozialstaatlicher Wohnungspolitik, m. a. W. flankieren-
den Rechts eines neven Typs von Bodenkreditrecht, der nichr auf dem Kapitalmarkt
private Mittel sammelt, andererseirs aber auch micht so weit geht, den Wohnungsbau
zu soziahsieren”, sondern Umverteilung betreibt. Als Instrumente dienen dabei
zunichst Subventionen, spiter der Preisstopp”. Beide Instrumente arrangieren
vordergriindig Umverteilung von Althauseigentiimern zu Neubauvherren und
-mietern. Die Subventionen stammen nimlich zum groflen Teil aus der sog.
Hauszinssteuer auf Althausbesicz?, der Preisstopp bedeutet Beschneidung von
Hauseinkommen zugunsten von Mietern. Genauer beschen tragen die Hauptlast
freilich nicht die Althausbesitzer selbst, sondern die Anleger im organisierten und
privaten Bodenkredit. Die Inflarion hattetrotz der sog. Aufwertung zu weit gehender
leistungsloser Entschuldung des wenbestindigen Hausbesitzes gefiihre, wihrend das
Anlagekapical iiberwiegend entwertet war. Wenn mit der Hauszinsstever und den aus
deren Aufkommen bezahlten Subventionen der Neubau teilfinanziert wurde,
bedeutete es zudem keine besondere Belastung der Eigentiimer, sondern gleichsam
eine Weiterreichung der Subventionen an die Mieter, dafl nach Auffiillung des
Wohnungsbestandes Preisstopp zugemutet wurde®.

Das Bodenkreditrechr i. e. S. erlitt im Bereich der offentlichen Subventionierung
einen Funkrionsverlust. Harte es (und hat es nach) im Bereich der Kapitalmarkemiteel
Schuldendienst und Sicherheic des Gliubigers allein 7u gewihrleisten und damic
Kreditbereitschaft hervorzulocken, so iiberwicgt als Motiv des Kredits hier der
soziale Zweck; dingliche Sicherung wird, soweit die Subvention nicht iiberhaupe als
verlorener Zinszuschuf} gegeben wird®, zwar noch verlangt, Kredic aber bis hinauf in
unsichere Rangstellen gewihrt, deren Ausfallrisiko als sozialpolitischer Einsatz in
Kauf genommen wird.

Durch Mafinabmerecht waren vor allem die Kriege, die Inflation und die Wehwirt-

74 Vgl. zuden Griindungenab 1924 Kimper, S, 87 {f. Staathiche Aufsicht wurde durch Geserzv. 30. 3. 1931,
RGBL. 1 103, eingeluhrt.

75 Die Bausparerquore wichst mit héherem Einkommen. Vgl. Krelle, Schunck, Siebke, Uberbetriebliche
Ertragsbereiligung der Arbeitnehmer, Tibingen 1968, S. 346. Hinzu kommt ein Umveneilungseffckt von
unten nach oben: wer anfangs vic! einzahlen kann und schnell die Zuteilong erhiy, hat einen Zinsvoned
auf Kosten dessen, der in kleinen Raten zahlt und lange wareet,

76 Vgl. U. Blumenroth, Deutsche Wohnungspoliuk scit der Reichsgriindung, Beitrige SWR 1975, S.
159 ff.

77 Di¢ Soxialisicrungsdebatte nach dem 1. Weltkrieg ergriff auch den Wohnungssektor (vgl. die Modelle in:
Sozialisierung des Bau- und Wohnungswesens, Hamburg (Verlag Deutscher Bauarbeiterverband)
1920).

78 Preisstopp VO v. 26. 11. 1936, RGBI. 1 953.

79 Zahlen 2um Volumen bei W. Fey, Leistungen und Aufgaben im deutschen Wohnungs- und Siedlungsbau,
1936,

80 AnlaB des Ubergangs zum Preisstop als alternativem Instrument war freilich nicht diese Uberlegung,

sondern die Welnwirtschaftskrise, in deren Folge auch das Havszinssteuerautkommen fiir den allgemeinen

offentlichen Haushalt reklamiert wurde. Vgl. Kimper, $. 183. Di¢ nach der Inflation uad besonders nach
der Weltwirischaftskrise einserzende Flucht des Rentier-Kapitals in die Sachwerte fithrie demn Wohnungs-

bau zudem zunchmend private Eigenmaitte] zu (vgl. Fey, S. 33).

Ab 19127 Uberwog das Zuschuflkonzep1. Zur Gestaltung im cinzelnen vgl. H. Unger, Die Havszinssteuer

als Miutel der dffentlichen Finanzierung des Wohnungsbavs, Diss. Frank{urt/M. 1931, . g0 ff.

8
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schaftskrise zu bewiligen. Kriegsbedingte Zahlungsschwierigkeiten von Eigentii-
merr (z. B. Soldaten) wurden durch altbekannte Mittel wie richterliche Zinsstun-
dung, Kiindigungsausschlufl, Falligkeitsverschiebung erleichtert®. Die Zerstérungen
des 2. Weltkrieges fiihrien, wenn becroffenen Eigentiimern der Schuldendienst nicht
zumutbar war, zu zusitzlichen Eingriffen wie der Herabsetzung von Verbindlich-
keiten®.

Von der Inflation waren dagegen die Kreditgeber betroffen. Die Gleichstellung der
Reichsmark mic der Goldmark, 1914 eingefiihre®s, erméglichte den Kreditnehmern
billige Entschuldung®. Mit seiner bekannten Entscheidung v. 28. 11. 1923 machte
sich das Reichsgericht zum Fiirsprecher des entwerteten Rentier-Kapitals, indem es
dem Gliubiger erméglichte, bei Riickzahlung des blofen Nennwertes die
Léschungsbewilligung zu verweigern, und indem es die Maglichkeit einer richterl-
chen Forderungsaufwertung ankiindigee®. Der bisher zégernde Gesetzgeber wurde
dadurch zum Eingreifen getrieben®.

Da die galoppierende Ynflation und nach ihrem Ende die Furche der Geldgeber vor
neuer Geldentwertung den Zuflufl weiteren Kredits versiegen liel, muflte gegen 2llen
Nominalismus Wertbestindigkeit gesichert werden. Das geschah ab 1923 in einer
Reihe von Mafinahmen, die trotz Abweichung vom Bestimmtheitsprinzip des § 1115
das wertbescindige Grundpfandrecht zuliefen®, Erst mit dem Wihrungsgesetz v.
20. 6. 1948 trac der Nominalismus wieder stirker hervor: wertbestindige Darlehen
wurden genehmigungspflichtig®.

Wiederum zugunsten der Eigentiimer erfolgten Mafinahmen, als die Wirtschafeskrise
1929 die Zinsen mehr als verdoppelte. 1932 wurden fiir bereits bestehende
Verbindlichkeiter Zinsreduktion und Tilgungsmoratorium oktroyiert®. Die Eingrif-
fe wurden mehrfach verlingert und schliellich als flexiblere richterliche Vertragshilfe
ausgestaltet”’, die dann in die o. g. kriegsbedingte Vertragshilfe einmiindete.

b) 1945 bis heute

Geldentwertung und Kregsfolgen, insbesondere Zerstérung des Wohnungsbestan-
des, hatten zwar zunichst zu Maflnahmegesetzen gefiihre, doch wirkren sie bis heute
nach und schlugen sich im dauerhaften Bodenkreditreche nieder. Die Notwendigkeit
schnellen Wiederaufbaus des Wohnungsbestandes rief wie nach dem 1. Weltkrieg den

82 Dic Mafnahmen wihrend des 1.und 2. Weltkrieges gleichen sich. S. HypothckenVOv. 8. 6. 1916, RGBL.I
454 (dazu Staudinger-Kober, 9. Aufl., XX 1 vor § 1113) und Vertragshilfe VO v. 30. 11. 1939, RGBL. |
2319 (dazu Standinger-Scheriibl, 11. Aufl., Einl. zu § v113, Rz, 166 f1.).

83y Verschiedene VOen, abschlicflend geregelt im VenragshilfcG v. 26. 3. 1952, BGBL. T 198.

34 VO v. 28. 5. (914, RGBL I 411,

85 Im November 191y war 1 Goldmark 522 Mrd. Papiermark wer. Dazu B. Rithers, Die unbegrenzie
Auslegung, Franklun 1973, S. 66.

86 RGZ 107, 78 H{. Dazu Riichers, S. &4 ff.

87 3. StewerNotVO v. 14. 2. 1924, RGBL. I 74, die — nunmehr im Gliubigerinteresse - ein Zahlungsmora-
tarium vorschrieb (§ 24), den Zinssatz dikderte und die Grundpfandrechie auf 25% ihres Goldmark-
wertes auf- oder (bei Bezug auf Goldmark) abwenete. (Zur Entwicklung s. Schlegetbergee-Harmening,
Aufwertungsgeserz, 1926, S. 9-16). Eine zweite, pach jedem Bezugspunkt echte Abwertung von
Grundpfandrecheen (die freilich ein relativ geringes Ausmaf hatte) brachte nach dem 2. Weltkrieg die
Umstellung von Reichsmark auf Deutsche Mark zum 20. 6. 1948 (vg). dazu Staudinger-Riedel, 11. Aufl,,
Einl. zu § 1113, Rz. 268 ([).

88 Zuerst Gv. 13. 6. 1923, RGBI. 1 407, zuletzt G. v. 2. 2. 1928, RGBI. 1 11. Dic Darlehenssumme konnte als
Preis einer bestimmten Menge Feingold oder bestimmter Waren vereinban werden,

89 Nach h. M. verlangt § 1115 heute [reilich wieder eine genaue Summenangabe, so daf nur Goldmunzklau-
seln, nicht aber Goldwerdklauseln zulissig sind. Vgl Staudinger-Scheriibl, 11. Aufl., Einl. zv § 1113, Rz.
217: froher schon RGZ 136, 169.

96 4. NotVO des RPr. v. 8. 12. 31, RGBL 1 699, 1. Teil Kap. 111, 5. Abschn. §§ 2 u. 4.

91 Giiber Hypothekenzinsenv. 2. 7. 1936, RGBL I ¢ 33 u. FilligkeisVO v. 22. 12. 1938, RGBL T 905. Dazu
Staudinger-Scheriibl, r1. Aufl,, Einl. zu § 1113, Rz, 156 ff.
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Staat auf den Plan: Subventionen muflten ersetzen, was die »bretten Schichten der
Bevélkerungs«, deren Reproduktionsfonds im Interesse rascher neuer Akkumulauon
knapp gehalten wurde, nicht bezahlen konnten. Da als Finanzierungsquelle fir
Sffentiche Wohnungsbaumittel umfangreiche Entschuldungen des Hausbesitzes
niche zur Verligung standen®, wurden allgemeine Steuermitcel herangezogen. Da
diese freilich iiberwiegend von denselben »breiten Schichten« aufgebracht werden,
l38c sich die 5ffentliche Wohnungsbaufdrderung auch als gleichsam trevhinderische
Mittelverwaltung auffassen, bei der die Einschaltung des Staates gegeniiber einem
Modell der Selbstversorgung (bei entsprechend geringeren Steuern) méglicherweise
den Vorteil groflerer Effizienz haben solltess.

Grundlage fur die 8ffentliche Wohnungsbaufdrderung wurden das 1. und 2. Woh-
nungsbaugeserz von 1950 bzw. 1946, »flankierendes« Bodenkreditrecht, auf dessen
Grundlage Bauherren nachstellige Darl¢hen erhalten. Deren Subventionswert liegt
im Risiko der Nachrangigkeit und der Zinsverbilligung; genaver als in der Weimarer
Zeit wird er an soziale Zwecke (Einkommensgrenzen, Belegungs- und Preisbin-
dung)’ gebunden. In manchen Lindern wurden und werden heute sogar iiberwie-
gend auch Zins- und Tilgungshilfen gegeben, die die Belastung aus der - vollen -
Kapitalmarkifinanzierung erleichtern, Neben dieser unmittelbaren Forderung ent-
wickelte sich ein ganzes Biindel indirekter Férderung durch Steuerverzichte®. Thm
liegen die Primissen zugrunde, Investition privaten Kapirals in den Wohnungsbau
miisse belohnt werden, und je hoher jemandes Einkommen ist, desto hoher miisse
diese Belohnung ausfallen. Wihrend sich die zweite Primisse selbst widerlegt?®, fiihrt
die erste zu »Mitnahmeeffekten« bei denen, die auch ohne Férderung investieren
wiirden. Das gibt Anlafl anzunehmen, daf der Haupteffekt der indirekten Férderung
nicht so sehr die Anlockung von Bodenkredit ist, sondern Vermdgensbildung fiir die
mittlere und obere Mittelschicht.

Das Bodenkreditrecht hat in diesem Bereich der Deckung »uneinbringlicher Kosten«
wiederum seine Funktion, durch Bereitstellung eines Sicherheitsverhihnisses Boden-
kredit anzuziehen, eingebiifit. Ihm verblieb diese Funktion jedoch im Bereich des
erststelligen pnvaten Kredits.

Anscheinend absorbiert das Recht der direkten Wohnungsbaufrderung alle soziai-
staatliche Zweckverfolgung im Bodenkreditrecht: der Bereich des Bodenkreditrechis
i.e. S. ist, von den erwihnten Maflnahmegeseczen abgesehen, wie wohl kaum ein
anderes Rechtsgebiet von solchen Zwccken freigeblieben. Andererseis ist es aber
auch nicht neutrale Plaidorm eines sausgewogenen Interessenausgleichs« der
Kreditpartner geworden. Das unmittelbare Austauschverhiltnis Kreditgeber -
Kreditnehmer wird vielmehr seit Organisierung der »Kapitalsammelstellen« durch
deren Marketmacht bestimmt. Das Interesse des organisierten Kredits wird dabei von
den Erfahrungen der Zeit vor dem 1. Weltkrieg und der Inflationszeit mitbeeinflufic.
Es rchtee sich, wie auch nach den fritheren Immobiliarkreditkrisen, erneur auf
Perfektionierung der Krediwsicherheit und sucht nun zusiczlich nach Schutz gegen

91 Die Enuschuldungsgewinne aus der Wihrungsumsiellung, die bei Grundpfandrechten 10:1 2usmachten,
wisrden 2lein fiir den Lastenausgleich beansprucht, Vgl. Lastenausgleichsgesetz v. 14. 8. 1942, das, anders
als bei der privatcechilichen Hauszinssteuerhypothek, etne »Hypothekengewinnabgabe« als &ffentliche
Last cinfithree, die freilich Zhnlich dingliche Wirkung hatte.

93 Leider gibt es keine genaueren Untersucbuogen zu Umverteilungseffekten im Wohnungswesen, die die
Herkunft der 6lfentlichen Miuel cinbeziehen. Vgl. G. Winter, Wohnungspolitk als Wirtschafts- und
Sozialpolitik, Leviathan 4/1480.

94 Vgl.§ 25 2. WoBauG, §§ 4, 8 WoBindG. Zum implizierten Modell s. G. Winter, Tauschfarmiges Recht,
2. B. Wohnungssubvention und Abwasserabgabe, K] 1978, 2¢4-270.

95 Am bekanntesten ist § 7 b EStG.

96 Dazu H.U. Borgaes, W. Koopmann, Die neue Sonderabschretbung fur Wohngebiude, KJ 1978,
389403,
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Geldwertverlust. Die Marktmacht setze sich insbesondere bei der Ausgestaltung des
Darfehensvertrages wie auch der dispositiven Bereiche des dinglichen Rechusverhili-
nisses durch und stellt hier praktisch private Rechtssetzung dar. Als staatliches Recht
trite sie in Erscheinung, indem die Rechtsprechung die jeweils gewollte Ausfiillung
der Freiraume anerkennt, selbst dort, wo sie von dem Modell abweicht, das dem
Gesetzgeber fiir das Kreditverhilinis vorgeschwebt hatte, und 2uch dort, wo das
Aquivalenzverhilenis zuungunsten des Kreditnehmers erheblich gestdrt ist?”. Teils
gibt auch der Gesetzgeber nach®®. Marktmacht erscheinc zudem auch insofern im
staatlichen Rechr, als die Rechtsprechung auslegungsfahige Teile des zwingenden
Reches an vielen Stellen gegen sozialstaatliche Parteinahme fiir den Kreditnehmer
geschiitzt hat.

Ein Uberblick iiber Formularvertrage der Banken und uber einschligige Rechtspre-
chung moge das belegen:

Entstehung des Grundpfandrechts: Die endfinanzierende Bank )it sich die Grundschuld
cinriumen, ohne sie zu valutieren. Sie kann sie wirksam an einen guigliubigen Erwerber
abtreten.

Im Zwischenkreditgeschift ist sie, wenn liberhaupt, nur schuldrechtlich verpilichtet, der
zwischenfinanzierenden Bank die Grundschud abzutreten. Der Schuldner/Eigentimer trite
seinen Auszahlungsanspruch gegen die endfinanzierende Bank an die zwischenfinanzierende
Bank ab, gibt also den Zeitpunkt der Umschuldung aus der Hand und riskiert lingere Zahlung
der hsheren Zwischenkreditzinsen.

Wah! des Grundpfandrechts: Die nichtakzessorische Grundschuld hat die akzessorische
Hypothek weiigehend verdringt. Sie hat fiir den Kreditgeber vor allem den Vorteil des
problemlosen Forderungsaustausches und des Sicherheitsbesitzes auch bei Nichtvalutierung.
Fiir den Kreditnehmer fillt die Moglichkeit ab, den Beleihungszweck nicht im Grundbuch
offenbaren zu miissen. Die Hypothek wird der Grundschuld im iibrigen angeglichen, wo als
Forderung ein abstraktes Schuldversprechen verlange wird.

Riickzablungs- wnd Zinsmodalititen: Schuldrechilich: Trotz Abzugs cines Disagio vom
Auszzhlungsbeirag wird die Nominalforderung vereinbart (Formularvertriage). Zinsanpas-
sungsklauseln gelten als wihrungsrechilich nicht genchmigungspflichtig (allg. M.). - Sachen-
rechilich: Bei Zinsanpassungsklauseln wird das Bestimmitheisgebou (§ 1115) groflziigig ausge-
tegt (BGHZ 35, 22). Der Eigentiimer kann entgegen § 1160 Abs. 2 wirksam darauf verzicheen,
sich bei Riickzahlung den Brief vorlegen zu lassen (RGZ §7, 342; OLG Frankfun, DNotZ 77,
112). Riickzahiungen gelten als aufl die Forderung, nicht als 2uf die Grundschuld geleister
(Formularvenrige, BGH NJW 1976, 2132).

Kindigungsrechie: Entgegen dem Modell des § 19 HBG, langfristig unkiindbare Tilgungshy-
potheken zu schaffen, betragen die Laufzeiten meist nur §-10 Jahre, und werden auflerordent-
liche Kiindigungsgriinde so zahlreich aufgefiihrt, dafl sie prakusch ein (unbefristeres) ordent-
liches Kiéindigungsrecht darstellen. Das Kiindigungsrecht des Schuldners bei hohen Zinsen
(§ 247 Abs. 1) wird iiber den Bereich des § 247 Abs. 2 5. 2 hinaus eingeschrinkt, indem Darlehen
pauschal als zu Deckungsmassen gehong bezeichnet werden. Entgegen dem Modell des § 1136
lassen sich Banken ein Kindigungsrecht bei Veriuflerung des Grundstiicks einriumen
(Formularvertrige).

Verfiigungsfretheir des Glinbigers und Erwerberschutz: Der Zessionar einer nichrvalutierten
Grundschuld erwirbu dicse einredefrei, auch wenn er den Sicherungszweck (aber niche die
Nichtvalvtierung) kennt (BGH g9, 1). Gleiches gilt hinsichtlich der Tilgungsvereinbarung bex
der Tilgungshypothek (RG JW 34, 1043).

97 Eine AGB-Kontrolle findet kaum statt, auch nicht nach Inkraftcreten des AGBG. Das liegt nicht so schran
den Gerichien als an der Tatsache, daB woh! nur selien Prozesse gefithn werden.

98 Haupibeispiel ist die Einfishrung des geserzlichen Loschungsanspruchs nachrangiger Glaubiger hinsiche-
lich genlgter vorrangiger Hypotheken (§ 1179 a). die durch schuldrechdiche Einrdumung nebst
Vormerkung von der Venragspraxis vorweggenommen war,

216.73.216.36, am 20012026, 01:36:38, Inhait,
ersagt, ir i P ‘mi, far oder in Ki-Syste



https://doi.org/10.5771/0023-4834-1980-4-353

Sicherungszweck: Grundschulden werden durch eine »Zweckerklirung« nicht nur auf die
Darlehensforderung, sondern auf alle Forderungen der Bank gegen den Schuldner bezogen
(Formularvertrage). Die Hypothek hafter bei nichtigem Darlehensvertrag auch fiir die
Forderung aus § 812 (h. M. aus BGH NJW 68, 1134).

Umfang des Haftungsobjekis: Avfrechnung von Mietzinsforderungen gegen Forderungen aus
Mieterdarlehen befreit die Mictzinsforderungen nur dann aus dem Haftungsverband, wenn das
Darlehen werterhohend verwendet worden ist (BGH 37, 146; NJW 67, 555). (Ist dies niche der
Fall, miissen Mieter bei Zwangsvollstreckung also noch einmal zahlen.) Die Pfandfreigabeer-
klirung des Glaubigers hat nur schuldrechuiche Wirkung (RG 125, 362). Das Grundpfandrecht
erfaflt die Anwartschafc des Eigentiimers an in Vorbehaltseigentum stehendem Zubehdr; solches
Zubehdr kann also nicht lastenfrei fir Mobiliarkredit sicherungsubereignec werden (BGH 3,
85).? Der Glaubiger kann vorzugsweise Befriedigung verlangen (§ 805 Abs. 2 ZPO), wenn eine
Mobiharvollstreckung in vom Grundstiick abgetrennte Erzeugnisse durchgefihrt wird (RG 42,
85; €9, 85)."*

Verwivklichung der Haftung: Entgegen dem Modell der §§ 1147, 1149 wird fast immer die
Unterwerfung des Eigentiimers unter sofortige Zwangsvollstreckung verlangt (Formularver-
crige). Eine Beschrinkung der Zwangsvollstreckungsbefugnis auf Zwangsverwalrung soll
unzulissig sein (h. M.). Gliubiger brauchen ¢ine nur teilvalutierte Grundschulg nicht, um den
Eigentiimer am Erlés panizipieren zu lassen, in vollem Umfang zu realisieren (Formularver-
trige). Beim Gesarmigrundpfandrecht kann der Glaubiger frei wihlen, in welches Grundstick
oder Wohnungseigentum er vollsirecken will; Verzicht auf ein Hafrungsobjekr berihrr die
Hafcung der anderen nicht (BGH 52, 93, s. auch BGH DNotZ 75, 152).

Dingliche Folgen der Tilgung: Wihrend das BGB als Modell zugrundegelegt harte, dafl der
Eigenciimer nach Tilgung iiber die entschuldete Rangstelle selbst sollte verfiigen k6nnen, hat die
Vertragspraxis und shr folgend die Rechisprechung und 2. T. Geserzgebung immer stirker einer
verlingerten Sicherung des Betroffenen und einem Aufriicken des nachrangigen Grundpfand-
rechts den Vorzug gegeben. Bestandteile dieser Encwicklung waren: Die Zulassung der
Thgungsfondshypothek (RG 104, 68); die Einfiibrung des gesetzlichen Loscbungsanspruchs
(§ 1179 a); die formularvenragliche Abtretung des Riickgewdhrungsanspruchs gegen den
vorrangigen Grundschuldglaubiger an den nachrangigen Rechtsinhaber; die Unverzinslichkeit
der bei der Tilgungshypothek entstehenden Eigentiimergrundschuld (KG] 46, 235;2. A. OLG
Hamburg MDR 76, 401).

Angesichts dieser erweiterungsfihigen Liste'® fragt man sich, warum so wenig
Gegenmacht in Form z. B. von 6ffentlicher Kriok oder alternativen Interpretationen
zu spiiren ist. Zunichst bedeutet Marktmacht nicht zwangsliufig auch, daf alle in
AGB oder Rechusprechung herausgeholien Rechrsvorteile jedesmal verwarkliche
werden. Manche sind Vorkehrungen fiic sehr seltene Ereignisse, avf manche
verzichten die Banken auch einmal oder iibersehen, daf sie sie nutzen kdnnten, und
bei manchen garantiert die Seriositat des Hauses, dafl sie nicht mibrauche werden.
Trotzdem 1st es etwas Verschiedenes, ob man als Schuldner Rechte hat oder auf
Kulanz und Wohlverhalten angewiesen ist. — Ein weiterer Grund liegt vermutlich
darin, dafl die Belastung des Eigentlimers mit steigendem Einkommen relativ
abnimmt, und daf er sich durch permanenten Bodenpreiszuwachs entschidigt fithlen
kann. Fiir Mieter gilt dies nicht, doch sie sind, obwohl sie die Zinslast tragen, kein
Verhandlungspartner der Banken und im iibrigen nur schwach organisiert.

Zusammenfassung

Die Enrwicklung des Bodenkreditreches ist durch das Nebeneinander einer Tendenz
zur Individualisierung und einer (etwas spiter einsetzenden) Tendenz zur Vergesell-

99 Hierin licgt ¢einc etwas anachronistische Bevorzugung des Bodenkredits vor dem Mobiliarkeedir.

100 Eine griindlichcre Sichrung, dic auch die - durchaus vorhandenen, aber schwicher ausgebilderen -
schuldnerfreundlichen Auslegungen einbezicht, wird die Kommenticrung der §§ t133 ff. BGB im
AK-BGB Bd. 4 ¢nthalten.,
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schaftung gekennzeichnet. Individualisierung, d. h. die Gestaltong des Kreditverhilt-
nisses als ein Verhilinis zwischen einzelnem Privaiglaubiger und cinzelnem Eigen-
tiimer, war die Zielvorstellung, auf di¢ hin immer neue Stufen abstrakter Formgebung
unternommen wurden. Abstrahierc wurde vom konkreren Geschifiszweck, von der
sozialen Position der Geschifispartner, von ihrer Markimachy, ja, die Sicherheit (das
Grundpfandrecht) wurde sogar vom Bestehen ¢ines Kreditverhiltnisses iiberhaupt
abstrahiert. Vergesellschaftung fand zunichst statt als privat organisierte Sammlung
von Geld zum Verleih, spiter als staathich organisierte Umverteilung zur Schiiefung
von Liicken der Kreditbedienung oder zur Ersetzung privaten Kredits.

Diese Rechtsentwicklung war in komplexer Wechselwirkung einmal Reakdion auf,
einmal Pramisse fiir Probleme, die »von auflen« dem Bodenkredit gestellt wurden. fn
historischer Abfolge waren das die Melioration und Rationalisierung der Landwirt-
schaft, dann der Ausbau der Stidte, die Kredit benStigten und die Abstrakrionsstufen
einerseits, die Organisierung andererseits vorantrieben.

Abstrakies Rechr Lefl sich jedoch auch fiir Geschifte benutzen, die mcht wie
Bodenverbesserung und Hausbau einer Wertschdpfung dienen. Dies war jeweils der
Fall, wenn sich der Boden zu spekulativen Zwecken benutzen lief}: die Agrarpreis-
explosion Ende des 18, Jahrhunderts und die rasche stidtische Expansion Endc des
19. Jahrhunderts erméglichten Bodenpreiszuwichse, denen keine Wertverbesserung
gegeniiberstand. Das abstrakte Bodenkreditrecht lieff sich dazu benutzen, in den
Rittergutshandel, spiter den stidtischen Grundstiickshandel ohne viel Eigenmirzel
einzusteigen und unter Abkassicrung des Preiszuwachses wieder auszusteigen. Der
Kredit wird durch spekulative Nachfrage nach Boden iiber das sprodukdve« Niveau,
das fiir Melioration bzw. Stadtansbau notwendig ist, hinaufgetrieben. Das iiberfor-
dert die »letzten Nutzer«, die Bauern, Landarbeiter, Eigenheimer, Mieter, wahrend
Kreditgeber und Spekulanten reicher werden, Auch diese verlieren - Privatanleger
und produkciver Kredit der Bauhandwerker eher, die Kreditorganisationen und die
bereits abgewanderten Spekulanten weniger -, wenn die Zahlungsfihigken der
leczten Nutzer iiberstiegen wird, die Preisillusion zusammenbricht und zwangsvoll-
strecke werden muf.

Abstraktes Recht und das Recht des organisierten Kredits haben in der Landwirt-
schaft den normalen Kreditbedarf nicht mebr befriedigen kdnnen, seit dem Kapital
die autraktivere Anlage in Industrie zur Verfiigung stand. Auch die hochsten
Abstraktionsstufen, insbesondere maximale Verkehrsfihigkeit der Grundpfandrech-
te, haben daran nichis indern kdnnen. Ebenso haben sie den besonderen Kredstbedarf
des Wohnungsbaus fir die Masse der Bevdlkerung nicht decken kénnen. Hier mufite
zur Beschaffung billigen Kredits oder zur Erleichterung des Schuldendienstes
staatliche Umvernteilung eintreten, und zwar in Gestalt der landwirtschaftlichen
Subventionsprogramme und der dffentlichen Wohnungsbauférderung. Das Boden-
kreditrecht verlient hierbei seine Funktion, auch erst zur Kredithingabe zu motivie-
ren, und wird zum Arrangeur einer Sicherheitszugabe.

Es kann freilich - nach entsprechender Umformung -~ auch als Technik der
Umverteilung eingesetzt werden. So ist der Bodenwerizuwachs durch die Inflation
nach dem ersten und durch die Wihrungsumstellung nach dem zweiten Weltkrieg
gleichsam in einen staatlichen Kredit mit dinglicher Sicherung umgewandelt
worden.

Liegt der Mangel privaten Kreditzuflusses im Fall unzurcichender Reproduktions-
fonds daran, dall das abstrakte Recht den Kreditmarkt freisetzt und der Marke auf
mangelnde Zzhtungsfihigkeit miz Desinteresse reagiert, so kann denselben Effekr
auch »konkretes« Rechrt erzielen, wenn es seine Interessenberiicksichtigung ungleich
verteilte. Das war der Fall, als wihrend der Bauernbefreiung den Kleinbauern der
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Zugang zum Kredit schon rechtlich versperrt wurde. Das Recht trug dadurch zur
charakteristischen Verdoppelung der Bauernbefreiung bei.

Heute hat die Kombination von abstrakiem Bodenkreditrecht und flankierendem
Recht der Kreditorganisation auf dem Sektor des privaten Kredits dazu gefiihrt, daf
sich Markemache der Kreditorganisation entwickeln konnte, die das abstrakre Reche,
das abstrakr ja nur im Hinblick auf den Privarglaubiger gestalter worden war, zur
Durchsetzung der eigenen Intecessen benutzen und auch - »verkehre« materialisie-
tend - fortentwickeln konnte. Wenn daravs zumindest gegeniiber den Eigentiimern
keine spektakulire Bevorteilung resultierte, so einerseits wegen patriarchalischer
Zuriickhaltung bei der Ausibung mancher Rechte, andererseits deshalb, weil der
permanente Bodenpreiszuwachs den Eigentimern einen Ausgleich gewiahrt.
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