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Avstrijski naért zakona za varstvo
stavbenih terjatev.
Spisal dr. Metod Dolenc.
I11.Y)

Toliko v splo$nih potezah o predmetu in osebah, ki pridejo pc
zakonu za varstvo stavbenih teriatev v poStev. Sedaj pa najteZje
vpraSanje problema: V kaki obliki naj se diA varstvo?

Ni, da bi na tem mestu navaijal vse oblike takega varstva, ki
so se kdaj teoreti¢no zagovarijale ali tudi Ze praktiéno uZivotvorile.
(Izvrstno zbirko nudi v tem oziru razprava pl. Mayerija, v
38. zvezku Griinhutovega ¢asopisa, ki se pa na nas nacrt Se ne ozira.)
Naj zado$¢a, ako povdarimo, da se i$¢e nalin uZivotvorienja varstva
na poliu javnegainzasebnega prava.

Izmed javnopravnih kavtel za varstvo stavbenih terjatev naj
s¢ navede predvsem zahteva Wohlmeyerievega nacrta:
Vsak stavbeni gospodar naj bi se moral izkazati z vrednostijo pre-
mi¢nega premoZenia, ki ga more uporabiti za obrat, v znesku 20%
stavbene vsote; ta znesek bodi podlaga za gospodarsko fundacijo
podjetja. S tem predlogom ni, da bi se natanCneje pecali; jasno ie
namre¢, da se ti¢e bolj obrtnega reda, a z zakonom za varstvo stav-
benih terjatev ima komaj zunanje stike. Tudi zakon za nemsSko
drZzavo ne vsebuje nikake take ali enake doloCbe. Seveda je tam
zZe obrtni red z dne 7. januarja 1907 poskrbel, da sme stavbeno
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oblastvo z gospodarskega, moralnega. ali tehni¢nega stali$¢a neza-
nesljivim stavbenim podjetnikom obrtovanje sploh ustaviti. Stav-
bena oblastva na Saksonskem n. pr. se kai Cesto posluzujeio te
doloCbe in pripomorejo na ta nalin kar najve¢ do prakti¢nega
uspeha za varnost stavbenih terjatev.

Pa obrnimo se k drugi vrsti javnopravnih kavtel, ki ne zanima
le narodnih gospodarjev, ampak tudi pravnike; to so kazensko -
pravne doloCbe zpoer neredne manipulaciie s stavbenim
denarjem.

Zakon za nem$ko drZavo ima take dolocbe; izmed vseh av-
strijskih naértov pa jih je povzel le Wohlmeyeriev. Ali po
objavi zadnjega vladnega naérta, pojavili so se i v parlamentu i po
raznih Casnikih glasovi, da brez kazenskopravnih doloCeb tudi pri

nas ne pojde. — Kaj bodi vsebina teh doloCeb?
V Nemdiji dolo¢a zakon'— in ta niegov del ie stopil
takoj v veliavo — da zadene kazen jele (Gefidngnis) naij-

manj enega meseca tistega stavbenega gospodarija ali podietnika, ki
namenoma ne porabi stavbenega denaria za placilo stavbenih upni-
kov, to pa le, ako ustavi placila, ali pride v konkurs in so bili stav-
beni upniki v tem &asu oSkodovani. Pod le-tema pogoiema nai se
kaznuje z jeCo do enega leta ali z globo do 3000 mark sprejemnik
stavbenega denarja, ako stavbene kniige ne vodi, ali ako jo sicer
vodi, pa tako nemarno, da se poraba stavbenih denarjev iz nie ne
da dovolj jasno pregledati. Sledniji¢ ie ta zakon ustanovil tudi dolZ-
nost, da mora stavbeni gospodar na stavbi nabiti naznanilo vseh
identitetnih navedeb stavbenega gospodarja in morebiti naietega
podietnika na vidnem mestu in z neizbrisliivo pisavo, sicer ga zadene
kazen v denarju do 150 mark.

Po avstrijskem naCrtu bi naj bilo sodi§e samo dolZno, nabiti
identitetne navedbe, sicer pa opusca nacrt vsako dolocbo, ki bi vse-
bovala kako kazensko sankcijo za neredne manipulacije s stavbenim
denariem. Za vzrok temu se navaja, da po nacrtu itak ne nastane za
stavbene kredite privilegirana zastavna pravica, ako se valuta de-
iansko ne izplata stavbenim upnikom potom stavbenega denarnega
urada in da dejstvo, e stavbeni podijetnik stavbenega denarija, pre-
jetega od stavbenega gospodaria, ni porabil za privilegirane stav-
bene upnike, ne hodi privilegiranim teriatvam v $kodo, ker zadobé
vseeno zakonito zastavno pravico na stavbi.



Avstrijski naért zakona za varstvo stavbenih terjatev. 163

Da se ne zamudimo predolgo pri tem delu varstva stavbenih
upnikov, naj le Cisto na kratko poudarimo, da pomenjajo dolocbe
zakona za Nemcijo glede proste kride le pribliZanie k avstrijskemu,
ze davno obstojeCemu pravnemu poloZaju. V kazenskem zakoniku
za Nemcijo se razlikuje goljufivi pa navadni bankerot (§-a 239, 240
konk. r.); nadalie je kazniva naklonitev ugodnosti upnikom pred
drugimi (§ 248 konk. r.). Sluaja navadne kride v zmislu naSega
§-a 486 k. z. v Nemciji ne poznajo. In ba§ zato, da se more stavbe-
nim Spekulantom tudi ob navadni nekomplicirani kridi do Zivega,
ie sprejel zakon za varstvo stavbenih terjatev gori navedeno prvo
kazensko doloc¢bo.

Kar se tiCe druge kazenske dolocbe, da naj vodi stavbeni go-
spodar stavbeno knjigo, treba predvsem poudariti, da stavbeno kniji-
govodstvo ni¢ ne pomaga stavbenim upnikom, ako nimajo pravice
vpogleda v knjige. Te pravice pa jim tudi zakon za Nemcijo ni pri-
znal. Bilo bi pa tudi prenevarno; kaijti vsak podjetnik ima svoije po-
slovne skrivnosti, svoj naclin kalkulacije, katerih niegovi konku-
rentje ne smejo izvedeti, sicer bi umazana konkurenca vsako poSteno
podjetniStvo uduSila. Torej nam tudi v tem oziru ne kaZe ustanav-
liati posebne kazenske doloCbe glede vodstva stavbenih knijig.

Se eno javnopravno zahtevo naj mimogrede omenimo, ker igra
v Wohlmeyerjevem naCrtu preceiSnio vlogo, zahtevo, da naj
se dovoli za celo postopanje po novem zakonu za varstvo stavbenih
upnikov pred sodiS¢em prostost vseh pristojbin in kolkov. Vladni
nagibi so to zahtevo odklonili. Ali Ze po objavi nacrta se je zahteva
vsaj deloma obistinila. Iz t. zv. draginiskega odseka v poslanski
zbornici sta izSla dva podobna nacrta, ki se peCata s pospeSeniem
stavbenega delovanja potom olajSav pristojbin. Oba nalrta sta Ze
uzakonjena (zakon z dne 28. decembra 1911 §t. 242 in 243 drZ. zak.).

Pridemo k varstvu stavbenih upnikov, ki nai ima svoio oporo
v zasebnem pravu Le na tem polju se smemo po vsem, kar
smo doslej izvajali, nadejati uspeSne resitve problema.

Najprej bodi omenjena v drugih drZavah Ze davno obstojeca
zakonska doloc¢ba, ki se tiCe izterjavanja stavbenih teriatev, pa ne
pride kar ni¢ z zemliiSkokniiZnimi predpisi navzkriZ, in vendar
omogoda, da dospejo upniki hitreie do placila. Slede¢ pruskemu de-
Zelnemu pravu, daje drzavljanski zakon za Nemcijo v §-u 648 stav-
benim upnikom pravico, zahtevati za svoje terjatve hipoteko za var-
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nost na zemljiS€e tistega, ki ie delo narocil. Ako delo Se ni popol-
noma izvrs$eno, sme zahtevati tako hipoteko za primeren del po
vrednosti Ze izgotovljenega dela. Take dolo¢be naCrt novele k na-
Semu obCemu drzavljanskemu zakoniku ni vsprejel. In vendar bi
kazalo, da dobimo tudi mi kaj slicnega. Vsaj zahrbtnemu prehite-
vanju posameznih upnikov ob preteCem polomu stavbenega gospo-
darja bi se s tako dolocbo prislo v okom, seveda bi se moral obenem
tudi zemljiSkoknjiZzni zakon izpopolniti tako, da bi dobil stavbeni
upnik pravico, da se mu obenem, ko vlozZi tozbo na dovolitev var-
nostne hipoteke, ta tozba zaznamenuje v zemljiski knijigi pri sta-
viSénem zemljiScu.

Seveda bi to prav malo pomagalo, ako ie zemljisCe Ze preobre-
menjeno. Za tak sluéaj treba iskati varstva za stavbene upnike na
vsak nacin v nekaki uredbi, ki se obraca zoper strogi zemljiski red.
Vznikla je reSilna misel, da naj se vrednost tal na eni
strani in vrednost stavbe na drugi strani locdj
da naj se razlikuje med dolgovi nepozidanega
zemlji§Ca in med tistimi dolgovi, ki nastanejo
Se -levsled stavbe. Tistavecja vrednost, katero
dajo-stavbi.staxbeni sodelovalci; naj:ostane
prihranjena v prvi vrsti za niihove zahteve.

Pota, ki se odpro pod perSpektivo ideje, da nai se da stavbe-
nim upnikom prednostna zadostitvena pravica, moreio biti seveda
kaj razlicna. Predlogi avstrijskih trgovskih in obrtnih zbornic ter
drugih uradov in javnih korporacii, ki so se stavili pri oceni Kulp o-
v e g a nacCrta, so tiskani v dodatku k vladnim motivom nacrta in po-
menijo pravcato skalo vseh mozZnih teorij; nekateri bi spreobrnili
kar ves immobilijarni pravni red! Ne kaZe, da bi se tu navajali, niti
ne priblizno. Ustanoviti hoCemo le, da se drZi vladni nacrt, ki ie
sedaj zbornici predloZen, navzlic vsem omenjenim drugim nasvetom
naCeloma Kulpovih predlogov.

Po vladni predlogi naj se v ¢asu, ko se stavis¢e odmeni za
melijoracijo s pozidavo, zemljiSka knijiga glede stavbenega zemljis¢a
zatvori; od tega Casa naprej sicer ni, da bi se ne moglo sploh
nikakega bremena ve¢ vknijiZiti, namera je le ta, da se ustvari pravna
moznost za nastanek skupne hipoteke za vse stav-
bene upnike v povrstnem redu stavbenega zaznamka
tako, da dobi ta hipoteka prednost pred vsemi za tem zaznamkom
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vknjiZenimi bremeni. Ta hipoteka, ki naj se osnuie v vrstnem redu
stavbenega zaznamka, si nabira tako reko¢ Sele med graditvijo
stavbe svojo stvarno vsebino; poklicana ie, da vspreiema pod svoia
krila tudi neke take teriatve, ki morajo biti za stavbenim zaznam-
kom vknjiZeni, ako se naj jim prizna kakovost stavbene teriatve. To
so stavbene kreditne hipoteke, ki se smejo Sele za stavbenim za-
znamkom vknjiziti, pa vendar pridejo do pladila v vrstnem redu
stavbenega zaznamka in Se celo pred zahtevami stavbenih obrtni-
kov, ako se ie porabila valuta za placilo terijatev privilegiranih stav-
benih obrtnikov potom stavbenega denarnega urada. Priori-
tedmosnadielo inaj isie za' doleoden “Cas “ukine mna
liubo stavbenim upnikom, strogi zemliiS§ko-
knjiZni red naj se umakne samo napol-stro-
gemu.

V praksi naj bi se to takole izvelo: Stavbeno oblastvo dovoli
novo stavbo. Ko postane stavbeno dovoljenie pravomoc¢no, naznani
ga stavbeno oblastvo nemudoma zemljiSkoknjiZnemu uradu in temu
sporoCi obenem svoje mnenje, ali gre za pravo novo stavbo takega
poslopia, ki spada pod dolo¢be zakona za varstvo stavbenih ter-
jatev. ZemljiSkoknjiZzno sodis¢e mora stavbeno dovolilo v zemljiSki
knijigi zaznamovati, ako smatra, da gre res za stavbo po zmislu za-
kona. O tem vpraSaniu odloa sodi§e — samostoino.
Vladni motivi utemelijujejo uredbo, da naj pravzaprav zgolj tehni¢na
vpraSanja reSujejo sodiSCa, in ne upravna oblastva, ki razpolagajo
s tehniSko izSolanim osobjem, z navedbo, da gre tu za zasebno-
pravne razmere in interese, o katerih odloCajo po splo$nih pravilih
vseskoz sodi§¢a. Menda se ne motimo, ako pravimo, da je sililo k
taki uredbi Se bolj uvaZevanje, da bi bila nujnost teh zadev dandanes
pri sodi§Cih Se vedno na boliem, kakor pa pri upravnih oblastvih.

Ako tvori stavis€e, ki ga oznali stavbeno oblastvo sodisCu,
le del zemljiSkoknjiZznega telesa, onda naj se po predpisih zakona z
dne 6. februarja 1869 §t. 18 drZ. zak. povzroci odpis tega dela. Tega
pa ni treba, ako je lastnik neobremenjenega zemliiSkoknjiZnega te-
lesa, ki naj se pozida, z neodpisom zadovoljen, ali pa, ako vsi na
obremenjenem telesu vkniiZeni upravicenci odstopijo prednost stav-
beni hipoteki v povrstnem redu stavbenega zaznamka. Kaj naj se
zgodi, ako naj se postavi ena sama stavba na dveh razlicno obre-
menjenih zemljiSkoknjiznih vloZkih skupaj, o tem nam vladna préd-
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loga ne pove ni¢esar. Morda vendar ne bi bilo odvec, ako se tudi
za take sluCaje kaj poskrbi. —

Sedaj pa recimo, da je pri§lo resni¢no do vpisa stavbenega za-
znamka. Sodi$¢e je o tem vpisu obvestilo v zmislu dolo¢eb nacrta
vse tiste, ki imajo na stavisCu katerokoli breme vknjiZzeno. Tu na-
stane za vse upraviCence sila vazna dolZnost, ako si hoCejo svoie
terjatve ohraniti na varnem mestu. Oni moraio tekom 14 dni od
dne dostavitve obvestila, da se je stavbeni zaznamek vpisal, zahte-
vati cenitev staviSs€a na stroSke lastnika. Vrednost stavis¢a se
vpiSe v zemljiSki knjigi.

Po tem, ali se je cenitev zahtevala ali ne, odloCa se usoda
hipotek, ki so vknjiZzene pred stavbenim zaznamkom, za slucaj pri-
silne uprave ali drazbe zemljiSca.

Ako se je vrednost staviSs€a ustanovila in v zemljiSki knjigi
vpisala, ima cela v povrstnem redu stavbenega zaznamka locirana
stavbena hipoteka prednost le glede tistega
dela najveciega ponudka, ki presega vrednost
staviS§cCa; samo ta ostane prihraniena za zadovoliitev pred
stavbenim zaznamkom vknjiZzenih bremen. Enako pri prisilni upravi;
tu se porabijo donosi zemljiS¢a glede tistega dela, ki znaSa vec
kakor Stiri odstotke vrednosti stavisca, izkljuCno le za stavbene ter-
jatve, vendar morajo biti Ze vknjiZene.

Ako se ni ustanovila vrednost stavi$€a, onda se morajo hi-
potekariji, ki so pred stavbenim zaznamkom
vknjiZzeni, umakniti vsem stavbenim terjatvam
glede celeganajveCiega ponudka, odnosno glede
vseh donosov prisilne uprave, pri prislini drazbi ne
glede na to, ali so stavbene teriatve vkniiZene ali ne,. pri prisilni
upravi pa, kakor prvi¢ navedeno, po meri vknjiZenih stavbenih
terjatev.

Sedaj je jasno, kako drakonitno poostruje nacrt naCelo ¢jgi-
lantibus iura za prvotne hipotekarie stavbenega zemliis¢a. Videli
smo Ze prej, da hoCe nacrt zemljiSkoknijizni red spremeniti, da naj
prideio stavbene teriatve ne glede na Cas poznejSnie mastalosti Ze
v vrsti stavbenega zaznamka do placila. Pravkar pa smo Culi, da naj
se naCelo povrstnega reda za Ze davno vknjiZene terjatve kar raz-
veljavi, ako hipotekarii pravocasno ne zahtevajo cenitve zemljiSca.
Sicer naj res velja zahteva cenitve od strani encga samega hipote-
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karja za vse druge. Ali 7z thesi ostane vendarle moZnost, da se
vsebina zemljiSkoknjiZznega sklepa prezre, da se drug hipotekar
zanaSa na drugega, in da na ta nacin utegnejo vsi hipotekarii sku-
paj svoie Ze davno neoporeCno vkniiZene teriatve navzlic bolisi_
prioriteti pogubiti. Ni, da bi se izgubljalo besedi, kako strasno bi
take razmere ucinkovale na realni kredit!

Ali tudi dobivanje stavbenega kredita bode stavbenemu gospo-
darju zelo otezZkoCeno. Recimo, da pa razpolaga z gotovo vsoto
denaria, da pa mora vendar reflektirati na obiCajen kredit vsaj 60%
projektiranih stavbenih stroSkov. Ako gre k svoiemu upniku Se pred
vpisom stavbenega zaznamka bo teZko koi prida dosegel; v tem slu-
Caju pride upnik med tiste hipotekarje, ki so navezani le na vred-
nost stavisca, in tvegajo pri tem, kakor smo ravno prej Culi, na izgubi
sploh vrednost, ako zabijo pravoCasno zahtevati cenitev. Dajatelji
denarja bodo po vladnem naclrtu, e postane zakon, pa¢ zmerom
Cakali, da se vpiSe stavbeni zaznamek, predno bodo Steli denar.
To pa bode imelo za posledico, da bode moral stavbeni gospodar
iz svojega denarja plaati vse predpriprave in — da niti potem
stavbenega denaria ne bo dobil v roke, kajti dajatelii denarja ga
bodo radi svoje varnosti in da si reSijo prioriteto med stavbenimi
terjiatvami, zaloZili pri stavbenem denarnem urada. In tako pride
stavbeni gospodar zopet v stiske, kadar gre za placila n. pr. doba-
viteliev, ki po zakonu niso privilegirani; te mora zopet iz svojega
denarja placati, seveda ako ga ima, — ali pa mora najeti novo po-
sojilo, seveda pod najtrSimi pogoii, ker za to posoiilo ne more ve-
liati zakon za varstvo stavbenih teriatev.

Brez dvoma bi take kreditne razmere na realni kredit sploh
in na stavbeni kredit posebej silno neugodno vplivale; pomenile bi
paC konec vsakega krepkega razmaha stavbenega delovanija. Na
vsak nacin bi trebalo vsai nekoliko omiliti te drakonske doloCbe.
Pred vsem bi se dalo glede ustanovitve vrednosti stavis§ca dolociti
narobe, da naj se cenitev uradoma izvede vsikdar, ko se stavbeni
gospodar ne izkaZe z dovoljeniem hipotekariev, da se zadovolié z
opustitvijo cenitve. Pa tudi glede stavbenih kreditnih hipotek bi se
dala taka uredba misliti, da stavbena kreditna hipoteka lahko pride
7e pred stavbenim zaznamkom v zemljiSko knjigo in da io ie v slu-
Caju prisilne drazbe ali uprave do viSine vrednosti stavbi§¢a sma-
trati za navadno hipoteko, doCim se preko te meje upoSteva za stav-
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beno hipoteko xazt’ éioxviv. Seveda bi trebalo zaloZbe valute pri stav-
benem denarnem zavodu le glede presezka, ki naj pride kakor stav-
bena kreditna hipoteka v poStev.

Veliko dalje gre s kritiko vladnega nacCrta poslanec W ohl-
‘meyer; z naim vladnim nacrtom se kar ni¢ ne strinja. To, kar on
priporo€a za pravo in dobro ureditev varstva stavbenh terjatev,
ustreza nekako razmeram po zakonu za Nemcijo. Naj torej obraz-
loZimo zadevne doloCbe tega zakona na tem mestu. Neposredno za
dolo¢bami nasega naérta se bo oboie Se bolie razloCevalo in naelno
pojmovalo.

Po zakonu za Nemdijo se sploh ne sme zacleti zidati, predno
ni stavbeni zaznamek vpisan. Stavbno oblastvo pa sme dati stav-
beno dovolilo le tedaj, ako vse tiste hipoteke, ki so pred stavbenim
§ajo treh Cetrtin vrednosti stavi§¢a. Ako preseZejo to mejo, mora
stavbeni gospodar dati kavciio v viSini presezka vkniiZenih ter-
jatev nad tremi Cetrtinami vrednosti stavi§¢a s tem, da zaloZi toliko
denarja ali’ vrednostnih papiriev pri sodiS¢u. Tei varnostni vsoti se
pravi v teoriji — diferenéna kavciia. (Prvi io ie predlagal
poroCevalec o nalrtu zakona za varstvo stavbenih upnikov na 24.
pravniSkem kongresu v Poznanju taini svetnik Brunner.) Sedaj
Sele se vpiSe stavbeni zaznamek in stavbeni upniki pridobé pra.
vico do vknjiZzbe hipoteke za vse svoje teriatve v povrstnem redu
stavbenega zaznamka, ki ima pravni ucinek predzaznambe za zava-
rovanje teh zahtevkov. Nikdar pa ne poseZe ta varnostna hipoteka v
obstoj Ze preje vknjiZenih terjatev, niti nima nikake predpravice
pred preje vkniiZenimi hipotekami glede tistega dela vrednosti
stavbe, ki presega vrednost stavbi§¢a samega. Stavbene terjatve
pridejo do placdila, ako odpade na hipoteke, pred stavbenim zaznam-
kom vknijiZzene, ve¢, kakor znaSa vrednost stavi$€a, na ta nacin, da
se pritegne k ostanku izkupila za stavbo Se — diferen¢na kavcija.
Sedaj je paC jasno, da nemS$ki sistem posega veliko manj v strogi
red zemljiSke knjige, nego na$§ vladni nacrt. Nadalie pa postane sedaj
takoi tudi razumliivo, zakaj ie mogel nems$ki sistem privzeti v krog
stavb, katere naj $Citi zakon, tudi tiste stavbe, ki nastanejo Sele na
tleh, kier se je prej stojeCa stavba podrla. Kajti diieren¢na kavcija
se dviga automati¢no, kolikor vec terjatev je na prei$njo stavbo
intabuliranih $e pred stavbenim zaznamkom; s tem pa se dviga tudi
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fond za placilo stavbenih terjatev glede nove stavbe, ker se doloca
vrednost stavi$€a na ta nacin, da se ugotovi naiprei vrednost, ki jo
bo imelo staviS¢e z izgotovljeno stavbo vred, in se od tega zneska
odbijejo stroski podiranja stare stavbe in zgraditve nove.

Nastane vpraSanje: Ali je sistem avstrijskega nacrta res toliko
slab$i, da naj se ga v zmislu Wohlmeyerievega predloga
kar z nem$kim zamenja? — Odgovor je teZak, kaiti preizku$en ni
niti prvi, niti drugi. Doslei se namre¢ merodaini krogi v Nemciii Se
nikjer niso mogli odlodCiti, da bi zakon v resnici nveliavili. Boiazen
prevladuje, da utegne dolZnost, da se nai zaloZi diferen¢no kavciio,
docela udusiti sleherno veselie do stavbenega delovanija.

Iv.

Obrnimo se zopet k avstrijskemu nalrtu samemu in gleimo,
kako si misli ta varstvo stavbenih upnikov v praksi. Sledimo doloc-
bam nacrta do kraja, vendar pustimo podrobnosti na stran!

Stavbeni gospodar je pricel graditi, stavbeni zaznamek je vpi-
san, stavi§e cenjeno, vrednost v zemliiski knijigi zaznamovana. (O
tem, ali se v gotovih sludajih ne da vse to opustiti, pozneie.) Stav-
beni kredit je dovolien, stavbena kreditna hipoteka vknjiZena.
Valuta je seveda zaloZena pri stavbenem denarnem uradu, le-ta
postane bankir stavbenega gospodarja. Urad placa le proti ralunu,
ki je od stavbenega gospodarja ali podjetnika vidiran, in le, ko se
ie preprical o obstoju in zapalosti terjatve. To zategadeli, ker bi se
inaCe lahko stavbeni podietnik in upnik sporazumela in uradu lokavo
izvabila denaria za neobstojeCe terjatve. Seveda bo treba v tem
oziru Se mnogokterih podrobnejsih dolo¢b, osobito da se onemogocijo
morebitne Sikane od strani urada pri izplacevanju. Nalrt pridrZuje
vse te podrobne dolotbe — Statutu teh uradov, ki bodo morali biti
odobreni od $tirih ministrstev, justi¢cnega, trgovinskega, za notranja
in za javna dela.

Stavba je konCana. Stavbeni gospodar prosi za uporabnostno
dovolilo. Ko ga stavbeno oblastvo da, mora to nemudoma sodi§Cu
naznaniti. Dovolilo se takisto zaznamuie v zemljiS$ki knjigi. Obenem
s to zaznambo izda zemljiSkoknjiZzno sodiS¢e edikt na vse stav-
bene upnike, da naj tekom dveh mesecev svoie neporavnane ter-
jatve pri sodi¢u naznanijo in z listinami izkaZejo njih verjetnost.
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Edikt se nabije na stavbi in na sodni deski. Stavbene kreditne hipo-
teke, ki hoCejo odplacila v povrstnem redu stavbenega zaznamka —
med seboj se vrste po redu knjiZnega vpisa — morajo dokazati, da
se je valuta zaloZila pri stavbenem denarnem uradu in da je bila
porabliena za poravnavo privilegiran’h stavbenih teriatev. Proti
zamudi pravoCasne oglasitve terjatev ni postavitve v prejSnji stan.

Vse oglasene terjatve vpisuie zemljiSkoknjizno sodi§Ce sproti v
pregledno tabelo; prepis te tabele si sme dati napraviti
vsakdo. Ko preteCe Cas za oglas teriatev, odredi zemljiskokniiZno
sodiS¢e narok za ustno razpravo o obstoju in zapalosti oglaSenih ter-
jatev. Vabila naj se dostavijo kakor toZbe.

Pri tem naroku posluje sodis¢e kakor stavbeno sodisce.
To ie nov tip sodiS¢ s posebnimi pravicami. Sestaja naj iz sodnika
kakor predsednika in Stirih, od justiCnega ministerstva imenovanih
prisednikov: dva bodita Clena stavbenih zadrug, eden hiSni po-
sestnik, eden avtoriziran tehnik. To sodiSCe naj izreka, ako se
stranke ne sporazumejo z lepa med seboj, neizpodboina raz-
sodila. Ako stranka ne pride k naroku, vpoSteva se niena teriatev
le toliko, kolikor ni prerekana. Postavitve v prei$nji stan radi zamude
naroka ni. Razsodilo naj zemljiSkokniiZni urad tekom 14 dni izvede;
to je, za priznane in prisojene stavbene terjatve se vkniiZi zastavna
pravica v povrstnem redu stavbenega zaznamka. Stavbene kreditne
hipoteke, katerim se ni priznal ali prisodil znacaj stavbenih terjatev
v zmislu zakona za varstvo stavbenih upnikov, obdrZe svoio prvotno
prioriteto. Denar, ki preostane v stavbenem denarnem uradu, ne da
bi se vporabil za priznane ali prisojene terjatve, se izroCi lastniku
zemliiSCa. Stavbeni zaznamek, zaznamba vrednosti stavi§€a in upo-
rabnostnega dovolila se izbriSejo.

Ako se uvede Ze v po vpisu stavbenega zaznamka na stavbeno
zemljiSCe prisilna drazba, stopi kakor stavbeno sodiS¢e na mesto
zemljiSkoknjiznega — izvrSilno sodiSCe in ostane stavbeno sodiSCe
tudi Se potem, ako se prisilna drazba ustavi. Vse Ze oglaSene ter-
iatve mora izvrSilno kakor stavbeno sodiS¢e upoStevati za hipote-
karne terjatve; ostale, Se ne priglasene upnike se obvesa o sodnih
sklepih po nabitju izdatka sklepa na stavbi. Kako se poravnavajo
ugotovljene terjatve iz najvejega ponudka, je bilo Ze navedeno, tu
naj se pristavi, da imaio stavbeni upniki vedno pravico do placila v
gotovem denariju, ne da bi morali to Se-le zahtevati.
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Ob pregledu vseh teh dolofeb za Sas po dovrSitvi stavbe
vidimo, da teZi nalrt osobito za tem, da se kone¢ne zadeve urede
kar mo¢i — hitro. Brez dvoma so teZnie, da se zemlijiSka knjiga
zopet otvori normalnim zemljiSkoknjiZnim razmeram, vse hvale
vredne, ali vprasa se pa, ne bo li pri tem temeljitost pa materijalno-
pravna varnost trpela?

Dvoje vrste so naSi pomisleki; glede sestave odlocujo-
Cega stavbenega sodiSc¢a in pa glede neizpodboij-
nostinjegovihrazsodil.

V prvem oziru bodi omenjeno, da je gori opisana sestava stav-
benega sodiS¢a vzeta iz Kulpovega nadrta. Presoiale so io
torej Ze vse trgovske in obrtne zbornice, obrtni in industriiski svet.
Ali niti ena izmed vseh teh korporacii se ni izrekla brezpogoino za
tako sestavo; cela vrsta jo je naravnost odklonila. Zakaj vladni
naCrt navzlic temu pri taki sestavi vstraia, nam niti motivi ne
povedo. Kulpov predlog se ie pa¢ naslanial na takratni nacrt
zakona za varstvo stavbenih upnikov v Nemg¢iji. Ali tam ima ideja
priseznikov Ze davno svojo domovinsko pravico; pa tudi stavbeni
priseZzniSki urad (Bauschoffenamt) nima tako velike naloge, nego po
naSem nacrtu stavbeno sodi$Ce. Poklican je v prvi vrsti, da posre-
duje med stavbenimi upniki in stavbenim gospodariem toliko, da se
doseZe glede terjatev sporazum, in pri tem ima pravico, da pre-
tirane zahteve glede viSine za gotovo svoto zmanjSa. Ako naj se Ze
na vsak nacin zasede stavbeno sodiSCe z lajiki — in to v Casu, ko
najnovejSi civilnopravdni red, ogrski, laiikov niti v trgovske senate
veC ne pusti! — onda bo treba vsekakor enostavnejSega aparata,
pa tudi — stavbena razsodila ne smejo biti neizpodboina. Ceprav naj
se pri nas prisedniki imenujejo, a ne, kakor v Nemdciii prisezniki,
volijo, trebalo bi vseeno vsai pri stavbenih zadrugah ozirati se na
velinske stranke. S tem bi se prenesla politika v sodne dvorane,
vedni izvor nezaupliivosti napram odloCujoCim prisednikom. Pa tudi
staro reklo Sfigutus odit figulum, ima Se veliavo, in b
mnogokrat porajalo mrzZnjo, nezaupljivost, ‘nezadovolistvo napram
izrekom stavbenega sodi$¢a. Ako nai ostanejo ti izreki neizpodbojni,
dobili bi tudi v naijboliSem sluCaju za vsako stavbeno sodiSce po-
sebno judikaturo, od postulata enotnosti pravosodstva oddaljili bi se,
kakor Se nikdar. Tudi to bi bilo nov povod za javne toZbe, Zurnali-
sti¢ne ekspektoracije, interpelacije i. t. d., skratka: zaupanje pravice
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Sicer vladni motivi potrebo neizpodbojnosti stavbenih razsodil
utemeliuieio, Ce§, da se mora celo postopanje naglo koncati. Pri tem
so pa vmesne odloche do vpisa stavbenega zaznamka do stavbenega
razsodila izpodboine in to po patentu za izvensporne zadeve. Ce
tudi nalrt izkljuCuje pravico pritoZzbe zoper enaki odloCbi prve in
druge inStance, pa vendar ostane Se pravica, sklicevati se v visjih
inStancah na novote. Da bi se zaCelo ba§ pri naivaZneiSem poslo-
vanju sodi§¢a, pri odlocbah o prepirnih zahtevkih stavbenih upnikov
z vso hitrico poslovati, to pa¢ ne gre. Vsekakor umestneiSi se nam
zdi v tem oziru prvi avstriiski nacrt iz leta 1899., ki je izrocil te
vazne odlocbe zemlijokniiZnemu sodiS¢u samemu in pripustil pri-
tozbe zoper njegove odloCbe Cisto po zemljiSkoknjiznem redu. Ako
bi se zemljiSkoknjiznemu sodiS¢u pridodali zvedenci za obliga-
torne svetovalce in ako bi se roki za pritozbe uredili v zmislu izvr-
Silnega reda, smeli bi pal oreje priCakovati zadovoliive judikature,
nego li od uredbe stavbenih sodiS¢ po kroju najnovejScga naSega
nacrta.

V.

Radi preglednosti smo puscali doslej tiste sluCaje na stran, v
katerih gradi stavbeni gospodar sam vso stavbo s svojim denarjem,
ali pa, Ce nima sam vsega denarja, vsekakor noce, da bi se celo po-
stopanje od stavbenega zaznamka naprej vrsilo, kakor je bilo doslej
opisano, ker upa, da bo stavbo brZ prodal in tedai napravil t. zv.
»konecno regulacijo hipotek« -— po svojem. Takih sluCajev nacrt ne
izkljuCuje kar docela, marve¢ iith celo posebej uravnava, seveda
tako, da ostane kolikor moZno pri varstvu stavbenih terjatev. Po
vzoru zakona za Nemcijo dolo¢a na$ nacrt, da naj se v takih slucajih
ustvari rezervni placilni fond na ta naCin, da mora
stavbeni gospodar zaloZiti kavcijo za to, da pridejo priviligirani stav-
beni upniki — ne pa stavbeni denarni upniki — do placila, Ce ne
drugace, ba$ iz te kavcije.

Ako se hoCe stavbeni gospodar izogniti vpisu stavbenega
zaznamka, onda mora Ze pred stavbenim oblastvom izjaviti, da ie
volian zaloziti kavcijo. Stavbeno oblastvo izraCuni previdoma naj-
viSji znesek stavbenih stro$kov, to ie stroSkov za stavbeno gradivo
in delo, in ena Cetrtina teh stroskov se doloci za kavcijp. Ako
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stavbeni gospodar z raunom stavbenega oblastva ni zadovolien,
sme se obrniti tekom 14 dni po dostavitvi stavbenega dovolila na
zemljiSkoknjizno sodisc¢e, ki dolo¢i po zasliSaniu zvedencev visino
kavcije kone¢no, ne da bi bile nadaline pritozbe dopuScene. ‘

Ko dobi zemljiskoknjizno sodis¢e pravnomocéno stavbeno dovo-
lilo in s tem tudi izjiavo stavbenega gospodaria glede zaloZbe kav-
cije, ga pozove, da denar tekom 5 dni pri sodiS¢u zaloZi. Ako tega
ne stori, pride do navadnega postopanja z vpisom stavbenega za-
znamka in tako naprej. Ako pa denar pravocasno zaloZi, uvede se —
Se-le po uporabnostnem konsenzu novega poslopia oglasilno posto-
panje. Pri tem pa je — kakor Ze omenjeno — ta razlika, da stavbene
kreditne hipoteke ne pridejo v postev. Pravzaprav v nalrtu tega
niti ni treba omeniti; kajti stavbene kreditne hipoteke morejo se v
zmislu nacCrta Se-le za stavbenim zaznamkom vkniiziti, v teh slu-
Cajih pa tak zaznamek sploh odpade, onda tudi vknjiZba takih kre-
ditnih hipotek ni mozZna.

Ko sodis¢e prav tako kakor v normalnem postopaniu ugotovi
terjatve stavbenih upnikov, preodkaZe kavcijo stavbenim upnikom
v polno ali sorazmerno plaCilo. Ako se ie ugotovilo, da je teriatev
ze dospela, onda pride do placila v gotovini, drugaCe pa pridrzi
sodisCe doti¢ni del kavcije v svoii hrambi. Ako pa ni bilo nikakih
terjatev pravocasno priglaSenih, dobi stavbeni gospodar svojo kav-
cijo nazaj.

Te pravkar navedene dolo¢be hodejo dati stavbenim upnikom
varstva, ne da bi se zemliiSkokniiZnega reda kaj dotaknile. Kako
pa je s tem varstvom? V Nemciii imajo naCeloma prav ta inStitut,
vendar zna$a tam kavcija 33%, da, v prvotnem nacrtu se ie zahte-
valo celo 50% stavbenih stroSkov. Ali redukcija kavciie na 25%
varnosti — v primeri z nemskim zakonom — ne zmanjSuje: kaijti,
kakor smo videli, ie pri nas krog tistih stavbenih upnikov, katere
naj $Citi bodoc¢i zakon, veliko oZiji, kakor v Nemciji, kier so stavbeni
dobaviteljii glede varstva ba$ tako privilegirani, kakor stavbeni
rokodelci. Seveda, ako se bo pri nas hotelo raz$iriti krog varo-
vancev, onda bode paé treba tudi znesek kavcije primerno zvisati.

Se eno dolocbo avstrijskega nacrta naj navedemo, — ki pa
nima nikakega analoga v zakoniku za Nemcijo. Na§ nacrt dopusca
moZnost, da stopi zakon za varstvo stavbenih
upnikovedino le v tistem svojemdeluvveljavo,
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ki se tiCe te varnostne kavcije. Za ta sluaj pa naj
velia, da se pred zaloZbo kavcije sploh ne sme zaceti z graditvijo.
Zal, da nacrt ne dolota sankcije za prekrsliaj te prepovedi, in da
ne ureja, kaj naj se zgodi, ako spremeni stavbeni upnik Ze med gra-
ditvijo stavbeni nacrt tako, da se stroski stavbe podvoijijo, potrojijo.

Zakaj na$ nacrt dopu$ca tako parcijalno uZivotvorienie zakona,
ni tezko uganiti. Upraviceno se pac boiji, da se obCine z ustanovitvijo
stavbenih uradov gotovo ne bodo pozurile. V Nemdiii se ie Ze v
zakonu pustila moznost, da se delokrog, ki pripada stavbenemu pri-
sezniSkemu uradu, prenese z dezZelnokneZjo odredbo — na kakega
uradnika ali notarja, in nasprotno, agende stavbene policiie ali zaup-
nika pa na stavbeni prisezniski urad. Avstrijski nacrt je pa¢ po pra-
vici opustil moZnost takega pretikanja. Pri nas je enotna formula
prav gotovo potrebna, sicer bi bile toZbe vedno na dnevnem redu,
vsaj znamo, koliko obcutljivost se kaze glede vpraSanj obcinske
avtonomije.

Slednji¢ bodi Se pripomnjeno, da se naj izvede uveljavlienje
zakona, bodisi v polnem, bodisi v delnem obsegu, po skupni odredbi
ministra za pravosodie, trgovino, notranja in javna dela, to pa po
zasliSanju doti¢nih deZelnih zborov ter trgovskih in obrtnih zbornic.

VI

Konéni splosni pregled vodilnih misli naSega
naCrta pokaZze nam njega solncCne pa tudi sencne strani v
pravi luci.

Vladni nacrt izhaja od nedvojbeno pravilnega staliS¢a, da rim-
sko pravno pravilo superficies solo cedit ne vsireza vet modernim
stavbenim razmeram, da ie uprav ta pravni inStitut najugodnejSe
sredstvo za stavbene Spekulante, da se obogate na korist tistih, ki
prispevaic k stavbi z delom in gradivom. Vladna predloga ima
trden namen, stvari dati drugo, pravicnejSe lice, ali ona uvideva teZ-
koce radikalne spremembe, ki bi §Citila v s e vrste stavbenih upnikov
pri vsakojaki vrsti graditev. Vseh tezkoC si vladna predloga
ne-upa premagati, vecini njih se — izogne! Tako smo videli, da
izkljuCuje od stavb, ki nai pridejo za varstvo stavbenih upnikov v
poStev, one, ki se zgrade na svetu, kjer se preiSnja stavba porusi,
nadalie da ustanavlja zelo ozek krog privilegiranih stavbenih
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upnikov, med katerimi se niti dobavitelji ne nahaiajo, da slednji¢ pri-
kraja varstvo stavbenega kredita ba§ tako in samo tako, kakor to
sluZi stavbenim rokodelcem. Naslov zakona, kakor$nega hoce naért
vstvariti, moral bi se torej toCnejSe glasiti: »Zakon za varstvo de-
narnih terjatev stavbenih rokodelcev pri Cisto novih stavbah do
stavbne uporabnosti!«

Seveda, ako si zakonodajalec sam postavi tako skromne meie
ob reSitvi celega problema, onda tudi pot do cilia ni ve¢ tako
tezka. V tem oziru, kakor hoCe vladni nacrt ta manjsi cilj doseci,
mu ni kaj oporekati niti glede odlo¢nosti, niti doslednosti. Ogrodie
vladnega nacrta je trdno, vsebina logi¢no zenacena, le prav v redkih
slu€ajih bi bilo moZno to ali ono dolo¢bo nekoliko spremeniti. Veéiih
nacelih sprememb, n. pr. da bi se pritegnilo v varstvo zakona
stavbe, ki se zgrade namesto poruSenih, ne prenese ustroi vladnega
nacrta.

Sistem nacrta torej je neopore¢no izveden, ali vpraSa se, ali
je tudi smotren. Videli smo, da naj se varnost privilegiranih upnikov,
ponajve¢ stavbenih rokodelcev, dosega na ta nacin, da se Zrtvuje
dober kos — zemljiSkoknjiZznega reda. Te Zrtve segajo seveda Se
dalje: Tudi izvrsilni red bi bil prizadet, osobito glede §-a 210., ki
doloCa, da se morajo tudi neoglaSene terjatve pri razdelitvi naj-
veCjega ponudka vpoStevati, kolikor so iz zemljiSke knjige raz-
vidne; po vladnem nacrtu pa bi se pri stavbah, ki pridejo pred
dovrsitviio na boben, vsebina zemljiSke knjige Se najmanj vpo-
Stevala.

»Platformac, na kateri se giblje nacrt, sicer ni njegova iznajdba.
Bas s tisto mislijo preloma prioritetnega nacela se je operiralo — ne
glede na doloCbe glede prednostne zastavne pravice za davScCine in
prenosnino pri nepremi¢ninah — tudi Ze pri uredbi zadev glede
melijoraciiskih rent, glede stroSkov komasacije, glede odS$kodnine
za zasilne poti, glede stroSkov za zboliSanje planin i. t. d. Ali vse to
so vendar le izieme od pravila in se tiCeio Cisto posebnih vrst ter-
jatev, njithova viSina znaSa redno le kak vlomek cele vrednosti
zemljiS¢a. Pri stavbenih terjatvah je to paC drugace. Vsota njih
zneskov presega vedno vrednost stavbi§€a, stavbene teriatve so po
velikih mestih najvsakdaineiSa prikazen. Veselja za zidanje kaZejo
ba$§ tisti podietniki najvec, ki so potrebni — kredita. Ze stavi$ce si
pridobe na up. Ko pa pride do graditve, naj bi se nakrat ne samo
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tisti hipotekarii, ki imajo Ze od prej svoje terjatve na staviSéu vKkniji-
Zene, ampak tudi prei$nii lastnik stavi$ca, nahajali pred Cisto novo
situacijo: Kos papiria, vabilo, da naj zahtevaio v 14 dneh cenitev
staviSCa, naj jih prisili — ne glede na to, da so denar posodili na
zemljisCe, morda ne slute¢, da postane stavisée; ne glede na to, da
so morda hipoteko podedovali — da morajo storiti gotove korake,
¢e nocejo izgubiti svoijih dobrih pravic. Tisti kos papiria jim jemije
vsako moznost, da bi se za svojo slabo locirano teriatev kedaj s
prirastkom vrednosti zemljiS¢a okoristili. Taka uredba bi pa¢ unicila
zivelj kreditnih razmer! Ni¢ boljSe ne bi bilo s stavbenim kreditom,
torei s kvasom stavbeniStva. Mnogo se na doslei$njih predlogih
nacrta zaradi izvolienega sistema ne bo dalo spreminjati, in kar bo
strogih doloCb ostalo, bo dovoli, da spridi dajalcem denaria veselie
do kreditiranija.

Z matemati¢no gotovostjo ie lahko torej prorokovati poslab-
Sanje kreditnih razmer sploh, in v stavbeniStvu posebej. To pa bo
stavbeno delovanje brez dvoma silno otezkocilo in stavbeni obrtniki,
ki si Zele tako nujno priviligiranega varstva svojih zahtevkov za
sodelovanje pri stavbah, utegnejo sicer uteCi Charibdi nekake ne-
sigurnosti svoiih terjatev, pa zapadejo Scylli — brezposelnosti.

Seveda bi se dalo po nacrtu graditi s 25% varnostno kavcijo,
ki bi nudila stavbenim obrtnikom — pa tudi samo tem! — vsekakor
relativno varnost. Ali tak nalrt stavbarjenja bo prijal prav malo
podijetnikom, in prav lahko se pripeti, da se pod novim zakonom,
¢e se nalrt uzakoni, polasti stavbeniStva — véliki kapital. Za Nem-
Cijo vsaj so zelo veSCi strokovnjaki Ze prorokovali take razmere
To pa bi Se le prav pomenilo grob — samostojnosti stavbenih obrt-
nikov; postati bi pa¢ morali usluzbenci velikih kapitalistov.

PerSpektiva razmer se nam, Ce nalrt postane zakon, s sta-
liS¢a politike za srednie stanove ne vidi zdrava. Vladna predloga
dolo¢a pal ravno iz tega razloga — slede¢ zakonu za Nemcijo
— da naj stopi sklenjeni zakon Se-le na zahtevo udeleZenih krogov
v dejansko wveljavo. Varstvo stavbenih terjatev po hipoteki v
povrstnem redu stavbnega zaznamka bode mozZno Se-le, ako se usta-
nove stavbni denarni uradi — po obcinah, pa tudi uveliavlienie
nostne kavcije, bode se dalo izvesti le po privolitvi trgovskih in
tistega dela zakona za-se, ki se ti¢e graditve ob zaloZbi 25% var-
obrtnih zbornic. Zakon sam naj postane torej nekak »ballon d’ essai«:
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Obrtniki, eto varstva, ki se vam more dati v naiboliSem slucaju;
ako vam je prav, posluzite se ga!

Ta pot se mi ne zdi prava. Zakonodaistvo ie enotna volia
predstaviteljev vseh stanov. Ako se prime enega ¢lena celokupnega
organizma, enega stanu, tezka bolezen, recimo prisad, — ali ie pri-
mera uporabna, to se Se le vpraSa! — onda ne sme ta Clen sam
odlocevati, ali naj se prisad izzge; odlocCitev pristoia vrhovni voliji
celokupnega drzavnega organizma, lezislativi. T a nai zadevo
reSi sama, tako kakor zahtevajo to skupni interesi vseh stanov.

Q@O

Iz pravosodne prakse.

A. Civilno pravo.

a) Slucaj izlogitve pravde zaradi patentne pravice: 1.) Kolizija pa-
tentne in izvrSbene pravice na posameznem patentnem predmetu.
2.) V (vsaki, zlasti) izvribeni prodaii patentnega predmeta ie udej-
stven znak »obratoma« §-a 8 pat. z. 3.) Patentni izdelek ne vsebuje
le delovne moci in gradiva izdelovatelja, temve¢ tudi pravice patent-
nega imetnika po §8-ih 8 in 23 pat. z. — torej materijalno, zoper
vsakogar uveljavljeno pravico. 4.) Ta pravica patentnega imetnika
ie krSena po izvrsbi na patentni predmet in daje patentnemu imet-
niku pravico k izloCitveni tozbi po $-u 37 izvrs. r.

Zahtevajoci upniki A, B, C in D so dosegli zoper svoiega dolz-
nika zavezanca F-a izvrSbo z rubeZem in prodajo premicnin, med
njimi pa tudi treh patentovanih stroiev, katere je zave-
zanec F brez zafasnega naroCila patentnega imetnika (prvotno je
bilo ve¢ soimetnikov) izdelal, ker mu je bilo izdelovanje ve¢ patent-
nih strojev obenem — priro¢neje in koristneje.

Patentni imenik G. je vloZil pri c. kr. okr. sodi§¢u v Ljubljani
zoper vse navedene zaht. upnike, kakor tudi zoper zavezanca, ki ie
trdil, da so upniki upraviceni k izvrsbi na patentne stroie, izIlocCit-
veno tozZbo, in je stavil poleg glavnega toZbenega zahtevka tudi
Se nadomestni toZbeni zahtevek, da se izvrSba na navedene patentne
stroje utesni, da se smejo zarubljeni stroji na drazbi prodati le s pri-
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