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Die Amonrtisation von Grundpfandschulden

Die ungiinstige Entwicklung unserer wirtschaftlichen Ver-
héltnisse in den letzten Jahren hat auch die Notwendigkeit
einer allmihlichen Tilgung der Grundpfandschulden wieder
in eine hellere Beleuchtung geriickt. Wahrend der Kriegszeit
und in der darauffolgenden Periode schien diese Frage im
Hinblick auf die steigenden Liegenschaftenpreise von geringer
Bedeutung zu sein. Zu Beginn dieses Jahrzehntes trat aber
eine Wandlung ein, die vorerst fiir den landwirtschaftlichen,
dann aber immer deutlicher auch fiir den stadtischen Grund-
besitz die in den letzten Dezennien angewachsene Verschul-
dung als volks- und privatwirtschaftlichen Uebelstand oder
gar Notstand erscheinen lie} und in der Presse, sowie in den
Ratsilen, lebhafte Kommentare ausldste. Die Bemiihungen,
der landwirtschaftlichen Verschuldung zu begegnen, ver-
dichteten sich schlieflich zu einem eidgendssischen Gesetzes-
entwurf, dessen zukiinftiges Schicksal jedoch noch zweifelhaft
sein diirfte. Nicht zweifelhaft aber ist, dal man in den letzten
Jahrzehnten das Anwachsen der Verschuldung allzu sorglos
hat geschehen lassen und daB es nun ebenso zweck- wie sinn-
los wire, mit Staatsgeldern und grofen Opfern der Gliubiger
und Biirgen lidndlichen oder stddtischen Grundbesitz von den
alten Schulden zu befreien, ohne anderseits alle Mittel zu
versuchen, der steten: Neuverschuldung Einhalt zu gebieten.
Zu diesen Mitteln gehort vor allem die grundsitzliche Amor-
tisationspflicht fiir die Grundpfandschulden, und es besteht
kein Zweifel dariiber, daB die heutige Verschuldung zu
Stadt und Land weniger driickend wére, wenn die Hypo-
thekarschulden nicht von der fiir anders geartete Schulden
giiltigen Regel der allmihlichen Tilgung oder Riickzahlung
in so weitgehendem MaBe dispensiert worden wiren.

Es sind im Kanton Ziirich mehrmals Anstrengungen ge-
macht worden, die Grundpfanddarlehen allgemein und nach
den Mustern der Hypothekarkasse des Kantons Bern und
westschweizerischer Kantone einer wirksamen Amortisation
zu unterwerfen. Die fast ununterbrochen giinstige Entwick-
lung des ziircherischen Liegenschaftenmarktes, insbesondere
des stiddtischen, hat aber das Bediirfnis hierfiir immer wieder
als nicht sehr dringend. erscheinen lassen und diesen An-
strengungen den Wind aus den Segeln geblasen. Schon bei
der Beratung des ersten Kantonalbankgesetzes im Jahre 1869
war man sich iiber die Berechtigung des Grundsatzes nicht
im unklaren, glaubte aber in Riicksicht auf die 6rtliche Kon-
kurrenz dem Beispiel nicht folgen zu diirfen, welches der
Kanton Bern mit seinem Gesetz iiber die Hypothekarkasse
schon im Jahre 1846 gegeben hatte. Man verzichtete damals
auf eine bindende gesetzliche Vorschrift und begniigte sich
mit der Bestimmung, daf die Amortisation durch Teil-
zahlungen oder Annuititen von der Bank zu begiinstigen
sei. Mit dieser Losung war aber offenbar den praktischen
Notwendigkeiten nicht voll Geniige getan, sonst hitte sich
nicht 22 Jahre spiter der Bauernbund in einer Petition an die
Kantonalbankbehérden gewandt mit der ganz positiven For-
derung, die obligatorische Schuldentilgung einzufithren. Die-
jenigen, die dieser Petition zu Gevatter standen, waren Man-
ner des praktischen Lebens, die mit klarem Blick die Ent-
wicklung der Verhiltnisse zu beurteilen verstanden. Die Be-
hérden befaBten sich ernsthaft mit diesem Vorschlag, ver-
mochten ihn damals aber nicht zu verwirklichen, weil die
Zinssitze relativ hoch standen und die sich ausbreitende
Krise der Landwirtschaft dazu zwang, jede Erhéhung der
Lasten zu vermeiden. In der Folge hat sich die Kantonalbank
darauf beschrankt, fiir Darlehen II. Ranges mit Biirgschaft

die allmzhliche Tilgung zu bedingen. Diese Praxis hat sich
eingebiirgert und ist allgemein bekannt. Sie bedarf keiner
besonderen Begriindung, da es sich ausschlieflich um Hypo-
theken handelt, mit denen ein gewisses Risiko verbunden ist,
und die Biirgen nicht auf ewige, sondern nur auf beschrankte
Zeitdauer fiir solche Risiken haftbar bleiben wollen.

Die Erfahrungen der letzten Jahre zeigen aber mit aller
Deutlichkeit, dal auch Grundpfanddarlehen I. Ranges, die
sich im Zeitpunkte ihrer Entstehung durchaus im Rahmen
einer vorsichtigen Belehnungsgrenze befanden, im Laufe der
Zeit in ein MiBverhiltnis zum Pfandwert geraten konnen.
Am hiufigsten trifft dies zu bei landwirtschaftlichen oder
lindlichen Pfandobjekten, die vorwiegend oder ginzlich aus
Gebaulichkeiten bestehen. Solche Objekte erfahren nicht
immer den erforderlichen Unterhalt, so daB nach einigen
Jahrzehnten wohl die Kapitalbelastung, nicht aber der Pfand-
wert ungeschmilert geblieben sind. Aber auch bei ordent-
lichem Unterhalt machen sich hiufig Einfliisse verschiedener
Art geltend, die den urspriinglichen Pfandwert allmihlich
konsumieren, sei es, dafl die Objekte »veralten« und den
heutigen Anspriichen nicht mehr zu geniigen vermdgen, oder
daB} sie wegen Aenderungen in der wirtschaftlichen Struktur
einer Landesgegend an Wert einbiiBen. In solchen Fillen
gebietet nun vor allem das Interesse der Bank eine allm#h-
liche, aber rechtzeitige Anpassung der Belastung an die Wert-
verhiltnisse, und diese Anpassung kann am leichtesten durch
allmdhliche Tilgung erfolgen, wobei mit der Tilgung nicht
erst begonnen werden darf, wenn die Entwertung schon
nennenswerte Fortschritte gemacht hat. Es ist sogar das
Hauptgewicht darauf zu legen, daB der Schuldner zum
eigenen Vorteil rechtzeitig mit der Tilgung seiner Schuld
beginnt, damit spitere Schwierigkeiten zwischen Gldubiger
und Schuldner vermieden werden kénnen. Ihre Interessen
sind in dieser Hinsicht durchaus gleich gerichtet und die
Schicksalsverbundenheit zwischen ihnen ist enger, als es im
allgemeinen erkannt wird. Der Schuldner selbst hat noch
den grofern Vorteil, wenn seine Schuld im Laufe der Jahre
und Jahrzehnte allmzhlich vermindert wird, als der Glaubiger,
der schliefilich immer noch die Méglichkeit hat, sein Kapital
zu kiindigen oder durch rechtzeitigen Zugriff auf das Pfand-
objekt sich schadlos zu halten. Wir méchten es jedoch nicht
als vorbildliche Glaubigermoral betrachten, sich einfach auf
den Pfandwert zu stiitzen, und vertreten statt dessen die
Auffassung, dall ein seiner Verantwortung bewuBiter Glau-
biger sich nicht nur um das schuldnerische Objekt, sondern
ebenso sehr um das Schuldnersubjekt bekiimmern soll, indem
er sich ebenfalls Rechenschaft gibt iiber seine wirtschaftliche
Situation, und zwar schon anldflich des Abschlusses eines
Grundpfanddarlehens. Bei diesem gewil3 nicht unwichtigen
Anlasse sollten sich Glaubiger und Schuldner gemeinsam dar-

. iiber Rechenschaft geben, daBl eine Hypothek keine ewige

Grofe darstellt, sondern frither oder spéter verianderten Ver-
hiltnissen angepafit werden muf. Die sogenannte Hypo-
thekarkrise 1935/36 hat auch fiir zahlreiche Schuldner unseres
Kantons Verlegenheiten gebracht, die hitten vermieden oder
doch wesentlich gemildert werden koénnen, wenn in fritheren
und besseren Jahren die Tilgung der Schuld eingeleitet wor-
den wire. Sie wire dann nicht zeitlich zusammengefallen
mit der riickldufigen Bewegung der Mietzinse und der sinken-
den Rendite der Landwirtschaft.

Ohne nun den Grundsatz der‘Amortisation zum starren
Schema erheben zu wollen, muBl uns doch daran liegen,
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wenigstens die neuen Grundpfanddarlehen mit einer be-
scheidenen Amortisation von durchschnittlich 1 Prozent des
Kapitalbetrages zu verbinden. Damit kann fiir eine ent-
ferntere Zukunft vorgesorgt und verhiitet werden, daB} sich
Schuldner und Gldubiger eines Tages vor die Notwendigkeit
gestellt sehen, groflere Korrekturen in der Belehnung vor-
nehmen zu miissen, fiir welche die erforderlichen Mittel nicht,
oder nur unter grollen Schwierigkeiten, zu beschaffen sind.
Dabei muf} natiirlich der Verschiedenartigkeit der praktischen
Verhaltnisse im Einzelfall Rechnung getragen werden. Auch
bei neuen Hypothekardarlehen ist es nicht immer moglich
und nicht immer erforderlich, eine Amortisation zu verein-
baren. Es gibt Umstidnde rein wirtschaftlicher und sachlicher
Natur, die der Anwendung des Grundsatzes hie und da ent-
gegenstehen und die verniinftigerweise Beriicksichtigung fin-
den miissen. Wo solche sachliche Hindernisse hingegen nicht
bestehen, und das ist bei neuen Darlehen in der Regel der
Fall, soll die Amortisation nicht aus blof} gefiihlsmiBiger
Abneigung des Schuldners oder aus Bequemlichkeit des Glau-
bigers unterbleiben. Man begegnet nicht selten dem Einwand,
daB} eine Liegenschaft leichter zu verkaufen sei, wenn die
Schulden fest und amortisationsfrei bleiben. Nun ist aber
eine auf lange Sicht betrachtete gesunde Finanzierung wich-
tiger als eine erhohte Verkaufschance, abgesehen davon, dal
im Falle eines Verkaufes die Hohe der Belehnung leicht
wieder neu geregelt werden kann. Bei einer vertraglich be--
dungenen, tragbaren Amortisation darf sogar eine héhere Be-
lehnung stattfinden als bei festen Darlehen, so dal} das Amor-
tisationsprinzip die Verkduflichkeit nicht erschwert, sondern
geradezu erleichtert.

Eine besondere Bedeutung erhélt das Amortisationsprinzip
im Hinblick auf die von Zeit zu Zeit notwendigen Reno-
vationen. Nur in seltenen Fillen werden aus den jahrlichen
Ertragnissen einer  Liegenschaft regelmidfig Riickstellungen
gedufnet, die ausreichen, um spiter die an einem Pfand-
objekt infolge innerer und duBerer Abnutzung eingetretenen
Schiaden wiederum auszugleichen. Sind aber inzwischen auch
nur die vorgesehenen, bescheidenen Amortisationen geleistet
worden, so 1aBt sich durch eine Wiederauszahlung von seiten
des Glaubigers das erforderliche Kapital viel leichter be-
schaffen und der Grundeigentiimer ist gliicklich iiber den
Sparbetrag, zu dessen Schaffung er sich seinerzeit vielleicht
nur ungern entschlossen hatte.

Die Leistung von Amortisationen auf ersten Hypotheken
wird héaufig erschwert durch Anspriiche nachgehender Grund-
pfandrechte. Es ist verstindlich, wenn sich der Schuldner
in erster Linie die Tilgung der II. Hypothek zum Ziele setzt,
aber es mufl mit Nachdruck darauf hingewiesen werden, daf
durch die Tilgung nachgehender Pfandrechte nicht Riick-
stellungen geschaffen werden, die in spiteren Jahren wieder
leicht fiir Renovationen mobilisiert werden konnen.
Wiederauszahlung auf einer I. Hypothek fiir Renovations-
oder andere wirtschaftliche Zwecke wird in der Regel nicht
auf Schwierigkeiten stoflen, wahrend eine Wiedererh6hung
einer getilgten II. oder I1I. Hypothek in der Regel nicht még-
lich ist. Der Schuldner hat allerdings schon in Riicksicht auf
den meistens hoheren Zinsfull nachgehender Schulden ein
besonderes Interesse an ihrer Tilgung, aber er hat auch ein

Eine

Interesse an der Schaffung einer Reserve fiir spdtere Be-
diirfnisse. Es soll deshalb in solchen Fillen die Amortisation
auf die verschiedenen Hypotheken verteilt werden in einem
Verhiltnis, das den besonderen Umstdnden Rechnung tragt.
Dabei ist nicht zu iibersehen, daf} die nachgehenden Glau-
biger, die sich das Nachriickungsrecht einrdumen lassen, von
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der fortschreitenden Tilgung des Vorgangs ebenfalls pro-
fitieren.

Bei landwirtschaftlichen Unterpfiandern, deren Ertrag
jahrlich ziemlich -groflen Schwankungen unterworfen ist, ins-
besondere bei Giitern mit erheblichem Reb- oder Obstbau,
miissen die Amortisationen in Fehljahren unterbrochen und
die Raten sistiert oder gestundet werden. Eine Verstindigung
zwischen Gldubiger und Schuldner ist um so leichter méglich,
je frither mit der Amortisation begonnen wird. Wartet man
jedoch mit dem Beginn der Amortisation zu, bis zwischen
Belehnung und Pfandwert infolge Abnutzung und Entwertung
ein gespanntes Verhiltnis entsteht, so ist dem Glaubiger ein
Entgegenkommen erschwert.

Fiir stadtische Wohnliegenschaften geht man auch heute
noch bei der Bestimmung des Kaufpreises von einer 7prozen-
tigen Bruttoverzinsung durch die Mietertriagnisse aus. Da die
Kapitalzinsen durchschnittlich 4% Prozent nicht iibersteigen
und die Abgaben, Steuern und der laufende kleine Unterhalt
mit rund 1 bis 1% Prozent gedeckt werden kénnen, bleiben
1 bis 1% Prozent fiir die Amortisation des Anlagekapitals.
Diese Quote ist zur Hauptsache fiir die Amortisation des
fremden Kapitals zu verwenden und nicht, wie es leider nur
zu hiufig geschieht, als ein Einkommenszuschuf3 dem Ver-
Auch die fithrenden Kreise der stadti-
schen Haus- und Grundeigentiimer sind heute der Auffassung,
daf} die bis anhin iibliche Sorglosigkeit im Eingehen von

brauche zuzufiihren.

Schulden einer stengern Auffassung Platz machen muf}, und
die Erfahrungen- der allerletzten Jahre geben hierzu Anlaf}
genug. Dieses Ziel ist nicht durch Aufkldrung in. Wort und
Schrift allein zu erreichen, es muf} von seiten der Kredit-
institute, vor allem von seiten der Kantonalbank, systematisch
und andauernd in dieser Richtung gearbeitet werden.

Unsere Erfahrungen zeigen auch, dall ein ansehnlicher
Teil aller aérgi, 'dvibewLAiégeri'sc‘h'éf’t'ér'l‘”nleu erwerben oder er-
stellen, durchaus die Notwendigkeit einer allmihlichen Til-
gung der Grundpfandschulden einsehen und sie geradezu
begriillen. Viel schwieriger ist aber die nachtrédgliche Ein-
fithrung von Amortisationen auf alten Hypotheken. Der all-
gemeine Riickgang der stadtischen Liegenschaftenwerte seit
1932 hat die Hypothekarglaubiger, speziell die Banken, in
den letzten Jahren gezwungen, eine Anpassung der Beleh-
nung an die gesunkenen Pfandwerte anzustreben. Gleich-
zeitig erschwerte die Verfassung des Kapitalmarktes die Be-
schaffung der fiir neue Belehnungen und Ablgsungen erfor-
derlichen Mittel. Beide Umstidnde bewirkten zusammen die
sogenannte Hypothekarkrise des Jahres 1935, zu deren Mil-
derung besondere Mafnahmen ergriffen worden sind. In-
zwischen haben sich die Verhiltnisse auf dem Kapitalmarkte
geradezu in ihr Gegenteil verwandelt. Die Liegenschaften-
werte hingegen sind nicht gestiegen, so dal} die Notwendig-
keit, die alten Belehnungen zu reduzieren, nach wie vor be-
steht. Die Fliissigkeit des Kapitalmarktes vermag hierzu direkt
nichts beizutragen, indirekt hat sie immerhin gewisse Glau-
bigerinstitute zu vermehrter Zuriickhaltung in der Fest-
setzung der Tilgungsraten bewogen, die den Schuldnern
wenigstens bis auf weiteres zugute kommen mag. Ueber die
Methode oder das Tempo, die fiir die Anpassung der Ver-
schuldung an die heutigen Liegenschaftenwerte malgebend
sein sollen, lassen sich bestimmte Regeln oder Normen nicht
nennen. Selbstverstindlich soll sie auf die wirtschaftliche
Leistungsfihigkeit des Schuldners Riicksicht nehmen.

Man begegnet hiufig dem Einwand, dall heute der Zeit-
punkt fiir die Einfiihrung des Amortisationsprinzips denkbar

ungiinstig sei. Diese Behauptung hélt einer griindlichen



Priifung nicht stand. Gewil} ist, dal} wir heute den niedrigsten
Hypothekarzinsful} seit 40 Jahren haben und dal} bei nied-
rigen Zinssitzen die Amortisation leichter ist als bei hohen
Zinssitzen. Dagegen wirken sich natiirlich die knappe Ren-
dite der Landwirtschaft und die gedriickten Mietzinse in den
Stidten ungiinstig aus auf die Hohe der Amortisationen. Das
Prinzip aber bleibt dadurch nicht beriihrt, und die Notwen-
digkeit, es anzuwenden, ist noch niemals so deutlich zutage

BAUFRAGEN

getreten wie heute, angesichts der landlichen und stddtischen
Ueberschuldung und des Rufes nach Entschuldung. Die
Schwierigkeiten liegen allein in einer den Verhiltnissen ent-
sprechenden, den Umstinden des einzelnen Falles Rechnung
tragenden Anwendung eines an sich richtigen Prinzipes. Vor-
aussetzung fiir deren Ueberwindung ist der gute Wille zur
Zusammenarbeit zwischen Glaubiger und Schuldner.

Aus dem Quartalsbulletin der Jiircher Kantonalbank.

Die neue Submissionsverordnung des
Kantons Basel-Stadt

Der Regierungsrat des Kantons Basel-Stadt hat in seiner
Sitzung vom 2. Juli 1937 den Entwurf des Baudepartementes
in zweiter Lesung gutgeheiBen. Die umfangreiche Verord-
nung ist im Basler Kantonsblatt vom 7. Juli 1937 publiziert ;
sie tritt mit dem 15.Juli 1937 in Wirksamkeit. Folgend
geben wir einige wesentliche Grundsitze ohne Kommentar

wieder.

Der Geltungsbereich der neuen Submissionsvorschriften
erstreckt sich auf die gesamte o6ffentliche Verwaltung, deren
industrielle Werke, auf alle diejenigen Bauten und Liefe-
rungen, bei denen der Staat in erheblichem Mal} beteiligt
ist und ein Entscheidungsrecht hat.

Von den neuen Submissionsgrundsidtzen werden nicht nur
die Arbeiten, die vom Staat oder durch den Arbeitsrappen
ausgefiihrt Werden, erfaBBt, sondern auch die Lieferungen von
Material.

Eine offentliche Ausschreibung erfolgt unter Vorbehalt
einiger einschrinkender Bestimmungen regelmialig, wenn der
veranschlagte Wert der Arbeit oder Lieferung nachstehende
Minimalbetrige iibersteigt : ‘

a) bei Erd-, Maurer- und Eisenbetonarbeiten 20 ooo Fr. ;

b) bei iibrigen Arbeiten und Lieferungen 10 ooo Fr.

Die offentliche Ausschreibung hat alle fiir den Bewerber
wichtigen Angaben zu enthalten. Die Verordnung macht
diesbeziiglich prazise Angaben (§ 7). Die Unterlagen sind
in der Regel an alle Bewerber abzugeben, die sich gewerbs-
maBig mit der Ausfithrung von Arbeiten und Lieferungen
der ausgeschriebenen Art befassen. Auch im Handelsregister
eingetragene oder dem kantonalen Gewerbeverband Basel-
Stadt angeschlossene Berufsverbande werden als Bewerber an-
erkannt ; ihre Teilnahme an den Submissionen darf aber eine
ausreichende Konkurrenz zur Ermittlung des angemessenen
Preises nicht ausschlieBen.

Die Fristen zur Einreichung der Angebote sind so fest-
zusetzen, dal} den Bewerbern zur griindlichen Priifung der
Unterlagen, sowie zur Berechnung und Aufstellung der An-
gebote, hinreichend Zeit bleibt. Diese betrdgt in der Regel
14 Tage. )

Die Fristen fiir die Ausfithrung der Arbeiten sollen, dring-
liche Falle vorbehalten, so angesetzt werden, dal} sie auch von
kleineren Unternehmern und Handwerkern, sofern diese tech-
nisch ausreichend eingerichtet sind, eingehalten werden kon-

nen und eine gute Werkausfithrung erméglichen. Arbeiten,
die sich zu jeder Jahreszeit durchfiihren lassen, sollen so friih-
zeitig ausgeschrieben und vergeben werden, daB sie, wenn
moglich, in der fiir das betreffende Gewerbe stillen Zeit aus-
gefithrt werden konnen. Besondere Verhiltnisse bleiben vor-
behalten.

Die Angebote miissen den Submissionsunterlagen genau
entsprechen und haben unter Benutzung der Eingabeformu-
lare zu erfolgen. Diese sind vollstindig auszufiillen, von den
Bewerbern zu datieren und zu unterschreiben. Teilofferten
sind zuldssig, auch wenn solche in der Ausschreibung nicht
vorgesehen sind. Mit der Einreichung eines Angebotes ist,
wenn dieses keine gegenteilige ausdriickliche Erklirung ent-
hilt, die vorbehaltlose Annahme der Submissionsunterlagen
und der darin enthaltenen Bedingungen anerkannt.

Abinderung oder Riickzug eines Angebotes kann nur bis
zum Zeitpunkt der Er6ffnung und nur auf schriftlichem Wege
erfolgen. Vom Eingabetermin an bleiben die Bewerber, falls
die Konkurrenzunterlagen nichts anderes bestimmen, fiir die
Dauer von 30 Tagen an ihre Angebote gebunden, sofern nicht
der Bewerber sich im Angebot ausdriicklich eine kiirzere Frist
ausbedingt. Wird nicht innert dieser Frist zugeschlagen, so
sind die Bewerber zu fragen, ob sie ihre Angebote aufrecht-
erhalten. :

Ueber die Vergebung von Arbeiten und Lieferungen wird
unter anderem bestimmt: Den vergebenden Behérden steht
grundsitzlich die Auswahl unter den Bewerbern frei. Bei
gleichen oder annzhernd gleichlautenden Angeboten ist auf
einen angemessenen Wechsel unter den in Betracht kommen-
den Firmen Riicksicht zu nehmen. Grundsitzlich sollen nur
berufstiatige Unternehmer, Handwerker und Lieferanten in
Betracht kommen, die entweder Kantonsbiirger sind oder
mindestens drei Jahre im Kanton Basel-Stadt wohnen und
seit mindestens zwei Jahren hier einen Betrieb fiihren, ferner
solche, die ebensolange im Kanton Geschiftsniederlassung
und Betrieb besitzen und steuerpflichtig sind. -

Nicht zu beriicksichtigen sind Angebote, die augenschein-
lich iibersetzt oder zu billig sind, die Merkmale ungeniigender
Sachkenntnis im Berechnen oder des unlautern Wettbewerbes
an sich tragen, insbesondere Preisansitze enthalten, welche
zu der betreffenden Arbeit oder Lieferung in einem solchen
Miflverhiltnis stehen, daf} eine ordnungsgemiafe Ausfithrung
zu diesem Preis nicht erwartet werden kann — oder von Be-
werbern eingereicht sind, die fiir die Einhaltung der Bestim-
mungen betreffend Arbeiterschutz die erforderliche Sicherheit
nicht bieten —, zu kurze Lieferfristen oder Ausfiihrungs-
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