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Avstrijski nac¢rt zakona za varstvo

stavbenih terjatev.
Spisal dr. Metod Dolenc. )

L

Izza 24. shoda juristov v Poznanju leta 1898., ki se ie bavil tudi
z varstvom stavbenih upnikov, stoji i v Nemciji i v Avstriii na
dnevnem redu legislative vpraSanje, kako odpomoc¢i neugodnemu
poloZaju stavbenih upnikov. Z istim ba$ tako tezavnim kakor vaZnim
problemom se je — deset let pozneje — prav intenzivno ukvarjal
II. internacijonalni kongres za srednje stanove na Dunaju. Tu je
praski vseuciliski profesor dr. Robert pl. May er obSirno razviial
svoje strokovniaSko mnenie; ko pa se je lotil dela, da priobci
podatke svoiega mmnenja v arhivu mednarodne zdruzbe za pravno
in gospodarsko filozofijo v Berolinu (I V R) — zgodilo se je to v
4. zvezku 2. letnika 1908/1909 — imel je Ze v rokah porodilo 13. ko-
misijie za predposvet o naCrtu zakona za varstvo stavbenih terjatev
iz nemske drzave (St. 1275 tiskovin drzavnega zbora 12. legislaturne
dobe, 1. sesija 1907/1909). Podatki njegovih raziskavanj, pa komi-
siiska porocila so §li daleC¢ vsak sebi; pl. Mayer je izrazil v ome-
nieni razpravi svojo bojazen, da utegne postati zakon — nacrt, o
katerem so njegovi naibolisi prijatelji prepricani, da ie slab in nedo-
staten. Zato pa je odkritosréno voscil nacrtu, naj bi se v tem slucain
izkazala prazna vera, in ominozna Stevilka 13 nacrt pokopala, da
more priti za niim kmalu boljsi. Ali zgodilo je drugace: dne 1. junija
1909 je bil na¢rt v polnem drZavnem zboru skoro brez spremembe
sprejet in 21. junija 1909 je bil novi zakon Ze v moci, -— v kakSnem
obsegu, bodemo 3ele pozneie videli. '

Nemara je bilo prav to dejstvo odloCilnega pomena, da je tudi
avstriiska vlada Se v letu 1909 takisto sestavila nov nacrt zakona
za varstvo stavbenih teriatev (s podnaslovom: zakon o stavbeni
zastavi [Baupfandgesetz]) in ga predloZila obrtnemu in ‘industrij-
skemu svétu v strokovniasko oceno. Kaiti usoda dotedanijih
avstriiskih nacrtov — iz8li so trije: prvi leta 1898. kakor vladna

1) Po svojem predavanju v graSkem ,Juristenvereinu® dne 15. in 22. marca
1912.
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predloga, drugi iz leta 1906 ima drZavnega poslanca Kulp a za spi-
satelja, a tretjega iz leta 1908 je sestavil drZavni poslanec W o h I-
meyer — pacC ni bila po tem, da bi vzpodbujala k nadalievanju
zapocete akciie v korist stavbenih upnikov. Mnenja o teh nacrtih
so bila kaj neugodna, osobito drugonavedeni naért Kulpov jé bil
od vecine trgovskih in obrtnih komor, pa tudi od industrijskega
sveta ostro odklonjen. Prav ta odklonjeni nacrt pa ie vzela vlada,
kakor omenjeno, leta 1909 za podlago novega svojega nacrta in
ga zopet predloZila i obrinemu i industriiskemu svétu v pretres.
Nobena teh dveh korporacii pa se sedaj niti ni posvetovala o
podrobnih vpraSanjih nacrta, obedve sta le svoija nacela izrazili, na
katera naj bi se vlada ozirala; industrijski sv&t ie pa storil to v taki
obliki, ki kar ni¢ ne da dvomiti, da o nuini potrebi zakonite ureditve
varstva stavbenih upnikov nikakor ni preprican.

Navzlic vsemu temu je vlada poloZila v jeseni leta 1911 ba$
ta naért drZavni zbornici na mizo (§t. 534, prilog k stenografi¢nim
zapisnikom, sesija XXI, 1911). Ta pojav se pa¢ ne da drugace tol-
maciti, nego da vlada ob tako razli¢nih mnenjih udeleZenih krogov
ni mogla drugega storiti, kakor poskusiti, da doseZe kar ie smatrala,
da se doseci da.

Po vnaniem povodu in pa po ¢asu nastanka avstrijskega nacrta
neposredno za nem$kim zakonom utegnilo bi se soditi, da sta oba
v nekakem sorodstvu, da je prvi le potomec nemskega zakona. Ah
to ni tako, taka sodba nikakor ne bi bila upravi¢ena. Vsekakor pa
se priporoa, da primeriamo pri razgovoru o poedinih vprasanjih
celokupnega problema doloCbe Ze postalega zakona z dolo¢bami
naérta, ki hoCe postati zakon. Ze naprej pa bodi povedano, da se pri
tem ne bo dalo morebiti sklicevati se na skuSnje po nemSkem
zakonu, kamoli naslanjati se nanje; kajti ba§ naivaznejSi del zakona,
oni del, ki tvori edinole — celo vsebino naSega naCrta, v nemsSki
drzavi sploh Se ni uZivotvorien, da, kakor vse kaZe, morda sploh
ne stopi v prakti¢no veljavo.

Skoraj bi kazalo na tem mestu podati neckak zgodovinski pre-
gled o zakonitih doloCbah za varstvo stavbenih teriatev v drugih
drzavah. Ali to bi vedlo predale¢. Bodi le toliko Cisto na kratke
povedano, da imajo razun Nemcije tudi Se »code civil« ter Zjedinjene
drZave in v nainoveiSem Casu Svicarski civilni zakonik dolocbe za
varstvo stavbenih upnikov. Narodno-gospodarski oziri so bili za to
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merodajni, kakor je sploh jedro vpraSanja glede varstva stavbenih
terjatev narodno-gospodarske narave. Zato pa naj vpraSanie Kkar
potrdimo, ali je z narodno-gospodarskega staliS¢a priporocati, da se
tudi za Avstrijo tak zakon napravi. Tisto priljublieno dokazovanije
s statisti¢nim materijalom itak ni basS prepriCevalno; le toliko naj se
poudarja, da mavajajo nagibi k vladni predlogi svoto izgub obrtnikov
leto za letom okroglo pol milijona kron. Ali ta svota pride v poStev
le za najveCja mesta, namre¢ Dunaj, Prago, Gradec, Brno in Lvov
Sicer pa treba tudi pomisliti, da izgube stavbenih upnikov niso vedno
iz aktov razvidne; kaijti mnogokrat upniki ne vpotijo nikakih sodnih
korakov, da bi si resili svoje zahtevke, ker to stane novih stroskov
in pa, ker nocCejo imeti k Skodi Se — sramote. V resnici so torej
razmere gotovo slab$e, kakor bi bilo posneti iz navedene S$tevilke
vladnih motivov..

Ze kakih trideset let toZijo zastopniki obrtnega stanu, da so
tisti rokodelci, ki imajo pri stavbah nazadnje posla, kakor mizarii,
klepariji, steklarji, inStalaterji itd., primorani, dobavljati na up, sicer
dela sploh ne dobe. Ko so delo izvrSili, pride tista vecja vrednost,
ki so jo oni dodelili stavbi, v prosto last stavbenega gospodarja. Ako
pa mu zmanjka denarja, da bi te rokodelce placal, onda prepusti
stavbeni gospodar novo stavbo, mnogokrat Se v surovem stanu, svoii
usodi; stavba pride na drazbo, a izkupilo zadostuje komaj za hipo-
teCne upnike, to je za prodajalca stavbi$¢a in upnike, ki so za stavbo
denarja posodili. Pravi stavbeni upniki — propadeio. To je vzrok
neugodnega poloZaja stavbenih upnikov ob sebi; ali ta niihov
poloZzaj se poslzib§a do prave bede, ako stavbeni gospodar brez
sredstev zida in na nevarnost ter riziko stavbenih upnikov, osobito
rokodelcev tvega drzne spekulacije, boje¢ se, da zakrivi stavbeno
sleparstvo (Bauschwindel).

Najveckrat se pripeti, da tak stavbeni Spekulant denar, ki so
mu ga Stavbeni upniki odsSteli, porabi za kaj druzega, ne pa za
stavbene rokodelce. Tak Spekulant Zivi razkoSno, pa zida in zida.
Denar, ki si ga ie izposodil za prvo stavbo, vtakne v drugo; pa za
drugo stavbo si ie tudi nabavil kredita, tega pa zazida v tretjo hiSo
in tako -dalie, dokler nazadnje vse skupaj ne neha z groznim
polomom! Rokodelci izgube vse, hipote¢ni upniki so si paé Ze za
Casa svoie teriatve osigurali! — Pripeti se pa mnogokrat tudi to,
da se stavbeni gospodar zdruZzi z drugimi skupno k nepoSteni igri.

8%
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V ta namen da vcasih vknijiziti v zemljiSko kniigo hipoteko, za katero
valute — ni (na Nemskem praviio taki hipoteki: »Locus-Hypothek«).
Veckrat postavi slamnatega moZa za stavbenika; ta nima niCesar,
a Z njim morajo rokodelci sklepati pogodbe; ko pa ie delo pri kraiu,
stavbenik pokaze prazne Zepe in — odide. Stavbenega gospodaria
camega rokodelci ne morejo prijeti za denar, Z njim niso imeli ni-
kake pogodbe. Istotako se godi rokodelcem, kadar postaneta stavbni
gospodar pa denarni upnik druga v sleparstvu. Denarni upnik, ki ie
dovolil kredit, prekine pod kakrs$nckoli pretvezo izplacevanje pridr-
Zane valute ba$ v tistem hipu, ko so rokodelci, ki so racunali s tem,
da se porabi valuta za niih terjatve, svoje delo opravili. Pride do
drazbe, rokodelci draziti ne morejo, sai bi tudi ne vedeli kam s si-
rovo stavbo, denarni upnik dobi stavbo za sramotno nizko ceno, on
zida naprej in se okoristi — z delom rokodelcev, prvotni stavbeni
gospodar dobi svoje placilo, in — zida vnovi¢ na spekulacijo!

Te kratke poteze glavnih pojavov, kako prideio stavbeni obrt-
niki v $kodo, naj zado$cajo. Ze iz njih je pac razvideti, v kateri smeri
bode treba uveljaviti zakon za varstvo stavbenih upnikov. Tista
velja vrednost stavbe, katero so stavbeni upniki s tem
pribavili, da so na nezazidanem stavbiSCu vzgradili stavbo, naj ne
postane prosti plen — Ze vpisanih knjiZnih up-
nikov, marveé ustanovi naj senekaka remedura,
da si morejo stavbeni upniki poiskati placilo
syvotihcternjatevineposrednoiiz vedieivrednosti
stavbe, ki so io vsi povzrocdili. Obenem pa nai
sezasigura, da se denar, ki ga dobi stavbeni go-
spodar na posodo za stavbo, v resnici izplaca
tistim, ki so v:stavbo vtaknili delo in materi-
jal. Ali vse to naj se uredi tako, da pri tem niti veselje do graditve
niti dajanie stavbenega kredita ne bo trpelo. Z drugimi besedami:
temelji, danmi po zemljiSkoknjiZznem redu, ki sc
naimoc¢nejSa opora danasSnjemu socijalnemu redu, naj ostanejo
kolikor moc¢i nedotaknijeni!

Ob tej nalogi nastajajoega zakona torej vidimo, da bo treba
sodelovanija ne samo narodnega gospodarstva, marveC Z niim v tesni
zvezi i pravoznanstva v oziem pomenu besede, ko se snujejo nacela
in doloCbe za varstvo stavbenih terjatev. Le ako se da obema popol-
noma zadostiti, utegne nastati zakon, ki bi pomenil za stavbene up-
nike, da govorimo s sv. pismom — kruh, ne pa kamen.
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II.

Predno se moremo pecati s poedinimi dolo¢bami za varstvo
stavbenih upnikov, treba nam ustanoviti predvsem predmet var-
stva in pa osebe, ki naj se varujejo po zakonu.

Prvi avstriiski nacrt iz leta 1899 je govoril le 0 novi zgradbi
stanovanjske hiSe. MiSljena pa je bila le zazidava prostega stavbisca
To misel je povzel tudi Kulpov nacrt, vendar jo je razsiril. Po
tem nacrtu naj bi veljala za novo zgradbo stavba, ako ie bil stavbeni
prostor nezazidan, ali ako je stala na njem le zgradba postranskega
pomena, ki za stavbo nove hiSe ne prihaja v postev. Pa Kulpov
naCrt je dodal varstvo tudi za prezidave, namreé, za stavbe. ki se
zgradé mesto Ze obstojeCih, pa ne samo manj vaznih zgradeb, naj
se uporabijo temelj ali zidovi kleti preiSniega poslopja popolnoma
ali deloma za novo stavbo. Zakon za nemSko drZavo pa ustanavlja
za predmet svoiega varstva vsako novo stavbo kakor zgradbo po-.
slopia na stavbiScu, ki je nezazidano ali le z manj vaZnimi stavbenimi
predmeti pozidano ali pa tudi s takim poslopiem zazidano, ki pa naj
se v svrho nove stavbe porus$i. Tu, v nemSkem zakonu, sreamo dve -
obliki zgradbe, ki jih avstriiski nainoveisi na¢rt izkljucuje iz varstva:
iamred obrtne stavbe (Industriebauten) in pa poruSbene stavbe (Ab.
rissbauten). Nasa vladna predloga hoCe namre¢ stavbene upnike va-
rovati le pri zgradbah, ki so namenjene izkljiucno ali
preteZno za stanovanja ali pa za obrtne obra-
tovalnice. Industriiske stavbe (tovarne, delavni¢na poslopia,
skladi3¢na poslopja) izkliucuje izrecno. Takisto noce dati varstva pri
tistih stavbah, ki nastanejo na mestu poruSenih stavb, pri poruSenih
stavbah. Nadalie naj se omeni Se ena iziema, ki pa ima svoie vzroke
Cisto drugie, in je skupna vsem doslej omenienim avstriiskim nacr-
tom in nemSkemu zakonu: Izvzete naj bodo stavbe cesarskega
dvora, drzave, deZel, okrajev, obCin in javnih fondov, slednii¢ Zelez-
ni¢ne stavbe.

Skoro z vsemi temi iziemami se moremo strinjati. Gotovo pra-
viio vladni motivi prav, da industriiske stavbe niso predmet nere.
alne spekulacije, in da druga poslopia, kakor tista, ki sluZijo stano-
vanjski in obrtni svrhi, nalik gledaliS¢em, Solam, cerkvam, telovad-
nicam i. dr., niso v navadnem prometu; zidajo iih pa¢ ponaive¢ javni
fondi. Glede poruSbenih stavb pa moramo pa¢ obZalovati, da jih nacrt
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ni sprejel v svoje okrilje. Sicer je ta utesnitev spriCo nacina varstva
stavbenih upnikov, ki ga daie nacCrt, razumliiva. Ako naj se da stav-
benim terjatvam privilegovana zastavna pravica z uCinkom, da naj
se Ze prej vpisane pravice naplacajo iz izkupila za stavbo le do
viSine vrednosti praznega stavbi§cCa, onda seveda
poruSbene stavbe nimajo mesta v tem sistemu. Kajti hipotekarni
upniki so dali kredit na Ze obstoieCe poslopie in »vecja vrednost«
(Mehrwert) stavbe ie nastala le na ta nadin, da ie uniila Ze prej
obstojeCe vrednosti. Ali ta utesnitev utegne povzrociti, da se bodo
stavbeni Spekulantje vrgli prav na take porusbene stavbe. V velikih
mestih je Se dosti ulic, osobito predmestnih, s starimi, nemodernimi,
majhnimi hiSami. Spekulantie pokupijo te ko¢e in odpre se iim nova
pot, da slej kakor preie izvrSuiejo svoje posle stavbenim upnikom
ra kvar — s tihim privolieniem zakona!

Pride Se prilika, da se obrazloZi nacin, kako ie nemski zakon
vzdrzal varstvo tudi za poruSbene stavbe. Zato naj se na tem mestu
le Se omenja doloCba, ki se nahaja i v obeh avstr. vladnih nacrtih i v
nemsSkem zakonu, namrec¢, da nai stopi zakon za varstvo stavbenih
- upnikov le v tistih ob¢inah v veliavo, v katerih se izkaZe to za po-
trebno. DrZavni poslanec Wohlmeyer ie dne 8 novembra I. .
v prosti zdruzbi obrtnikov poslanske zbornice dokai ostro kritikoval
najnovejSi vladni nacrt; on je na vsak naCin za to, da se ustanovi
zakon, veljajoC obligatorno in breziziemno za vse pozidave, zazi-
dave in prezidave. Ali s to zahtevo gre paC predale¢. Ako so se kazali
divii izrastki stavbene spekulacije doslej le v gotovih velikih mestih,
onda bo izprva paC popolnoma zadostovalo, ako stopi zakon najprej
le za te kraje v veliavo. Ako bi se pozneje bas vsled tega, ker bi
ne mogli v teh mestih nadalievati svoiih neCednih poslov, preselili
v druge kraje, trebalo bi pa raztegniti mo¢ zakona tudi na te. Se-
veda bi nekaj stavbenih obrtnikov poizgubilo svoje terjatve, ali to
moramo vsekakor tvegati. Prelomitev trdnega zemliiSkokniiZnega
sistema smemo le tam prepustiti, kier je to necbhodno potrebno in
v interesu preteZne vecine prebivalstva. Po sebi umevna posledica
tega uvaZevanja ie takisto dolocba nalrta, da je veliavnost zakona
za varstvo stavbenih upnikov omejiti tudi na Cas potrebe; kakor
hitro nehajo pogubni vplivi Spekulantstva, naj se da zopet normalne
zemljiSkoknjiZzne razmere uveljaviti. Korrolar teh dolocil pa ie na-
daljna nacelna dolo¢ba nacrta, da se pravicam, ki iih daje uveljav-
lieni zakon za varstvo stavbenih upnikov, nihe ne sme odreci.
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Nadalino vpraSanije je, katere stavbene upnike naj zakon
varuje? V odgovoru na to vpraSanije ti¢i viSek narodnogospodar-
skega pomena predlaganega zakona, kaiti po niem se mora ravnati
tudi nacin, k ak § no bodi varstvo stavbenih upnikov.

Po vladnem naCrtu naj se varujejo denarne teriatve obrt-
nikovinoblastvenoavtoriziranih tehnikov, nastale
za dela, katera so izvrsSili oni sami ali njih pomoZno osobje. Varuieio
naj se stavbeni mojstri, ki zgrade stavbo z drugimi liudmi, in sicer
glede terjatev, katere imajo za svoj trud kakor tudi za to, ker so
poplacali prej omenjene terjatve obrtnikov in avtoriziranih teh-
nikov.

Ostanimo najprej pri teh dveh sorodnih skupinah. Njun. karak-
teristicni moment ti¢i v tem, da obe skupini vstvarjata veCjo vrednost
tal z — de l o m. Po zakonovih motivih je miSlieno le delo do porabne
sposobnosti stavbe; udobnej$a oprema stanovani, kakor z elektricno
lu¢jo, s kopalnimi sobami i. sl., ne Steije za taka dela, ki jih S¢iti
zakon. Krog stavbenih upnikov te vrste je torei po naSem naclrtu
dokaj ozek. V zakonu za Nemcijo naidemo veliko splo$neiSo normo,
kdo spada v krog varovanih stavbenih upnikov. To so tam vse
osebe, ki so udeleZene pri stavbah na podlagi delovne, druzbene ali
dobavne pogodbe. Brez dvoma so med temi osebami tudi navadni
stavbeni delavci, da, za te velja celo, — naj se to Ze tukai omeni, —
da jim gre za 14dnevno mezdo prednost pred vsemi drugimi stav-
benimi terjatvami.

Motivi k naSemu naértu izkljiuCujejo navadne stavbne delavce
popolnoma in utemeljuje to tako, da so pa¢ redki slucaii, ko delavske
terjatve razstanejo za veC kakor teden dni. Sicer pa Se praviio mo-
tivi, da ne pridejo delavci v Skodo, kakor da bi obrtniki svoiih delav-
cev ne hoteli placati, ampak zato, ker iih ne moreio placati; ako
povzdigne zakon izterliivost stavbenih teriatev, onda bodo tudi stav-
beni udeleZenci v stanu, da bodo svoje delavce placevali. — Ali temu
nasproti ie pripomniti, da pa¢ ¢esto stavbeni gospodar naime delavce
za stavbo sam, brez posredovanja obrtnikov; pomislimo le na zidar-
ske moijstre, ki zidajo hiSe, da jih oddajo v najem. Ne smemo pa tudi
pozabiti, da pride v naive¢ slu€ajih nazadnie le do hipoteke, ki se
odkaze, kakor bomo pozneje natancneje videli, stavbnim upnikom za
niih stavbene teriatve. Toda hipoteka pa seveda Se dolgo ni — gotov
denar; izterljivost stavbenih terjatev Se vedno ne bi bila zajam¢ena.
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Mislimo torej, da kaZe; da bi se ba$§ za najrevnejsSe izmed revnih, za
stavbne delavce ustanovilo posebno varstvo, in sicer prav po nem-
Skem vzoru.

Se ena vaZna skupina stavbenih upn’kov po naértu zakona ne
dobi neposrednega varstva: dobaviteliji stavbenega gra-
diva. DMotivi praviio, da dobaviteliem ni treba dajati gradiva
vnaprei, marvec lahko uredi dobavo tako, da imajo polno varnost za
placilo. Sicer pa — menijo motivi — dobavitelii lahko dobavljajo,
ako se jim stavbeni podjetnik ne zdi volian ali zmoZen placila,
sam o obrtnikom, onda imajo le-ti pravico, da uveliavliajo zakonito
zastavno pravico za dobavlieni material. Na ta nacin ustvarjena
varnost teriatev dobaviteliev pa utegne ostati — na papiriu. Ali bodo
veliki dobavitelii sploh hoteli obrtnikom, rokodelcem na upanije
dobavljati, ali iim bodo zaupali, da bodo mesto njih vse tiste korake
storili, ki so potrebni, da se doseZe varnost teriatev? Ali ne bodo
zahtevali uprav obCutne — premije za riziko? Vsem tem pomi-
slekom pridemo v okom, ako varujemo dobavitelie — po vzoru za-
kona za Nemcijo — kakor Cinitelie, ki viSajo vrednost tal, prav tako,
kakor rokodelce. — Mimogrede naj se omeni, da hoce Wohl-
meyerjev predlog varovati vsakega naimaniSega obrtnika, pa
pa tudi vse dobavitelie tudi glede vseh del in dobav, tudi ako sluZijo
le boliSi opremi stanovanja, — na stavbene delavce pa je zabil.

Za slucaj, ki se pogostoma pripeti, da stopi stavbeni moijster ali
stavbeni podietnik med stavbene gospodarie in stavbene rokodelce
ter dobavitelie, doloca nacrt to-le: Varujeio naj se terjatve, ki jih
ima stavbeni mojster ali enakovredni podietnik do stavbenega gospo-
darja za svoi trud, in pa za to, ker je sam placal privilegirane obrt-
nike ali avtorizirane tehnike. Tudi te meje varstva so preozke. Na
vsak nacin bi pri¢akovali, da naj se varujejo i terjatve, ki so nastale
s tem, da je stavbeni moijster placal stavbene delavce in dobavitelje.
Ni razloga, zakai naj bi stavbeni podietnik imel maniSo varnost glede
tega dela svoiih izdatkov, nego za placilo stavbenih obrtnikov. Saj
hoceio motivi, da bodi pravec za zakonito varstvo, ne mezdna po-
godba, ampak dejanska dajatev k stavbi. Mari si moremo
misliti boli dejanske dajatve, kakor plaCilo stavbenega gradiva iz
7Zepa stavbenega moijstra? In vendar besedilo na¢rta prav take ter-
jatve izkljiuCuje od varstva; le njegov trud in pa naplacilo stavbenih
rokodelcev naj bo deleZno varstva. Ali se bo v takih razmerah naSel
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Se kak stabeni podjetnik, da prevzame sezidavo stavbe tako, da
izroCi stavbenemu gospodarju — kljuce, ako ne dobi Ze kar naprej
celega placCila? Na drugi strani: Ali bo stavbeni gospodar hotel
tvegati celo to vsoto v -naprej?

Kakor smo videli, cvete stavbeno sleparstvo naibolj tam, kier
se posreCi med stavbenega gospodarja in med stavbene rokodelce
ter dobavitelia vriniti — slamnatega moza, slutvo podietnika. Ta
Clovek brez sredstev in brez stida sklepa pogodbe s stavbenimi ude-
leZenci ali si pa Se sam za svojo osebo postavi na videz nadalinjega
podpodijetnika. Dobavitelji in stavbeni obrtniki izpolniio zase po-
godbe, nasprotna stran — ne; stavbenega gospodaria pa ne morejo
drZzati, saj Z niim niso v nikaki pogodbeni zvezi. Avstriiski nac¢rt hoce
tem nezdravim razmeram temeliito odpomoci. Raz staliS¢a, da naj
dobe oni, ki sodeluiejo pri stavbi, neposredno stvarno pravico na
koncano stavbo, dolo¢a, da bodi enako, ali ie bila pogodba skleniena
s lastnikom stavbi$c¢a, ali s kakim podietnikom, ali podpodietnikom;
stavbeni upniki dobe stvarrno pravico do stavbe neposredno. Ta
uredba je pac boliSa, nego li v nemskem zakonu. Tu se §Citi takozvani
posredni upnik tako, da mu jamci stavbeni gospodar za njegove ter-
jatve, ako mu je bilo znano, ali ako mu je le radi velike brezbriZnosti
ostalo neznano, da podjetnik ni imel potrebnih sredstev, ali da ni
imel namena, zadostiti svoiim dolZnost'm v polnem obsegu. Dokazna
dolZnost je tu preobrnjena: stavbeni gospodar dokaZi ekskulpujoCe
razloge! StaliSCe zakona v Nemciji sicer ni dokai oddaljeno od na-
Sega, ali vsekakor zamota prav brez potrebe ves poloZaj, in bag to
ie pri stavbenih podietnikih Cisto odveé; Kkaiti stavbeni udeleZenci
naj kalkuliraio kolikor moZno sigurno.

Ne sme se pa zamolcati, da se je ba§ ob to uredbo naSega na-
Crta poslanec Wohlmeyer hudo obregnil, ¢eS, pomenila bi silne
ovire za celo stavbeniSko delovanie. Po naSih mislih ni vzroka za
tako bojazen. Saj ie tudi stvarno jamstvo nove stavbe pod kontrolo
strank, tudi to iamstvo se da sodno izpodbijati in istotako uveljav-
liati. Bas realna kalkulaciia dobi trdno podlago, ako nai ve-stavbeni
gospodar kar naiprei, da ijam¢i za vsako delo stavba kakor taka,
moral si bo pa¢ dobro pregledati svoiega stavbenega moistra in za-
htevati od njega garanciie, da se bo vrsilo placevanie obrtnikov in
dobaviteljev v redu. Ako bi vsled tega ta ali oni stavbeni mojster —
odletel in ostal brez posla, to realne mu razvoju stavbenega pod-
jetnika gotovo ne bo na kvar!
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Pridemo k zadniji, pa prevaZni skupini stavbeni udeleZencev,
ki takisto zahtevajo zaSgite; to so tisti udeleZenci, ki k stavbi ne pri-
spevajo niti dela, niti materijala, ki pa dajo sredstva za nabavo obo-
jega: to so dajalci stavbenega denarja.

Kakor uci izku$nija, dovoliujejo tisti, ki se pecajo z izposoieva-
njem denarija za stavbe, do 60% stavbene vrednosti kredita. Pri de-
narnih zavodih se je razvila sama od sebe nekaka kontrola, da se
valuta hipoteziranega kredita nakloni neposredno tistim, ki prispe-
vajo k stavbi z delom ali materijalom. Banke si izgovore, da same
placujejo stavbene upnike. Na ta naCin si zagotove, da se stavba res
skonca in da jim ni treba navsezadnie prevzeti le napol ali e mani
izgotovliene stavbe. S tem, da pride kontrola izplaevania v roke
tistega, ki da denar, je skrblieno za le-tega, pa tudi za stavbene up-
nike. Kijer take kontrole ni, kier se celo zdruZita tisti, ki kredit jemlje.
in pa tisti, ki ga da, da ukaneta, ¢e le mozZno, stavbene podietnike,
tam se le tem godi slaba. DraZiti na pol izdelano stavbo, iim ne kaze,
hoCe§ noces, prepustiti jo morajo tistemu, ki ima na zemlji$¢u Se hipo-
teko; ta jo dobi za mal denar, sami pa pogube vse svoie teriatve.

V takih razmerah mora se pal priti do zakljuCka, da bi bilo
vpraSanje, kako stavbenim upnikom dati varstva, reSeno najbolie te-
daj, ako bi se na kakrs$nikoli na¢in poskrbelo, da bi se denarmni
krediti zasigurali za zadostitev tistih, ki so prispevali k stavbi
z delom ali materijalom, ne da bi pri tem ti denarni upniki kaj tve-
gali. V tem zmislu hoCe avstrijski naCrt vpraSanie resiti, to pa tako
korenito, da si radikalneiSe reSitve ne moremo misliti. Nacrt skaplia
varstvo denarnih dajalcev samih z varstvom stavbenih obrtnikov
v eno nerazdruzno celoto, daje sicer v njei denarnim upnikom pred-
nost, ali za to, da dobe denarni upniki tako prednost, zadenejo ijih
dolZnosti, ki jim omogocijo docela vsako Spekulacijo za stavbeni ob-
jekt, pri tem pa vendar vstvariaio stavbenim obrtnikom popolno
varnost. : 133

Posoianje na stavbo, ki naj ie zakon varuje, se v zmislu nacrta
omejuie pred vsem ¢asovno. Le, ako se vkniiZi posojilo p o za-
znambi stavbenega dovolila in pa pred zaznambo uporabnostnega
dovolila v zemljiSki knjigi in pri tem izrecno oznaci kakor stavbna
kreditna hipoteka, more biti zakonovega varstva deleZna.
Istinito pa dobi to varstvo Sele tedaj, Kadar dajalec stavbenega
kredita posoijilno valuto plata pri stavbenem denarnem
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uradu Pritem se stavbeni kredit Se v drugem oziru nekoliko —
priviie: Obrestna mera za tak privilegovani kredit sme znaSati le
10% Cez zakonito obrestno mero; viSje izpogoiene obresti nimajo
tiste posebne varnosti, ki gre glavnici po zakonu za varstvo stav-
benih terjatev.

Zakon za nems$ko drZavo ne vsebuie niti pribliZzno takega ierob-
stva za stavbene finance, kakr§no hoCe uvesti nas nacrt. Pred vsem
je tam vsaj teoretiCno dopustno, da se stavbena kreditna hipoteka
vknjizi Se pred zaznambo stavbenega dovolila, ne da bi se s tem
znaCaj varstva hipoteke kai izpremenil. Nadalie ie dajatelju kredita
le prosto, ali se hoce posluZiti kakega zaupnika (Treuhnidler) in pre-
pustiti mjemu izplaCevanije valute. Stavbena denarna hipoteka, ki jo
ie vsekakor za tako oznadliti, ima pravico, da pride do pokritja Se
pred zahtevki iz delovnih, sluZbenih in mezdnih pogodb, ako in koli-
kor so se ba$ ti zahtevki poravnali na raCun stavbene denarne ter-
iatve, in sicer ne glede na to, ali ie posredoval zaupnik, ali ne. Pred-
pravica dajatelja stavbenega denarija nastane celo tedaj, ako platana
stavbena terjatev v resnici niti ni obstajala, vendar pod pogoiem, da
to dajatelju stavbenega kredita ni bilo naravnost znano, ali da mu ni
ostalo samo radi velike brezbriZznosti neznano. Petina stavbenega
denarja, ki se hipotecira, mora obdrzati stavbeni upnik Se dva tedna
po razglasitvi uporabnostnega konsenza, sicer predpravica za ta del
ne velja. Sele po teh dveh tednih sme izplacati stavbenim upnikom,
ne da’bi mu pretila izguba predpravice. Ako se mu pa dostavi tekom
teh 14 dni sodn'm potom prepoved izplacila od kakega obrtnika ali
dobavitelja, ki ie svoio zahtevo na pristoinem mestu pravilno oglasil,
onda si more zavarovati svoio predpravico, ¢e zaloZi dotini del,
oziroma vso petino pri sodiSc¢u.

Sedaj pa primeriaimo dolo¢be naSega nacrta in zakona za Nem-
Cijo. Le-ta vsebuje dokaj sitnosti za stavbeni kredit, ker sili dajatelja
stavbenega kredita, da mora paziti na gotove roke, da pridrZi petino
posojila, da izplaca denar pravemu upniku i. t. d. Avstrijski nacért se
ie sicer res srecno izognil takim sitnim dolo¢bam, tudi varnost stav-
benega kredita poglobil, ali z zahtevo, da mora biti valuta posojila
pladana pri stavbenem denarnem uradu, sicer posoiilu ne gre nikaka
varnost, zvezal je stavbenemu kreditu roke, izpodrezal mu Zile, ki
naj mu dovajajo zivlienjskih sil. Kaijti, ako naj stavbeni denarni zavod
porablja valuto posojila samo za privilegirane denarne terjatve stav-
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benih obrtnikov, kaj pa bo s tistimi zneski, ki se vsepovsod kar vna-
prei odvzamejo od posoijenih glavnic, n. pr. obresti, provizije i. t. d.?
Kaj s tistimi zneski, ki nai iih dobe drugi, ne ba§ privilegirani upniki?
Kaj s pristoibinskimi teriatvami za prenos lastnine, kai z zaostalo
kupnino za svet i. t. d.? Kako bo slednji¢ z varnostio 1% od poso-
iene glavnice, katero naj sme stavbeni denarni urad pridrZati za
svoie poslovalne stroSke? Mari naj visi ta nikakor ne neznatni drobec
posoienega zneska kar v zraku brez posebne varnosti?! — Za vse te
postranske obveznosti, ki se ponavljajo ob vsaki graditvi, moral bi
si graditeli, ki ni sam kapitalist, naieti posebno glavnico, ne da bi
za to veljala varnost po zakonu za stavbene teriatve. Ba§ zato pa bi
bili pogoiji za tako posoiilo kaj trdi in iz njih bi narasla nova, prav
velika nevarnost, da pride Se pred dokon¢anjiem stavbe — do poloma
in prisilne drazbe!

Sedaj pa S¢ — stavbeni denarni uradi! Kako bi bili
pravzaprav urejeni, tega naCrt Se ne pove; to naj bi se dolocilo Sele
s posebno izvedbeno naredbo. Ali to pa nacrt Ze izreka, da nai usta-
nove ob¢ine te urade, in sicer ob svojem jamstvu za pravilno po-
slovanje, pa tudi za pravo porabo denarja. V to svrho naj imaijo pac
pravico, da se smejo prepricati o obstoiu in zapalosti vsake terjatve,
katere placilo se zahteva. Tudi odSkodnina za njih posle se jim pri-
zna; kakor Ze zgoraj omenjeno, obstajala bi'v pravici, da si smejo
ti uradi pridrZati del vplaCane glavnice, kateri pa 1% ne sme pre-
koraciti.

Brez dvoma bi pomenilo posredovanije placil iz stavbenega kre-

dita po stavbenih denarnih uradih dobro varnost tako za stavbene
denarne upnike, kakor tudi za vse druge privilegovane udeleZence.
Stvar bi bila tudi dokaj preprosta in udobna. In vendar ni misliti, da
bi se ves ta aparat v praksi obnesel! — Ze se ie oglasil strokovnijak,
zastopnik obrtnikov poslanec Wohlmeyer; ta ie v prosti zdruzbi
obrtnikov v poslanski zbornici kratkomalo izjavil, da bi bila ustano-
vitey takega urada, ki bi smel preskuSati obstoi in zapalost teriatve,
— nezmisel; kaiti v takem uradu bi sedeli kakor zaupniki — medse-
boini konkurentie, in njih nadzorovalna pravica bi bila na las po-
dobna — prisilni upravi stavbenega obrta. Poleg tega pa je $e prav
posebno vpoStevati financijalni moment. Naprava takega urada bi
stala obilo denarja. ManjSe obCine si ga gotovo ne bi mogle — pri-
vosciti; stavbena Spekulacija bi lahkim srcem zapustila veliko mesto
in se zasidrala ob njegovi periferiji, kar — v predmestju.
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Ti pomisleki silijo brez dvoma, da naj se poi$fe drugacna pot,
po kateri naj pride vsem udeleZencem priCakovana varnost. Tisto
fakultativno izplacevanie valute stavbenega posoilla potom zaupni-
kov, kakr$no je v zakonu za Nemcijo doloCeno, se stroZiemu sistemu
naSega nacrta pa¢ ne bi dalo utelesiti. In vendar kaZe, povzeti vsaj
idejo zaupnikov in jih postaviti namesto denarn’h stavbenih
uradov. Mislim si tvar tako, da bi se pooblastila kaka banka za
sprejiemanje in izplaCevanie posojilne valute. Pri tem naj bi bila
vezana le na odobritev racuna po stavbenem gospodariu in glede
viSine racunskih postavk na maksimalni tarif, ki bi ga delocCevalo in
objavljalo stavbeno oblastveno za vsako stavbeno duoo sproti. Na
ta nacCin bi izginilo tisto odurno jerobstvo in konkuren¢no nasproto-
vanje, stroSki bi bili brez dvoma dokaj manisi, in pri vsem tem bi
bilo mozno, da bi se zaloZeni denarii v banki obrestovali, doCim bi
po stavbenih denarnih uradih lezali brez naimaniSega haska.

(Dalje prihodnjic.)
MO DOl

Iz pravosodne prakse.

A CiviIng pravo.

a) Pravni pripomocki intervenientov, ki so sosporniki (§ 14 in 20
c. pr. r.) uéinkujeio za vse. — Formelnemu predpisu §-a 579 o. d. z.
ie ustrezeno le tedaj, ako se priCa poslednje volie podpiSe vsaj s
pristavkom »priCa«; pristavek »zapisnikar« ne zadostuje in je taka
poslednja volja po §-u 601 o. d. z. neveljavna. — Derogatorna klav-
zula (§ 716 o. d. z.) tezko ali sploh ne izvedijive vsebine ne ustanavlja
nepreklicne, torei neveliavne poslednje volje, ker je klavzulo samo
mozno preklicati, poslednio volio samo pa uniciti (§§ 716 in 717
o. d. z.). — Interpretaciia § 565 o. d. z.

C. kr. okroZno sodis¢e v M. je v pravni stvari toZnice
Marije M. ob postranski intervenciji Jerneja in Franceta P.,Hermine in
Marije R. proti toZeni »Dijaski kuhinii« v M. ob postranski inter-
venciji Gustava P., Jakoba H., Jerneja V. in Josipa V. izdalo v
glavni stvari radi neveliavnosti oporoke nastopno sodbo:

ToZeni nasproti se ustanovi, da je pismena oporoka z dne
3. marca 1902 dne 6. avgusta 1910 zamrle Marije D. neveljavna in



