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Schumittel gegen den Baujchwindel

SEsrey & mup die Freunde ded Handwerfd mit Genmugthuung erfiillen,
Y paf bie Vorfimpfer feined gefeplichen Schupes gegen dad Grunbd-

lahmen. Aber fo anerfermendwert diefe Vemiihungen find, die, geftitht von
ber Offentlichen Meimung, Jhlielich iiber juriftich und wivtjhajtlich in fich
unbegriindete Bebenfen den Sieg dabontragen werben, fo erweifen fid) doch
vielfac) die Vor{hlige ald zur Erreichung ded anzuftvebenden Jieled un-
auldnglich.

©o it vor einiger Feit in Hildbesheim auf Veranlajfung der dortigen
Hanbdeldfammer eine Berjammlung von Vertretern der umliegenden Hanbels-
fammerbegivfe abgehalten worden, um gejepgeberijche Mapnahmen gegen den
Baujchwindel zu befprechen. Nach lebhafter Debatte fahte man eine Refo-
[ution, bie eine Gefegebung befiivivortete, wonad) ,jamtliche beim Neubau
cined ©ebdubed Deteiligten Handwerfer, Liefevanten und Arbeiter nac) Dder
baupolizeilichen Gebranchdabnahme binmen angemeffener Frift wegen ihrer duvch
Lieferung von Materialien und Arbeiten entftanduen Fordevungen ein Recht
auf Cintvagung tm Grundbuche Haben, und die jo entftandnen Hypotheten bet
@ leichberechtigung unter einander ein Vorgugdrecht vor allen anbdern dinglichen
Belajhungen mit Ausdnahme derer, bdie vor Erteilung der Baufongeffion ein:
getragen find oder auf dffentlichen Titeln beruben, geniefen jollen.” Die Bau=
polizet foll gefalten fetn, von jebem von ihr genehmigten Neubau der Grund:
buchbehrde Nachricht su geben, die wieder threrjeits den Hypothefenglinbigern
Angeige u machen Hat.
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Andre Wege, die fich von bder Seftfepung eines Vorzugsred)ts fiir die
Handwerfer trgend weldjer Art liberhaupt abiwenden, wollte die Mehrheit ciner
m Sdysneberg bei Berlin abgefaltnen Verfammlung gehen, zu der eine
bon dem Dortigen Grundbefiferverein cingefete Kommiffion die Baubhand-
werfer und Bauintereffenten eingeladen fhatte. Die Borjdlige bdiejer Kom:
miffion, die bon dem Direftor der «Berlinifden Bodenfreditgefellfchaft, Haber:
land, erléutert und jur Annahme empfohlen wurden, waren von diefem Herrn
jhon in einer fury vorber erjdyienenen Brofchiive bargelegt und von der
bauptftidtijhen Tagesprefje zum Gegenjtande von Erirterungen gemacht worden
und Hatten meiftenteild dag Qob wrubiger Sachlicheit” und »Berftandigleit”
evhalten.  Diefe Borjhlige wollen dem Baujchwindel in gweifacher LWeife zu
Leibe gehen, ndmlich duveh Privathilfe und durd) die Gefehgebung.

Sn erftever Richtung wird die Bildbung von Handwerferfammern 1und von
Baugenofjenjdjaften vorgefchlagen. Den KRammern wird im wefentlichen die
Aufgabe gugewicfen, Material fiber die finangielle Juverldjjtgleit und den Cha-
rafter der Bawunternehmer su fammeln und den Hanbdwertern sugdnglich su
madjen, und zu diefem Jwedke eine Statijtif iiber Wedhjelprotejte, Bahlungs:
ftoctungen unbd Subhaftationen gu fithren, wibhrend fich die Baugenofjenjchaften
mit der Ausfithrung von Bauten fiiv eigne Rechnung befaffen und in Sub-
Daftationen, bei denen bie Genoffenjdaiter ihre Forderungen nfolge unzu-
reichender Rapitalien nicht felbft hevausbieten finmen, die jum Swangsverfauf
ftehenden Grunditiicte, wenn hierbei nicht Verlujte su befitechten find, ertwerben
jollen.  Jn gefegeberifcher Rihtung wurden Beftimmungen verlangt, wonad)
diec Bauunternehmer gefeslich als Saufleute gu betrachten fein, al8 folche fich
in bag Handelsregiter cintragen laffen, biefe Cintragung aber muv im Falle
0ed Nachweifed eines Barvermigensd von mindeftens fiinftaujend Marf er-
langen jollen. BVon der Cintragung follen ftets die Frauen 30hlungdunjipiger
Bauunternchmer und Deinderjdhrige ausgefchloffen fein. Die Verwendung des
Baugelded 3u anbern Bweden al8 bdenen dez Baues foll al8 Unterjchlagung
betrachtet werden, bdie Ceffion von Baugelbern liberhaupt unmguldffiq und bder
Baugeldgeber verpflichtet fein, die Handwerferfammer auf Berlangen {iber den
Stand de3 Kontos des Bauunternehmens gu untervichten.  Endlich foll eine
Auflafiung des Baugrunditiickes vor der Gebrauchgabnabme unguldffiq fein.

Die Hildesheimer fowoh! iwie bdie Edybneberger Vorjchlige bevuhen quf
einer feltjamen unbd fajt unbegreiflichen Berfenmung der Mrfachen des libels,
bem fie ftewern wollen; in der Prazid wiirde bald ihre villige Wirfungs(ofig-
feit su Tage tretem. Die Burel dbes Baujchwindels liegt nicht eigentlich in
Dem Bauunternehmerz, fondern in dem Grunditictjpetulantentum, das fich nicht
mit angemeffenem Berdienft zufrieden . giebt, wic ihn die jeweilige Ronjunttur
gewdhren fanm, fondern miglichit fchnell Reichtitmer {ehaffen will burd) un=
chrliche Manipulationen, deren finangieller Grfolg dureh Borjdyiebung dHed mittel=
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[ofen Bauunternehmers auf Koften der Hanbdwerfer fichergeftellt werden joll. Der
fajt typijdhe Felbyugsplan des mit feinerlei Gewifjensballajt bejchwerten Spe-
fulanten ift der, bafi er trgend etnen Mamn von der Strafe Hernimmt, ber
nichts fein eigen nennt a3 dag, was ev auf dem Leibe hat, und ~gejchift-
lichen"” Bedenten ivgend weldher Avt unzuginglich ift. Diefem verfauft er ohne
einen Pfennig Anzahlung jeine Bauftelle im wahren Wert von 20000 Niact
fiir den $Preid von 50000 Meark, (&ft fich diefen KRaujpreis an erfter Stelle
eintragen und verfieht den Riufer mit einem je nach) dem Fortjchreiten bes
Baues in Raten gahlbaren Baugelde vou etwa 60000 Mart, obwohl dag auf
die Gtelle zu feende Gebdude nicht unter 100000 Maxk hevgujtellen ijt. Nach-
dem der ,Bauberr” die Handwerfer mit Berfprechungen aller Art, insbefondre
mit bem Himweis auf den in nebelhaftem Dintergrunbde ftehenden ,veichen
Nann“ getddert, durc) Teilzahlungen hingehalten und fchlieBlich bineingelegt
Dat, fauft der Spefulant dag Grunditiicf, mit dem Gebdude bejeht, zu eimem
binter feinem jebigen Werte weit guviictbleibenden Preife in dev Subhaftation
guciid.  Denn die hinterher unter Venupung des gefeblichen Panbrechtstite(s
bon den Handwerfern Fwangsiweife erwivtten Sintragungen werbden purd) ben
ben wafhren Wert der frithern Fahlen Bauftelle iiberfteigenden Teil des Kauf-
preifes von 30000 Mart ,auf den Telephondrafht” suriickgedrangt und
fallen aqus.

Wo liegt da die Quelle des Baujdhwindels? Beim Bauunternehmer oder
beim Baujtellencigentiimer? Wenn e aud) richtig ift, daf der ,Baubherr” dem
Opefulanten die Hineinlegung der Handwerfer ermisglicht, um augleich feiners
jeitd wibhrend ber BVaugeit von ben Baugeldern u leben, vielleicht fie auch
teilwetfe vorforglich fiiv magere Seiten in Sidherheit zu bringen, fo verdanft
er feine Gyifteny dod) iiberhoupt nur dem Grunditiicipetulanten. Cr ijt fix
dicjen immer mur dag Mittel jum Jwedt. Die Fiden ded Schwindel3 laufen
jhlieflich faft tmmer in der Hand bdes hinter dex Biihne arbeitenden Spefur-
lanten zujammen.

Welchen Erfolg darf fich angefichts bdiefer Gadhlage die Hilbesheimer Re-
folution verfprechen? Sie macht vor Hem Grunditiict{pefulanten Halt, augens
fchetnlich weil fie unter dem Druce der Jurdht vor der Crjchiitterung ded
Nealfredits fteht, die befanntlich auch den Reformvorjhlagen Bihrs als Haupt-
bebentfen entgegengefetyt wurden. Die Refolution witede, in die Pragis iiber-
fept, Die Handwerfer nicht wm einen Schritt weiter bringen. Wahrend Bihr
ofne Ritdficht auf die voreingetvagnen Hypothefen den Handwerkern den Wert-
auwachd, den die Baujtelle durd) die Grvichtung ded Neubaues exfabren Hat,
gur Sidjerung ihrer Fovderungen vorbefalten will, jollen nad) der Hildegheimer
NRefolution die Ddinglichen Belafhngen, bdie vor Crteilung der Bautonzeffion
cingetragen find, bem Vorsugsrechte vorangehen. Damit laft fie aber gerade
bas Hinbernid ftehen, itber dad die Hanbdwerfer jtiivzen.  Wasd wiirde denn
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ben Spefulanten Hindern, das feiner Hihe nach teilweife fingivte Kaufgeld
jhon vor der Crteilung ber Baufonzeffion cintragen zu laffen und fich fo das
Borred)t vor den Handbwerfern ju figern? Sein Bunbdesgenoffe, der Bau-
unternehmer, den cr in der Hand Hat, gewify nicht!

Nicht anders jteht es mit den Schbneberger oder vichtiger Haberlandichen
Borfdligen. Gewif ift den Hanbdwerfern nicht genug Vorjicht anguempfiehlen,
aud) joll nicht geleugnet werden, daf die Handwerferfammer als Snfor-
mationdftelle fitr die Handwerfer in gewiffem Mafe fegensveic) wivken
tonnte. Sie tiirde das aber dod) immer nur in fo befdyranttem NMafe thun
Tommen, dafs fich von ihr eine merfliche Buriickdriingung oder gar eine Befeitiqung
ded Baujdhwindels nicht hoffen liege. Denn jein Tummelplas ift vor allem
bie Grofijtadt. Wenn fid) dort das gefehdftliche Getricbe an fich Jdhon {chwer
iiberfehen [dBt, jo fteigert fich diefe Schwierigfeit sur Unmiglichleit auf ettem
Gebiete, wo tiglic) neue fragmwiirdige Eriftenzen auftauchen und verjhinden.
Cine Statiftif iiber Wedhfelprotejte, BahlungSeinftellungen u. . w., die auch
nuv cinigermafen auf Voljtindigleit und Buverldffigheit Anfpruch) madhen
tonnte, ift hier ausgejchlofjen. Die Gintragung in das Handeldregifter wire
feine ausveichende Biirgjhaft fiir die Kreditwiirdigleit des Bauunternehmers,
aud) dann nicht, wenn fie von bdem ,Nachweife” eines Varvermigens von
finftaufend Mart abhingiy gemacht wiivde. Denn der Grunditiictipefulant,
oDer {djon fo viel fitr ihn gethan, daf ihm zu thun faft nidhts mehr itbrig
bleibt,” wivd dem Unternehmer auch noch die finftaujend Mart vom Vormittag
auf ben Nachmittag leihen, damit er fie dem NRegifterrichter vorzeigen fanm.
Gewi it 3 ferner richtig, dafy der Banunternehmer, der, weil er den Offen:
bavung@eid geleiftet Hat, ,michtd mehr haben darf,” jum Vetriebe feiner e
fchdfte jeine Ehefraw wnd im Notfalle jogar jeine minderjdhrigen Kinder
vorfchiebt.  Meint man aber wirklich dem Mann durch dad Verbot der
Cintragung  dev Chefrau und Minderjdhriger in dag Hanbdelsregijter in
Berlegenheit i bringen? Cr hat ja Buitder, Vettern und gute Freunde
genug, die fiiv einen Hunbdertmarfichein gern in die Brejhe fpringen. Dex
LBorjdylag, den Unternehmer, der dag Baugeld, das jivilrechtlich jein Gigen-
tum ift, nicht beftimmungdgemdf vermwenbdet, wegen Unterjchlagung zu beftvafen,
ift nicht der Beriidfichtigung ywert, weil er dem logifchen und juriftif)-tech-
nijcjen Begriff der Unterjchlagung widerfpricht. Gr trifft auch den Kern der
Gadje nicht, weil er fidh nicht gegen den Urheber ded Vaujchwindeld, den
©eldgeber twendet, dev ja dem lnternehmer gar nicht jo viel Geld giebt, dafs
e dabon die Handwerfer volljtdndig besahlen tonnte. Die Verpflihtung des
eldgebers, die Handwerferfammer iiber bag Konto ded Bauunternehmers ju
unterrichten, fomnte allerdingd dann von RNusen fein, twenn gleichzeitig die
Gewdhr dafitr gegeben werden finnte, daf dev Unternehmer das Geld interher
nidht anbderweit vermendete. Gine foldje Gefahr liegt aber int $Hinblid auf
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feine gejchdftliche Unzuverldffigleit jehr nabe. Der lepte Vorjhlag endlich,
Baugenofjenichaften zu begritnden, mit dem Bwecke, fich mit der Ausfithrung
von Bauten auj eigne Rechnung zu befaffen und, wo fiiv die Kapitalanlage
feine ®efahr droht, Gvunditiicte, an denen die Handwerfer mit Forderungen
Dingen geblicben find, gu erwerben, ijt iibevaud gefdbrlich, teil er die Hanbd-
werfer in Unternehmungen Dineinziehen riirde, die auferhalb des Nahmens
bed Handwerfbetricbed liegen und fie wivtfhaftlich zu Spefulanten madyen
wiirbe. Ebenfo wenig wie dem joliden BVaujpefulanten, der wirklich fiiv eigne
NRecdhnung baut, eine Gewdhr gegen BVerlujte gegeben werden fann, fonnte fie
den Baugenoffenjhaften gegeben werden.

So verfehlt hicrnad) alle diefe Vor|chlage jind, weil {ie den Baujchwinbdel
nicht an der Wurzel faffen, jondern vor dem Spefulanten Halt machen, fo
haben fie doch bad Gute, dafy fie immer wieder auf die Babrichen BVorfdhldge
himweifen, al8 bie, die — bisher wenigjtens — allein unter Schonung bevedh-
tigter  Jnfeveffen andrer dem Handwerferforderungen ein Vorzugsred)t vor
ben iibrigen Hypotheten cingevdumt wiffen wollen, mit der Einjdhrdntung, daf
die Wirfjamleit dicjes Vorzugdrechtd an die Eintragung binnen drei Mionaten
nach der — im Grundbuche zu vermerfenben — Gebrand)sabnalhme gebunbden ijt.

Die Furcht vor der Crichittterung ded Nealfveditd ijt unbegriindet, min-
deftend febr iibertriebenr. Jn ben Eleinen Stdadten ift im Hinblk ‘auf die
fleinen und durdhfichtigen gejchaftlichen Verhdltniffe und die {ich bavaus er-
gebende leicht zu Deurteilende Kveditwiirdigfeit bes Vauberrn filr dasd betrii-
gerifche Unternehmers und Spefulantentum fein Raum. Wer dort baut, baut
nidht zu Spefulationyweden und bezahlt die Hanbdwerfer, jodafy ihre For-
berungen, weil nicht mehr vorhanden oder dod) durch dag iibrige Vermigen
bes Bauunternehmers gefichert, die Hypothet nicht bedrohen. 1iberdies wird,
wer auf ein unfertiged Haud Geld Hergiebt, dovt leicht duvd) Nad)frage fejt=
ftellen fommen, ob und in welcher Hohe Handwerferforderungen, die ihm feine
Prioritdt fehmdlern Eonmten, riidjtdndig {ind.

s Auge zu faffen wiven aljo nur bdie Hypotheten, die anf Grunditiice
ber Grofftadt bereits gegeben find oder erjt gegeben werden jollen. Hier wird
pon Den Gegnern ber Bihrichen BVorfhlige zundhft der iichtigite Punkt
itberfehen, ndmlich ber, baff in neunundneunszig von Hundert Fdllen die Hypo-
theten von Privatleuten und gropen Geldinftituten — wir jehen hier von Bau-
banfen ab — gegeben werden, und von dicjen nicht auj Baujtellen, fondern
auf laugjt fertige und vevmietete Haudgrunditiide. Hier fdnuen aber Hand-
werferforderungen, die der Hypothef ihre Priovitdt ftreitig machen Ednnten,
nicht mehr vorhanden fein, weil Deren Dectung jo vorzugdweife davon abe
hingig gemacht werden foll, daff fte binnen drei Monaten nad) der Gebraudhs-
abnafme eingetvagen werben. Der Hypothefengldubiger braudht alfo nur aug
dem Grundbuche feftyujtellen, wann die Gebraud)dabnahme ftattgefunden hat
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und fann dadurd) mit Sidherheit ermitteln, ob vorzugsberechtigte Handwerter-
fordevungen vorhandben find oder nidyt. Auch deren Hibhe wiirde dad Grund-
buch ergeben. Wa3 Oleibt alfo iibrig? Doch nur die berjchwindend fleine
Babl von Hypotheter, die auf Baujtellen gegeben werden, vielleidht ein Progent
der ausgelichenen Hypothefen fiberhaupt. Und BHier ift jundchjt wieder ifcdhen
ber Hypothef ded ehrlichen und der des unehrlichen Geldgebers jcharf zu
untevicjeiden.  Der eine wird bdie Bauftelle Hichitens bis 3u ihrem Werte Oes
leien, i Den meiften Fallen weit hinter diefer renge guriictbleiben, wibhrend
bev andre, der von vornfhevein nach) unehrlichem Berdienfte ausdfchaut, wenn
aud) nicht mit barem elde, o doch mit dem ritcttindigen RKaufpreife iiber
Denr Wert der Baujtelle hinausgehen wird. So weit aber eine folche Hypothet
ben Saufpreid iiberfteigt, ift fie im augdriictlichen ober ftilljhweigenden Gin-
verjtindnid mit dem Bauunternehmer von vornherein nicht als cine walyre,
ihren Wert in fich felbft tragende Hypothet gewollt. Sie joll bielmehr lediglich
alg Miittel zur Benadhteiligung der Handwerfer dienen umd erft durch) bas
®ebiude auf Koften der Handwerker thren Wert evhalten. Jnjoweit ift fie
aber ded Gefepesichuyes unwiirdig, fhon yweil fie aus Mangel ivgend weldher
Gegenleiftungen in fich feine iwirtichajtliche Beredhtigung trigt. Geht eine
Diffeveny wifhen dem wabhren Werte der Baujtelle und dem audbedbungnen
Kaufpreife verfoven, fo it dem Spefulanten in Walhrheit fein Nachteil ecx-
wachfent, fondern mur cin Gewinn entgangen, auf den er movalifdh und wirt:
{chaftlich feinen nfpruch) DHatte. Soweit aber der vom Unternehmer fitv die
Baujtelle Gewilligte Preis ben Wert des Kaufobjefts nicht liberjteigt, Drobht
thm aud) durd) dad Bovzugdrvecht der Handwerfer feine Gefalr, weil nac) dem
Biihridhen Vorjchlage bei der etiwaigen Berfteigerung der durd Gachverftindige
au ermittelnde Wert der Baujtelle vonr dem Vorzugsrechte nidht ergriffen wivd.
Sm itbrigen werben fich aber jowoh( bie gewerbdmaRigen Baugeldgeber wie
die Baubanten ihr Geld daburch felbft fichern Lonnen, bdaf fie e8 fich an-
gelegen fein lafjen, Dafy das Baugeld nicht in den Hinden des Unternehmers
hingen bleibt, fomdern feiner Beftimmung gemdB an die Handwerfer gezahlt
wird. Gie haben den Unternehmer infolge feiner vollfommuen Abhingigreit
von ihnen in der Hand und find dedhalb fehr wohl in der Lage, die BVerwen-
bung bed BVaugeldes zu iiberwachen. Jeigt er fid unzuberldffig, fo ditrfen fie,
obme fic) dem Unternehmer gegeniiber der Gefabr nod)maliger Bahhingdpflicht
audzufehen, ben Handwerfern felbjt zahlen. Denn wer dem Gldubiger jeines
©ldubigers zahlt, befreit fich daduvch) von feiner Sculd.

Wie wenig aber felbjt in diefen doch) nur als Ausnahme ju betvachtenden
Sillen Devechtigten Hypothefen Gefahr droht, zeigt die Crfahrung, bdaf ein
Leil Der Handwerferfordberungen von dem Unternehmer immer gezablt wir,
weil fonft diberhaupt nicht weitevgebaut werden wiirbe. Das hat aber nots
wendig gur Folge, daf die Sicherheit des BVaugeldes auch bei dem Bethrfchen
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Borjhlage diber den Wert der Baujtelle hinaus regelmdpig einen Suwachs
erhdlt, ndmlich um den gezahlten Teil der Hanbdwerferforderumgen. Denn fiix
Diefen fommt das Vorgugdredhit nicht mehr in Betracht, obwohl dad Grumd-
ftiicf in feiner Hihe im Werte geftiegen it.

Die Verwirklichung ded Biihrichen Entwurfs witrde aljo den reellen Hypo=
thefenfredit nicht bedvohen und deshalb auch feine Juriicthaltung dbes Kapitals
vom Baumarkte sur Folge haben, wihrend fie auf der andern Seite die wophl-
thatige Wirkung ausiiben wiicbe, daB der Grunbditiictipetulant in dem mittel-
[ofen Bauunternehmer fein Werfieng mehr finde, {ich auf Kojten der Hand-
werfer ju beveichern. Damit wiirde diefes Gefindel, der Schrecten der Baus
banbdwerfer, vom Marfte gedringt und den Handwerfern die Ausficht eviffnet
werden, wivtlih den Lohn ihrer Arbeit zu erlangen.

Der Beadhtung vollfommen wnwert find die Bedenfen, die namentlich von
Sucijten, die um dag Pringip bed bifentlichen Glaubens des Grundbuchs
beforgt {ind, erhoben worben find. Gin Pringip ift wm feiner jeldft willen
nid)t8 wert, namentlich) aber nicht in der Gefepgebung, wo an erjter Stelle
die salus publica zur ®eltung zu bringen ift. Dernburg vergleicht folche
Suriften fehr rvidhtig mit den Yuzten der alten Schule, die eine heilige Scheu
bavor Dattenr, ihre Kranfen gegen die Regeln des Galenus zu furiven, und
fie Tieber nadh feinen Regeln zu Grunbde gehen liefen.

Mms liebe Brot

Sy 1t belled Feftlinten geht duvd) die deutjhen Lande: ein grofies

=y

’ﬂs\Y Waffer ift mit dem andern verbunbden worden, man Hat die

(A Mutter Groe gehivig forvigivt, und auf ewige Seiten ift den
)4 enfdjert ihve Avbeit wicder leichter gemacht oder bdoch nup
B B bringender.  Time is money — bag ift ber Stahl gewejent, der
bic ©paten zum Augjhachten dedg Nordojtiectanald gefddirft Hat: Hom-
burger Dampfer werden 46 Stunden, Bremer Dampfer 34 Stunbden,
Notterdamer, Amifterdamer, Untwerpener und Londoner werden 24 Stunden
an Jeit gewinnen gegen den Heutigen Weg um Stagen herum und durd)
bag Rattegat. Diefe Sparfambeit in der Beit hat natitvlich eine grifeve
Leiftungsfihigheit in den Schifffahrtsbetrichen zur Folge; derelbe Dampfer
Wwird mit denfelben Arbeitstriften duvch bicfe Wegvertiivgung weit grifere
Mengen von Giitern ausd der Nordjee nach den DOftjechifen bringen fdnnen
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