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MAGDALENA APOSTOLOVA MARSAVELSKI

Das Grundpfandrecht in der Praxis des Zagreber Gradec
- vom Ende des 14. bis zum Ausgang des 15. Jahrhunderts

1. ,Unanimi et pari voluntate“ verpflichtete die Stadtgemeinde des Zagre-
ber Gradec! mit einer Verordnung von 13842 alle Einwohner, samtliche
Liegenschaftsgeschifte in neugeéffnete Besitzbiicher (libri fassionum
seu funduales)® einzuschreiben. Ein Verstol gegen diese Verordnung
sollte die Nichtigkeit des jeweiligen Geschiifts zur Folge haben. Pro futu-
ro waren alle Erwerber von Rechten an Liegenschaften gehalten, zu
einem bestimmten Termin* das Geschéft der Gemeinde zu melden, um
von der Stadtkanzlei eine entsprechende Urkunde (litera confirmatoria)
zu erhalten. Obwohl man ausdriicklich ,Skandale“, MiBbrauch des Stadt-
siegels® und ,,. . . conservatio jurium possessionarium ...“ als Griinde fiir
die Einfithrung dieser Praxis nennt, liegt die Vermutung nahe, daB die
Gemeinde sich bemiihte, als locus credibilis anerkannt zu werden.® Das
gilt umso mehr, als man mit dem altesten locus credibilis Slawoniens —
dem Zagreber Kaptol — keine guten Beziehungen unterhielt und in stén-
diger Konkurrenz mit ihm auf allen Gebieten lebte.

Gerichts- oder Gemeindebiicher, in denen man Grundstiicksgeschifte
registrierte, sind bekanntlich schon im Laufe des 12. Jahrhunderts in
mehreren européischen Stédten tiblich gewesen.” Aufler den erwadhnten

1 Innerhalb des heutigen Stadtgebietes von Zagreb gab es bis zum Anfang des
16. Jahrhunderts drei verschiedene Jurisdiktionsbereiche, namlich den der ,freien und
koniglichen“ (Ober-)Stadt, genannt ,Grech“ oder ,,Gradec” (im folgenden ,Zagreber Gra-
dec“), den der Bischofsstadt und den des Kaptol (Siedlung der Kleriker bzw. des Domkapi-
tels). Vgl. dazu: Z. HERKOV, Ime grada Zagreba u proslosti, Zagreb 1957; K.-D. GROTHUSEN,
Die Entstehung Zagrebs bis zum Ausgang des 14.Jahrhunderts, Wiesbaden 1967; N.
Kvrai€, Povijest Zagreba, Zagreb 1982.

2 Monumenta historica liberae regiae civitatis Zagrabiae (im folgenden MCZ), I-XI,
Zagreb 1886-1905, hg. I. TkALlIC. (vgl. MCZ, XI, 1).

3 MCZ, IX, X, XI (erster Teil).

4 Das Mandat des Stadtmagistrats dauerte ein Jahr und begann am 4. Februar. Ende
Januar muflten alle Liegenschaftsgeschifte in den neuen Biichern eingetragen sein.

5 Bei einem gewissen ,Literaten“ Paulus hatte man damals sogar drei gefélschte
Stadtsiegel gefunden, wofiir man ihn auf den Scheiterhaufen brachte (,Item quod quia
circa Paulum literatum, filium Clementis, tria falsa sigilla invenimus . . . ideo ipsum crema-
ri fecimus .. .“, MCZ, I, 394; vgl. auch MCZ, V, 215).

6 Vgl. die Gerichts-,Katernen“ von 1377, 1382, 1388, 1394 (MCZ, V, 76, 187, 218, 288),
von 1414, 1416, 1417 (MCZ, V1, 5, 16, 30, 44).

7 Die Literatur dariiber ist meist deutschsprachig; auf sie sei hier ausdriicklich ver-
wiesen.
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Griinden, die fiir die Stadtgemeinde unmittelbarer AnlaB zur Einfiih-
rung der Stadtbiicher waren, werden noch zahlreiche weitere in der Ver-
ordnung von 1384 genannt. Die Einfiihrung der neuen Stadtbiicher soll-
te man natiirlich als Ausdruck einer praktischen Notwendigkeit anse-
hen, doch liegt die Vermutung nahe, daB es sich dabei auch um die Nut-
zung fremder Erfahrung und damit um die Ubernahme eines fremden
Vorbilds handeln kénnte; fiir eine solche Annahme bestehen sogar
ernsthafte Griinde, die in Betracht zu ziehen wiren. Die Verwaltung des
Zagreber Gradec beriicksichtigte im 14. Jahrhundert mit dem turnus-
maBigen Wechsel einer gleich groBen Zahl von Vertretern der vier eth-
nischen Gruppen (Nationalitdten), aus der die Stadtbevolkerung
bestand, alle Sprachgruppen, die der ,lingua sclavonicalis, hungaricalis,
latinorum (gallicorum) et theutonicorum® (vgl. MCZ, V, 74-75). Jede die-
ser Nationalitdten stellte in Abstdnden von vier Jahren einmal den
judex civitatis. Mit den librigen Vertretern seiner Gruppe (jurati et con-
silarii) stand er so ein Jahr lang an der Spitze der Stadtverwaltung, hat-
te aber auch in Gerichtsangelegenheiten fast vollkommen freie Hand.
Da der Magistrat nur sehr sparsam mit der Normierung von Statuten
(statuta) — vor allem auf dem Gebiete des Privatrechts — in die Rechts-
entwicklung eingriff,® hat sich das Recht im Zagreber Gradec vor allem
durch Gewohnheit gebildet.? So entstand ein Amalgam von Auffassun-
gen, Traditionen und Sitten aller vier Gruppen der Stadtbevélkerung.
EinfluBreiche Vertreter der verschiedenen Gruppen wurden oft mehr-
mals zum judex civitatis gewihlt und hatten beinahe stéindig eines der
librigen Wahldmter inne. Durch ihre Urteile als Mitglieder der ersten
(unteren) Kollegialinstanz und als ,condam judices®, aus denen die Mit-
glieder der zweiten (oberen) Kollegialinstanz rekrutiert wurden, waren
sie liber Jahre hin in der Lage, auf die Rechtsbildung unmittelbar einzu-
wirken. Ihre Beschliisse und Urteile, die sich in der Praxis bewihrt hat-
ten, wurden dann von ihren Nachfolgern {ibernommen oder erlangten
gelegentlich auch als statuta formliche Gesetzeskraft. Da sich Einfliisse
der Postglossatoren in den Quellen zweifelsfrei nachweisen lassen, liegt
der Gedanke nahe, daf3 es sich um die Orientierung an einem Vorbild
oder sogar um die regelrechte Rezeption einer jahrhundertelang
bewidhrten Praxis mancher europaischer Stadte handeln kénnte. Die

8 Vgl. M. MARSAVELSKI, Obidajno pravo u Zagrebaékom Gradecu, Zbornik Pravnog
fakulteta u Rijeci, 6/1982.

9 Vgl. M. MARSAVELSKI, Zagrebalki Gradec- iura possessionaria, Zagreb 1986,
S. 51-63.
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Analogie etwa zu den Kolner ,Schreinsbiichern“ sticht vom ersten
Moment an ins Auge. Da viele Deutsche Biirger des Zagreber Gardec
waren und manche von ihnen jahrelang eine entscheidende Rolle in der
Stadtverwaltung und den Gerichten spielten, wire ein genauerer Quel-
lenvergleich wiinschenswert. Einstweilen muf3 die hier geduflerte Ver-
mutung Hypothese bleiben.

Die Einfithrung besonderer Besitzbiicher, neben den schon bestehen-
den Stadtgerichtsbiichern (libri citationum seu sententiarum),’® gab der
Stadt ausschlieBSliche Kompetenz fiir einen groB3en Teil der die Liegen-
schaften betreffenden Rechtsgeschifte. In der Zeit des gréBten Auf-
schwungs des Zagreber Gradec — am Ausgang des 14. Jahrhunderts!! —
war der Liegenschaftsverkehr, wie es gerade die Besitzbiicher von
1384-1402 reichlich beweisen, sehr rege.!? Die Einfiihrung der neuen
Stadtbiicher (,Katernen“) bot der Stadt auBerdem eine gute Moéglich-
keit, diesen Verkehr unter Kontrolle zu halten. Sie schiitzte damit ndm-
lich ihre fiskalischen Interessen — nicht nur durch Ausstellung der lite-
ra confirmatoria, wofiir der Antragsteller zahlen mufte, — sondern mehr
noch die Einkassierung der iiblichen Liegenschaftsgebiihren.!?

2. In den meisten Eintragungen stellt man fest, dal der Erwerber die
Liegenschaft ,iure perpetuo possidendam* erhalten hat. Die Stadtnota-
re hatten sich ab und zu bemiiht, das Recht der Liegenschaft als ,ius
libere possidere et tenere“ mit vollkommenere Dispositionsfreiheit ,in
vita vel in morte* zu beschreiben.” Faktisch war das Eigentum an Lie-
genschaften jedoch durch die Pflicht, die dacia regis und die taxa com-
munitatis zu zahlen, sowie gewisse servicia ordinaria'® zu verrichten,

10 MCZ, IV-VIII. Diese Biicher sind von 1355 bis 1527 aufbewahrt. In den Quellen gibt
es einige Indizien dafiir, daB die ,libri citationum seu sententiarum“ schon vor 1355
gefiihrt wurden.

11 Vgl. GROTHUSEN, l.cit. N. KvLA1¢, Lcit.

12 Die Zahl der Eintragungen in einem Jahrbuch bewegt sich am Ende des 14.Jhs
zwischen 80 und 110. In der ersten Halfte des 15. Jh.s, im Zeitraum vom 1427-1440 etwa
(vgl. z. B. MCZ, IV, 126 bis zum Ende), ist diese Zahl halb so grof3.

13 Siehe KLAI€ V. MARTURINA, Slavonska daéa u srednjem vijeku, Rad, 1904; Z. HErKOV,
Gradja za financijsko-pravni rjeénik feudalne epohe Hrvatske, I-I1, Zagreb, 1956; J. KaM-
pUSs, Prilog pitanju o poreznom sistemu u Gradecu od XIV-XVI stoljeca, RFF, 1963; M.
MARSAVELSK], l.cit. S. 83-98.

14 Vgl. MCZ, IX, 165 und MCZ, X, 79.

16 Erwihnt wird ,conductio lapidum et arene* (MCZ, VI, 127); MCZ, IX, 151-152 u. a.), ,con-
ductio lapidum et arene et allium attenciorum“ (MCZ, VII, 393), eine Pflicht zur ,vigilatura“

. (»exhibitio et compleccio vigilature“ — MCZ, VII, 10 ib222; MCZ, V1, 151; MCZ, X, 38; ib.42; ib.44;
1b.47; ib.65; ib.186; ib.188; MCZ, XI, 19; ib.55) oder einfach die Bezeichnung ,servicia ordinaria
communia, qua in medio nostro per nos dumtaxat fieri et imponi solent (MCZ, X, 234/MCZ, X1,
19/ib.55) bzw. ,labores ordinarii vulgo thlaca vocatis“ (MCZ, X, 143/MCZ, X1, 60).
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erheblich eingeschriankt. Auch das Verfiigungsrecht, wenigstens das
testamentarische, obwohl in der ,Goldenen Bulle“!® von 1242 prokla-
miert, bestand in Wirklichkeit nur theoretisch. Es erweiterte sich sehr
langsam und stufenweise durch Zulassung von Legaten, die nicht ,pro
anima“ oder ,pias causas“ galten, sondern fiir jemanden, der nicht zu
den Verwandten gehorte,'” durch Legate also, die ,pro gratitudine®, ,pro
fidelibus serviciis“ bestimmt waren. Man konnte ein Grundstiick auch
sure perpetuo possidendam sub condicione”, was Pacht mit dinglicher
Wirkung heift, erwerben, gegen Zahlung des census, namlich in natura,
partim-partim, oder ofter in Geld, als pars quanta oder pars quota.'®
Nicht selten kommen auch Eintragungen der Liegenschaft auf
jemanden ,usque ad vitam“ vor, oft unter der Bedingung, da3 der Erwer-

16 Als rechtsgeschichtliche Quelle gehort das dem Zagreber Gradec gewédhrte Privile-
gium zu den kéniglichen Privilegien, auf Grund derer Mitte des 13. Jahrhunderts manche
slawonische Stadte (Vukovar 1231, Virovitica 1234, Petrinja 1240, Zagreb Gradec und
Samobor 1242, Krizevéi 1252 und Jastrebarsko 1257 — vgl. Codex diplomaticus regni Croa-
tiae, Dalmatiae et Slavoniae, hg. SMiCikLAS, Bd. II-XV, Zagreb, 1904-1934, Bd. 111, 346 und
ib.422; Bd. IV, 123, 164-166 und 480—481; Bd. V, 51, vgl. ebenfalls MCZ, I, 18) volie Verwal-
tungs- und Gerichtsautonomie erhielten und dem Kénig unmittelbar unterstellt wurden.
Als solche war sie Anlaf} fiir zahlreiche wissenschaftliche Kontroversen (vgl. N. KLAIC,
Neki problemi najstarije povijesti postanka varo$i Gradec kraj Zagreba, HZ. XXI-XXI1,
1968-1969; J. Kampus, Prilog pitanju postanka varo$i Gradeca kraj Zagreba, HZ. XVIII,
1965; Z. HErkoV, Ime Grada Zagreba u proslosti — l.cit. — u. a.). Vom rechtshistorischen
Standpunkt aus gesehen ist die Quelle besonders deshalb interessant, weil sie als einzige
eine langere Liste von Rechtsnormen enthilt und zwar solche, die die Biirger, wie es aus-
driicklich in dem Text heifit, ,inter se fecerunt®. Die Normen regeln die formelle und mate-
rielle Kompetenz (die auch das sogenannte ,ius gladii“ einschlieBt, bzw. das Recht ein
Todesurteil fillen zu kénnen) des Stadtgerichtes, das Straf- und Erbrecht. Besonders
sorgfiltig ist das Strafrecht normiert. AuBler fiir vorsitzliche Tétung und die Falle, in
denen die Verwandten des Ermordeten an dem Morder ,Rache nehmen“ durften, lauten
die Strafen ausschliefllich auf eine bestimmte Geldsumme. Erst spater wurden zahlreiche
Ziichtigungsstrafen entwickelt, von denen die erste allerdings erst 1266 erwahnt wird (vgl.
MCZ, I, 48). Manche von den Normen des Privilegiums ,Zlatna bula“ (Goldene Bulle)
genannt, gelten noch in den folgenden Jahrhunderten.

17 So z.B. ... Clement Praudich quasdem duas terre ... Paulo filio Thome servo suo
legaviset possidendas...“ (MCZ, IX, 181) oder ,... condam Barnabas sacerdos noster
quendam suum fundum Anne servitrici sue pro suis serviciis testamentaliter legasset
(MCZ, IX, 43). Vgl. z. B. auch MCZ, VI, 216/ib.403; MCZ, IX, 182; MCZ, XI, 36.

18 Das Grundstiick wurde als iure perpetuo possidenda sub conditione durch Kauf,
Schenkung, permutacione oder testamentaliter erworben. In den Besitzbiichern befinden
sich mehrere hundert Eintragungen dieses Rechtes. Von besonderem Interesse sind dabei
drei uns aus dem Dominikanerkloster des Zagreber Kaptol iiberlieferte Dokumente von
1377, in denen jemand verspricht, einigen Biirgern des Zagreber Gradec seine Weinberge
iure perpetuo sub conditione zu geben und zwar unter der ungewdhnlichen Bedingung,
daB die Piachter auch in Fillen hoherer Gewalt ihren ,census“ ordentlich bezahlen miis-
sen (,. . . quod quia si per grandines aut anni sterilitates in prefati vinei fructus non prove-
niret, tunc idem Dragoslaus ac omnes dictorum vinearum possessores teneantur in foro de
bono vino prefatis viginti et unum cubulum emere et ad claustrum memorandum, modo
quo premittitur, conducere ... debet .. .“ — vgl. MCZ, I, 246/auch MCZ, I, 265 und 266).
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ber fiir den bisherigen Eigentliimer ,in victu et amictu“ sorgen miisse.’®
Ahnliche Kautelen trifft man bei der Uberschreibung der Liegenschaft
an einen Adoptierten.?’ Zugleich mit dem Wechsel des Grundeigentums
muf3 unbedingt das eventuelle Bestehen von Servituten, so das Recht
des iter oder actus, das Zugangsrecht von einer bestimmten Seite aus,
das Benutzungsrecht an einer Zisterne, die sich auf dem Grundstiick
befand usw. festgestellt werden.?! SchlieBlich stellt man bei einem gro-
Ben Teil der Inskriptionen fest, daf3 die Liegenschaft ,pro debitis“ ver-
pfiandet sei. Ofter aber trug man die Realisierung des Pfandrechts des
Gldaubigers ein.

Schon auf Grund dieses ganz summarischen Uberblicks iiber den
Inhalt der Besitzblicher des Zagreber Gradec kénnte man ohne Miihe
das bekannte justinianische Schema der Sachenrechte identifizieren.
Doch die Frage nach der juristischen Gestalt eines jeden dieser Rechte
bleibt weiter offen und sollte sorgfiltig gepriift werden. Das Pfandrecht
etwa, das uns in den Besitzbiichern begegnet und das wir in dieser
Arbeit untersuchen wollen, ist durch einige Merkmale gekennzeichnet,
die es von dem entsprechenden Institut des romischen und des moder-
nen Rechts wesentlich unterscheidet.

3. Die Liegenschaft des Schuldners war die iiblichste und zuverléssig-
ste Sicherheit, welche dem Glaubiger ,,. .. justicia et juridice median-
te ... pro sui persolucione et contentacione . . .“?? diente. Schon die grofle
Zahl der in den stédtischen Biichern eingetragenen inpignorierten (obli-
gierten) Liegenschaften macht die Gebriauchlichkeit dieser Art Sicher-
heit deutlich. Die Liegenschaft hatte in der Stadt immer ihren Preis, so
daB die Realisierung des Pfandrechts praktisch mit keinem Risiko ver-
bunden war. Solch eine Garantie konnte sogar fiir die unbedeutende
Summe von einigen Florinten gegeben werden:

19 Vgl. MCZ, X, 173-174/ib.272, auch MCZ, X, 263-264.

20 So z.B. ,Domina Elisabeth relicta Frederici Fritz vocati ... confessa est in hunc
modum: ut ipsam nobilis vir Marcus . . . eandem in matrem suam spiritualem et adoptivum
acceptasset . .. ipsaque domina Elisabeth . .. totalem domum suam ... tres quarta curie in
se...continentam ... eadem Marco et sui heredibus. .. dedisset ... iure perpetuo possi-
dendam, ita tamen, quod prefatus Marcus eandem domins Elisabeth vita sibi comite et sui
heredibus in eadem domo in victu et amictu bono modo conservare, fovere et nutrire tene-
buntur...“ — vgl. MCZ, X, 263-264).

21 Vgl. MCZ, X, 186/ib.195-196/ib.169/ib.210/ib.248-249/ib.279-280; MCZ, XI, 17-18/
ib.57-58/ib.85/ib.99.

22 MCZ, X, 54.
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» - - Simon carpentarius .. . duas partes cuisdam terrae arabilis pro debitis duo-
rum flor... debitoriae obligatur .. “?

Sie wurde auch zwischen Parteien, die engste Verwandte waren, verein-
bart.2* Wenn jemand Immobilien, besonders ein Haus oder einen ,fun-
dus vacuus” in der Stadt selbst hatte, konnte er vermutlich ohne Miihe
Kredite bekommen. Ein gewisser Johannes Plussar etwa, der ein Haus
von ,quarta curia“ besafB, hatte sich so sehr verschuldet, dafl man es
beim Verkauf des Hauses nicht fiir nétig befand, alle seine Glaubiger
nominatim zu erwiahnen:

» - - Laurentius institor et Paulus sutor ac Johannes de Dedich et certis credito-
res Johannis Plusar, pro debitis suis eadem ipsim obligabantur quandam
domum eiusdem Johannis Plusar unius quarte Andree filii Thome vendiderunt
perpetuo possidendam .. “%

Bis zum Ausgang des 14. Jahrhunderts trug man auch Pfandvertrage in
die Besitzbiicher ein. Spéater notierte man ausschliefllich die Realisie-
rung der Forderung. Die Vertrdge, durch die eine Hypothek bestellt
wurde, erforderten offenbar keine Publizitit; der Gldubiger, der iibli-
cherweise eine litera pigneratitia vom Schuldner bekam, konnte, wenn
notig, sicher und wirksam sein Recht verwirklichen. Auflerdem trug
man wenige Jahre nach ihrer Einfiihrung in die Besitzbiicher aus-
schlieBlich ,iura possessionaria“ ein.?® Da einem Pfandrecht nicht unbe-
dingt die Anderung des bestehenden Liegenschaftszustands folgen
mufBte, betrachtete man die Eintragung allein des Hypothekenbestel-
lungsvertrages seit etwa 1390 als vorsorglichen Schritt.

Die meisten Eintragungen aus der Zeit von 1384 bis 1402 stellen kurze
Feststellungen ohne nidhere Angaben dar. Hier ein paar Beispiele als
Illustration:

»Iltem Martinus frater condam Blasii obligavit unum fundum suum cum turri
domine Katherine.?” Antonius Renis obligavit hortum suum Chono Galico“.28

28 MCZ, X, 90.

24 MCZ, X, 141.

26 MCZ, IX, 256.

26 In den ersten Besitzbiichern finden sich auch Feststellungen z. B. iiber die Auszah-
lung einer Schuld (,Item Gurgec calcipar nonaginta unum marcas Reynis stachunario
persolvit® — MCZ, IX, 38), das Versprechen einer Mitgift (,Item dominus Marcus ... pro-
missit nobillis puelle Scolastice centum flor. auri pro sua dote* - MCZ, IX, 112) oder sogar
ein Hinweis iiber die Wahl des neuen Stadtnotars (,Item nos communitas fecimus et crea-
vimus in notarium Thoma filium Isip in nostro generali consilio“ - MCZ, IX, 92).

271 MCZ, IX, 56.

28 MCZ, IX, 61.
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Ausnahmsweise werden die Fristen, innerhalb derer der Schuldner zu
zahlen hat, oder die Folgen der Nichtzahlung erwéhnt:

~ltem Crispus obligavit Johanni filio Wik stacionem suam usque Natalem domi-
ni nunc venturam, ita quod si ipse Crispus redimmere ipsam stacionem non vel-
let, extunc ipse Johannes eam occupare possit . . .“?®

In den meisten Eintragungen bleiben aber wesentliche Merkmale des
Geschiftes verdeckt. So werden die Hohe der geschuldeten Summe oder
der Kaufpreis des verdufBlerten verpfandeten Grundstiicks nur selten
erwahnt:

» - . Item Clara relicta Paulek pro debito triginta tribus flor. auri dedit fundum
suum Petro et Gregorio Angeli.®® Item Gergorius Popouich vendidit vineam
suam pro quodam debito videlicet octaginta flor. auri domine Margarethe . . “3

Auch in sonst ausfiihrlichen Inskriptionen aus der Mitte des 15. Jahr-
hunderts finden sich nur wenige Auskiinfte dieser Art.

» « - I1tem dominus Leonardi Theutonici condam jurati . . . duabus stacionibus .. .
cisterna in eadem habita . .. nec non fundus Seboldo Mayer pro debitis ovtagin-
ta septem flor. auri juridice statuta et privilegialiter confirmata est . . .32 Quatu-
or vinea Barnabe institoris... simul cum terris arabilibus ... Demetrio ipse
Barnabas institor obligabatur, sunt privilegi aliter statuta perpetuo possiden-
dam .. .“3

Anstatt konkrete Summen zu nennen, gebrauchte man lieber abstrakte
Formulierungen wie ,certum debitum“* oder ,pro pecunia certa“% so
daB3 wir die Hohe der Zinsen auf keinen Fall erfahren kénnen. Man
spricht von ,census annualis“3 oder verschuldet sich ,sub poena
dupli“.?” Wenn wir keine weitere Information erhalten, bleibt uns nichts
anderes librig, als — wenigstens dann, wenn es sich um ,poena dupli“
handelt — ein wucherisches Zinsgeschift zu vermuten.

Gar nicht selten trifft man in den Quellen auch eine andere Art der
Sicherheit an, z. B. die ,fideiussores“.®® Aber wenn man schon fiir eine

20 MCZ, IX, 55.

% MCZ, IX, 90.

31 MCZ, IX, 96.

32 MCZ, X, 32-33.

33 MCZ, X, 102-103.

34 MCZ, XI, 109.

3 MCZ, VI, 387.

38 MCZ, XI, 105.

31 MCZ, IV, 132/ib.69.

38 Vgl. z. B. MCZ, X, 107-108.
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Schuld von nur zwei Florinten den Schuldner nach ,porcio vinealis“
oder einem Morgen Land fragt, scheint es doch wahrscheinlich zu sein,
daB sich der Glaubiger nur dann mit einer anderen Sicherheit abfand,
wenn sein Schuldner keine Liegenschaft besaf3. AuBlerdem stand auch
hinter einer Biirgschaft in der Regel noch reale Sicherheit, und letzten
Endes diente die Liegenschaft des Schuldners dann zur Befriedigung
des Biirgen. Der Ratsherr Fabianus etwa konnte als Biirge eines gewis-
sen Gregorius nur durch Verkauf von dessen Liegenschaft sein Geld
zuriickbekommen; da aber der Weinberg des Schuldners nur 9 Florinten
erbrachte, wurde seine Forderung von 12 Florinten (ohne Zinsen) doch
nicht vollkommen befriedigt.®® Die Bereitschaft, fiir jemanden eine
Birgschaft zu leisten, war offensichtlich mit der Frage, ob der Schuld-
ner eine Liegenschaft hatte, eng verbunden. Es liegt sogar die Vermu-
tung nahe, daf die Liegenschaften des Schuldners ,tacita conventione“
inpignoriert waren, da man sehr bald, wie gesagt, auf die Eintragungen
der Hypothekenvertriage in die Besitzbiicher verzichtete, und auf
Schritt und Tritt Hinweise auf VerduBlerungen oder ,Statuierungen” der
Schuldnerliegenschaften zu finden sind.

Mit dieser Auswahl aus den Quellen hoffen wir, wenigstens ein grobes
Bild der Eintragungen, die das Pfandrecht betreffen, gegeben zu haben.
Die Bedeutung dieser Art Sicherheit stimmt im grof3en und ganzen mit
der Bedeutung {iberein, die die Liegenschaften in der Wirtschaft des
Biirgers mittelalterlicher Stadte besaBen. Die Quellen des Zagreber
Gradec erbringen fiir den behandelten Zeitraum auflerdem geniigend
Beweise dafiir, daB3 die Biirger gleichzeitig sowohl vom Handwerk und
dem Handel als auch von der Landwirtschaft lebten.

4. Die Verpfandung von Immobilien war in der Praxis des Zagreber
Gradec am Ende des 14. und wahrend des 15. Jahrhunderts, wie es die
Quellen reichlich dokumentieren, durch zwei Merkmale gekennzeich-
net: erstens, das Recht des Glaubigers erschépfte sich nicht im Recht
auf den Verkauf (ius vendendi) der Liegenschaft des Schuldners, son-
dern es umfaBlte auch eine weitere Alternative, die Zuteilung, ,Statuie-
rung®, die darauf abzielte, etwas iure perpetuo zu besitzen; zweitens, der
Schuldner, aber auch seine Erben, hatten ein zeitlich unbeschranktes
und unverjiahrbares Recht, das Grundstiick auch nach der Realisierung
des Pfandrechtes gegen Zahlung der Schuld zuriickzukaufen, und zwar
entweder von dem Gléaubiger — falls ihm die Liegenschaft zugeteilt wor-

3% MCZ, X, 100.



Das Grundpfandrecht in der Praxis des Zagreber Gradec 9

den war — oder von einem Dritten, der das Grundstiick als iure perpetuo
possidendum gekauft hatte.

In den Besitzbiichern des Zagreber Gradec sind Zuteilungen des
schuldnerischen Grundstiicks an den Glaubiger mindestens so oft wie
der Verkauf an einen Dritten verzeichnet.?* Obwohl die Quellen nicht
unmittelbar etwas dariiber aussagen, liegt die Vermutung nahe, daB die
Auswahl zwischen den beiden Alternativen dem Glaubiger tiberlassen
blieb, wenn damit die Interessen des Schuldners nicht verletzt wurden,
d. h. wenn der Wert der Liegenschaft nicht wesentlich héher war als die
geschuldete Summe. Die Ubertragung der Liegenschaft auf den Glaubi-
ger lif3t an eine Analogie zur rémischen lex commissoria denken; die
Ahnlichkeit ist aber nur scheinbar. Der Glaubiger erwarb die Liegens-
chaft nur voriibergehend (temporalis concessio),* und zwar als eine Art
auflésend bedingtes Eigentum. Er erhielt alle Rechte eines Eigenti-
mers; er konnte bis zum eventuellen Riickkauf die Liegenschaft nutzen
und hatte auch ein vollkommenes Verfiigungsrecht durch Geschéfte
inter vivos oder mortis causa. Er mullte aber, wenn ihm die Zahlung der
Schuld von dem Schuldner oder seinen Erben angeboten wurde, die Lie-
genschaft sogleich zuriickgeben. Da die Zahlung der Schuld ,pro eadem
summa pecuniae“? lautete, wie es in manchen Quellen ausdriicklich
heifit, wurde das Interesse des Glaubigers hinsichtlich der Zinsen mit
seinem Nutzungsrecht an der Liegenschaft gewahrt.

Was das Riickkaufsrecht des Schuldners angeht, so bestehen dafiir
praktisch keine zeitlichen Beschriankungen. Die commissarii testamenti
eines Kanonikers der Zagreber Kirche, des Doktor Johannes, haben
z. B. die terra arabilis, die jenem von einem gewissen Gaspar seit Jahren
verpfiandet war, verkauft, weil weder der Schuldner noch seine Erben

» - » & prefato domino doctore Johanne vita sibi comite nec post mortem ipsius
redimmere noluerint . . .“.48

In einer anderen Quelle finden wir den Fall, daB die Stadtgemeinde acht
Morgen Land eines gewissen Blasius, die dieser verpfindet hatte, von
dem Glaubiger kaufte, aber

40 Siehe als Beispiele die oben zitierten Quellen (Fn. 32 und 33).

41 Vgl. Verbetzy, Tripartitum, I, 81 (,... impignoratio est juris proprii necessitate
cogente temporalis utendum alter concessio ...“). Dazu ausfiihrlicher bei L. MARGETIC,
Srednjovjekovno hrvatsko pravo- stvarna prava, Zagreb 1983.

42 MCZ, X, 265.

43 MCZ, X, 140.
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» - - 1ta tamen, quod si aliquis ex veris heredes eiusdem Blasii ... coram nobis

advenerit, extunc nos aliam possessionem loco ipsius terre pro eadem summa

pecunie dedit et adscripsit, emere et comparare fide nostra mediante assumpsi-
“ 44

mus ...“

In manchen Quellen steht ausdriicklich, dal man die Liegenschaft erst
»,€X consensu omnium consanguineorum” des Schuldners, die von der
Gemeinde legitime dazu eingeladen wurden, einem Dritten verkaufen
konnte. So lautet z. B. eine Quelle:

» - . nec Liuca et consors sua, nec Stephanus frater eiusdem carnalis per nos
legitime annotati ab eidem Petro redimmere noluerint .. .“.4

Vor der Realisierung des Glaubigerrechtes hatte man den sémtlichen
veres heredes des Schuldners das Vorkaufsrecht* eingerdumt. Auch
wenn der Schuldner und seine veres heredes alle ihnen ,sufficienterwei-
se“4" gewdhrten Termine hatten verstreichen lassen und der Glaubiger
deshalb von seinem Recht aus der Pfandbestellung Gebrauch machen
konnte, blieb doch fiir den Schuldner und seine Erben das Riickkaufs-
recht weiter bestehen:

. - - Ut si aliquiis proximus et consanguineus ... quibus nos terminos sufficienti
assignavimus nullus tamen ex eadem ad redimmere curavit .. .“.*8

Das Vorkaufs- und Riickkaufsrecht der Verwandten beriihrte natiirlich
das Recht der ,Redemption“ des Schuldners selbst nicht. Erst wenn er
Lsufficienterweise kein Interesse zeigte, die Liegenschaft zuriickzuer-
langen (redimmere noluerit),”® konnten die consanguinei ihr Recht gel-
tend machen und die Liegenschaft gegen Zahlung der Schuld vor allen

44 MCZ, X, 265.

46 MCZ, X, 240.

46 Das Vorkaufsrecht der Verwandten vor dem Nachbarn wurde im Zagreber Gradec
durch einen ausdriicklichen Beschlu3 der Stadtgemeinde festgestellt: ,. .. per judicem et
juratos nec non universi cives civitatis predictum statutum extitit et ordinatum . ..ut amo-
do per quempiam aut qualisunque possessio in civitate antedicta . . . per quemvis vendicio-
ni exponeretur, talem possessionem nullus alter preterquam proximus et consanguineus
venditoris ipsam pro condignam valore possit comparare, minime tamen vicinus ante pro-
ximus“ (MCZ, IV, 99). Dieses Institut hatte allerdings wenige Beriihrungspunkte mit dem
gleichnamigen Institut im slawonischen Rechtsbereich (dazu ausfiihrlicher M. MARSA-
VELSKI, Raspolaganje nekretninama poslovima inter vivos i mortis causa (Zagreb. Gradec,
14.und 15. Jh.), Zbornik Pravnog fakulteta u Zagrebu, 4/1985). In der Praxis des 15. Jh.s ist
das Vorkaufsrecht der Nachbarn nach der fast regelmiBig vorkommenden Klausel, das
Grundstiick sei ,cum consensu vicinorum® verkauft, zu urteilen, ein ganz gebrauchliches
Institut. Vgl. L. MARGETIC, Bizantsko pravo prvokupa i otkupa i njegov utjecaj na hrvatsko
pravo, Starina, Knj. 59, 1984.

471 MC7Z, X, 284.

48 MCZ, IX, 265.

49 Vgl. MCZ, IX, 154.
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Dritten von dem Glaubiger herausverlangen. Wenn man auch in der
Zuteilung der Liegenschaft an den Glaubiger eine unvollkommene
Gestalt des Grundpfandrechts, bzw. eine seiner Entwicklungsstufen, wie
sie das romische Recht wiahrend der Geltungszeit der lex commissoria
darstellte, wiedererkennen kénnte, so bedeutet doch das unverjahrbare
Rickkaufsrecht ein fiir das mittelalterliche Slawonien typisches
Modell, das auBlerhalb der Stadt, im Bereich des Grofigrundbesitzes
innerhalb des slawonischen Rechtsgebiets, jahrhundertelang prakti-
ziert wurde. Da das Pfandrecht ein ,voriibergehendes“ Recht war, stell-
ten Verpfandungen einen ,schwebenden“ Rechtszustand dar, der meh-
rere Generationen dauern konnte. Solch eine Konzeption enthielt Vor-
teile fir beide Seiten und war, nach unserer Meinung, ein Kompromif3
zwischen den Interessen der beiden Parteien. Fiir den Schuldner waren
mit der Realisierung des Pfandrechts die Aussichten, das Grundstiick
wiederzugewinnen, noch nicht verloren. Sein latentes Recht an der Lie-
genschaft konnte praktisch bis in evum dauern. Wenn und sobald er
bereit war, die geschuldete Summe — und zwar in Héhe des Betrages zur
Zeit der Falligkeit der Forderung - zuriickzuzahlen, konnte er mit Wir-
kung ex tunc die Liegenschaft herausverlangen. Der Glaubiger anderer-
seits, falls er nicht durch Verkauf der Liegenschaft befriedigt worden
war, hatte anstelle eines Zinsanspruchs das Recht, das Grundstiick bis
zum eventuellen Riickkauf zu nutzen. Insoweit ist es erklédrbar, warum
man solche ,schwebenden” Rechtszustéinde in der Praxis tolerierte und
sie nicht etwa nach dem Vorbild des rémischen Rechts, dessen Rezep-
tion in dieser Zeit im Zagreber Gradec nachweisbar ist, anderte.

5. Die Liegenschaft blieb bis zur Filligkeit der Forderung bei dem
Schuldner; das zeigt unmittelbar die oben zitierte Quelle von 1397.% DaB3

- es sich um eine Form hypothekarischer Sicherheitsleistung handelte,
finden wir auch in mehreren Rechtsstreitigkeiten, die in den Gerichts-
biichern registriert worden sind, bestétigt. So z. B.:

»ltem dominus Dyonisius arcidaconus de Kemluk asseruit sibi Michalem Hum-
garum de vico Latinorum in aliqua quantitate pecuniae debitorem, et dicebat
habuisse literas obligatorias, unde omnes possessione suas in territorio vel in
medio nostri existentes a vendicioni et obligacioni et cuismodi alienacioni anhi-
buit et contradixit . . .“5!

50 Siehe den Text der Quelle (Fn. 28).
61 MCZ, IV, 17-18.
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Wenn man den Glaubiger bis zur Falligkeit der Forderung um seine
Sicherheit zu bringen versuchte, konnte er eben mit der Klage vor
Gericht alle weiteren Verpfindungen und ,cuismodi alienaciones®
verhindern. In der Praxis, die keinen festen Regeln folgte, konnte
man allerdings auch die Verpfandung eines Grundstiicks, das gleich-
zeitig dem Glaubiger libertragen worden war, fiir méglich halten.
Hier weisen wir auf die oben zitierte Quelle hin, obwohl dort nicht
nur eine einzige Interpretation méglich zu sein scheint. Ob die
genannte Witwe fiir ihre Schuld von 33 Florinten den Glaubigern ihr
Grundstiick gleich zur Sicherung libertragen hatte (dedit) oder ob sie
erst nachdem sie die Schuld nicht bezahlen konnte, den (beiden) Gldu-
bigern ihren Besitz libertrug, bzw. ob es sich um das Anbieten oder die
Realisierung von Sicherheit handelte, bleibt unklar. SchlieBlich ist
die Moglichkeit nicht auszuschlieBen, dafl es sich um keine prizise
Terminologie handelt und daBl dedit nichts anderes bedeutet als obli-
gavit. Auf jeden Fall kommt in keiner anderen Quelle solch eine For-
mulierung vor.

Der Glaubiger realisierte sein Recht nur durch Mitwirkung der Stadt-
gemeinde, die ,instanti ipsius petitione“ einen BeschluB hinsichtlich der
Verfligung iiber die Liegenschaft faBte. Als Beweis dafiir, da3 bestimm-
te Grundstiicke verpfindet waren, diente in den meisten Fillen die litera
obligatoria des Gldubigers, die ihm im Zeitpunkt der Bestellung des
Pfandrechts in der Stadtkanzlei, und zwar oft von dem judex civitatis
selbst, ausgestellt wurde:

» - - Johannes arcidiacon de Warasd exhibuit literas obligatorias contra Marke-
tum aurifabri in quibus continebat debitum decem marcas minus XXX denarios,
pro quibus vineam suam... statuimus perpetuo possidendam. Item Malech
Zolar debet solvere Johanni Barbaco quinque flor. auri die octavo, quos si non
solvit, tunc vinea sua mediantibus literis Michek condam judicis extitit obligata
ad manus eiusdem Johannis perpetuo possidendam . . .5

Man zog aber auch andere ,sufficiente Beweise in Betracht, falls der
Glaubiger aus irgendeinem Grund sein Recht ,vigore literarum obliga-
toriam*“ nicht beweisen konnte. So steht in dem Gerichtsbuch von 1369,

daBl das Gericht dem Schuldner acht Tage Zeit gegeben hatte, um mit
drei Zeugen sein Pfandrecht zu beweisen:

52 MCZ, IV, 148.
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» + - quod dum ipsa porcionem domum sue obligasset pro quatuor pensis . ..“5?

Wenn der Glaubiger eine litera obligatoria hinsichtlich bestimmter
Grundstiicke des Schuldners besal}, ersparte er sich eine Gerichtsver-
handlung und konnte, nachdem er seine ,Petition“ an die Gemeinde
gerichtet hatte, der weiteren Entwicklung ruhig entgegensehen. Sonst
muflte er eine gerichtliche Verurteilung des Schuldners, durch die sein
Recht festgestellt wurde, abwarten, z. B., daB3

- +. vinea ... Johannis institoris honorabili viro Petro Theutonico pro pecunia
certa inpignorate fuerint . . .“5 ‘

Selten gewdhrte man anderen Personen Kredit, doch nur fide mediante.
Aber auch in diesen Fillen, jedenfalls soweit sie in den Quellen erwahnt
werden, hatte der Schuldner ohne Zweifel Liegenschaften, die zur Befriedi-
gung des Glaubigers dienen konnten. So hatte etwa Magister/Gallus von
Sepnica, Kanoniker der Zagreber Kirche, dem damaligen Stadtrichter
Dominik Perouich eine Summe von rund hundert Florinten nur ,sub spe
restitucionis ad fidem ipsius“®® gegeben, ohne von ihm eine littera obligato-
ria zu verlangen. Doch der Schuldner hatte das Vertrauen des Glaubigers
nicht gerechtfertigt. Nach der Entscheidung des Gerichts konnte der Glau-
biger seine Forderung durch Verkauf einiger Liegenschaften des Schuld-
ners befriedigen und dazu auch noch eine zusétzliche Summe von 28 Flo-
rinten, die als certum debitum bezeichnet wurde, offenbar als Zinsgeld fiir
die gelichenen hundert Florinten, mit Erfolg geltend machen.

Der GemeindebeschluB zur Verfiigung iiber die Liegenschaften des
Schuldners erging erst nach mehrfachen 6ffentlichen Aufforderungen
durch sog. Preconen® an den Schuldner, innerhalb einer bestimmten Frist
die Liegenschaft zuriickzukaufen. Obwohl man gemaf den ,,consuetudines
civitatis“ den Schuldner zur ,Redemption“ der Liegenschaft dreimal ein-
lud:

»Nos igitur, publice ut moris est et consuetudines civitatis trina vice fecimus,
sique omnibus terminis proclamacionum expiratis et expletis ... quod nos . .. ad
trinam forensem proclamationem per precones nostros commune in eo fieri
commisam proclamari fecimus .. .“57

53 MCZ, IV, 282.

64 MCZ, VI, 387.

56 MCZ, XI, 100-101.

86 Die ,Prekonen” gehérten zu den wenigen von der Stadt bezahlten ,Beamten. Sie
hatten die Aufgabe, alle Gemeindebeschliisse offentlich kundzumachen.

57 MCZ, X, 284.
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sparte man keine Miithen, wie mehreren Quellen zu entnehmen ist, dem
Schuldner weitere Gelegenheiten zu geben, seine Liegenschaften zu
srepignorieren®. Wir finden namlich mehr als drei ,sufficiente“ Einla-
dungen erwahnt:

» - - quia ipse Dyonisius Wodopia et sua consors easdem possessiones eorum ab
eodem Nicolao sartore, jurato, in pluribus et sufficientibus terminis redemptio-
nis juridici ipsi per judicem et juratos modernos legitime et sufficienter assigna-
tis redimmere noluerint . . .“58

Man bot dem Schuldner sogar die zuséatzliche Moéglichkeit, die Liegen-
schaft vom Glaubiger noch nach ihrer ,Statuierung” innerhalb von 15
Tagen zuriickzukaufen:

»ltem statute sunt possessiones Michaelis . .. Arnoldo filio Gracioli usque quin-
decim dies redimende pro quantitate florenorum in literis domini Mychek judici
continenta ... quas (si) redimere von voluerint, extunc infra aios die quinde-
cim... ipse Arnoldus vendendi easdem liberam habebit facultatem?® Item
domus Marketi aurifabri cum universi suis utilitatibus iuxta continenciam lite-
rarum obligatorium nostrarum pro Paulo ... confectarum pro CLX florenis, in
ipsis literis contentis, est statuta ipsi Paulo . . . infra quindecim redimendi®® Item
statuimus possessiones exteriores magistri Petri condam judici pro XLIIII flore-
nis cum eorum pena dupli ... et possessiones exteriores Andree, filii Petri Pula-
ni, pro XX sex florenis similiter cum pena dupli magistro Petro, filii Lugerii,
quas si non redimerint usque quindenas ex tunc cum ipse magister Petrus ipsas
vendendi exponet . . .“6!

Aber auch der Gldubiger muBte, wie die zitierten Quellen zeigen, nach der
Zuteilung der Liegenschaft noch weitere 15 Tage abwarten, bis er frei tiber
diese verfiigen konnte. Die Gemeinde gab sich alle Miihe, den Schuldner
vor dem Verlust seiner verpfiandeten Liegenschaft zu bewahren. Wenn die-
ser Verlust aber nicht mehr abzuwenden war, zogerten auch die Mitglieder
des Stadtmagistrats nicht, sich als K&dufer zu melden.®? Die inkonsequente
Praxis und das hiufige Zégern bei der Zulassung der Pfandverwertung
war offensichtlich das Ergebnis des Bestrebens, den Schuldner die ver-
pfandete Liegenschaft ,repignorieren” zu lassen.

In spidteren Quellen, insbesondere aus der zweiten Hailfte des
15. Jahrhunderts, sind Zwangsverkdufe oder sonstige Verfiigungen

58 MCZ, IX, 154.

59 MCZ, IV, 120.

60 MCZ, 1V, 206.

61 MCZ, IV, 11.

62 Vgl. z. B. MCZ, IX, 263/MCZ, X, 54/ib.105/ib.106/ib.107/ib.132/ib.151/ib.211/ib.246/
ib.251 u. a.
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iiber Schuldnerliegenschaften, in welchen die Gemeinde selbst der
Glaubiger war, sehr héaufig. Fiir die unbezahlte dacia regis und taxa
communitatis sowie fiir nicht entrichtete servicia ordinaria hatte die
Gemeinde ein Recht, das man als ,Notpfandrecht bezeichnen kénnte,
ihre Forderungen durch Verfiigung iiber Grundstiicke des Schuldners
zu befriedigen. Die Befugnisse der Gemeinde waren dabei aber viel gré-
Ber als die des ,gewohnlichen“ Glaubigers. Auller zum Verkauf konnte
sie sich zur Schenkung der Liegenschaft an einen Dritten, etwa fiir ser-
vicia, oder zur Uberlassung an einen anderen ,pro persolucione dacio-
rum*“ entschlieBen. Auch konnte sie, was gar nicht selten in den Quellen
vorkommt, die Liegenschaft an einen Dritten langfristig verpachten.
Auf jeden Fall trat die Stadtgemeinde eher als rechtlich privilegierte
Eigentiimerin und als 6ffentliche Gewalt®® auf denn als Glaubiger, dem
die Schuld nicht bezahlt worden war. Da in der zweiten Halfte des
15. Jahrhunderts die wirtschaftliche Lage der Stadt schlecht war,®
behandelte die Gemeinde die Falle des ,,non solucione daciorum et alium
debitum” streng und energisch und ohne auf die Prozedur zu achten, die
eigentlich der Realisierung des Pfandrechts vorausgehen mufite. ,,Pro
solucione daciorum“ verkaufte oder iiberliel sie die Liegenschaften
jener Biirger, die ihre dacia nicht rechtzeitig bezahlt hatten, an einen
Dritten.

Abschlie3end sei noch darauf hingewiesen, dafl man in der Ausgestal-
tung des Pfandrechts des Zagreber Gradec ebenso wie in demjenigen
des slawonischen Rechtsbereichs auch eine Variante der Zinsumge-
hungsgeschifte sehen kénnte. Dennoch miissen wir aber bei der Fest-
stellung bleiben, daf3 die hauptsédchliche Funktion dieser Pfandrechte
darin bestand, wenn moglich den endgiiltigen Verlust der verpfindeten
Liegenschaften zu verhindern.

63 In manchen Besitzbiichern dieser Zeit besteht ein groler Prozentsatz aller Eintra-
gungen aus solchen Verkéufern ,pro non solucione daciorum®. In der Regel verkaufte oder
iberlie man ,pro persolucione daciorum“ einem Dritten das ,domus“ des Schuldners,
eventuell seinen ,fundus vacuum” in der Stadt, aber nichts von seinen ,possessiones exte-
riores“. Wenn man beriicksichtigt, dal das Eigentum oder der ususfructus an einem Haus
in der Stadt eine wesentliche Bedingung fiir das Recht der ,Civitat“ war, kann man fest-
stellen, daB es sich hier um eine eindeutig politische MaBnahme der Stadtgemeinde han-
delte, bzw. daB man darauf achtete, Schuldnern, die ihren Verpflichtungen nicht nachka-
men, zur Strafe das Biirgerrecht zu nehmen.

64 Vgl. N. Krai¢, Povijest Zagreba (l.cit.).
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