Abb. 1. Burg Eltz, Ganerbenburg mit den selbstindigen Burghiusern Platteltz, Riibenacher Haus, Rodendorfer Haus, Klein-Rodendor-
fer Haus, Kempenicher Haus, Burgthurner Haus, alle im Bering, Zeichnung im Archiv der DBV

Friedrich Alsdorf

GANERBENBURG UND WOHNUNGSEIGENTUM

1. Einfithrung

Im Mittelalter gab es eine besondere Art von Ritterburgen,
die sog. Ganerbenburgen!). Dies waren solche Burgen, die
im Gemeinbesitz einer Ganerbschaft standen. Zu einer
Ganerbschaft an einer Burg kam es wegen der besonderen
Besitzverhiltnisse der Burgbesitzer. Durch Erbteilung gin-
gen die Burgen oft in den Besitz verschiedener Linien oder
Glieder einer einzelnen oder verschiedener Familien tber.
Durch weitere Vererbung oder Verkidufe einzelner Burg-
sitze oder Anteile konnten sich die Besitzrechte weiter ver-
mehren. Den Kreis der Besitzberechtigten nannte man Gan-
erben. Bekannte Ganerbenburgen waren die Burgen Eltz,
Drachenfels in der Rheinpfalz, Miinzenberg in der Wet-
terau, Schénburg am Rhein oder Salzburg an der Saale.
Der Ausdrudk ,Ganerbe“ bedeutet ungefihr so viel wie
Miterbe. Bezeugt ist die Form schon im Sachsenspiegel,
Schwabenspiegel und anderen Rechtsbiichern.

Wenn die Ganerben seit dem 12. Jahrhundert auch vor-
wiegend Mitglieder einer ritterschaftlichen Familie des nie-
deren Adels waren, so gelangen spiter doch andere Adlige
in den Kreis der Ganerben. Ahnlich wie die ritrerschaft-
lichen Ganerbschaften waren die fiirstlichen Erbverbriide-
rungen konstruiert.

Die juristische Konstruktion einer Ganerbschaft war eine
Art der deutsch-rechtlichen Gesamthandschaft?). Sie war
keine juristische Person. Man kann sie charakterisieren als
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besondere Erscheinungsform eines Gesamteigentums. Dabei
lassen sich zwei Aspekte erkennen, die sich gegenseitig be-
dingen und bestimmen: es gibt die sachenrechtliche und die
personliche Seite.

Der dingliche Aspekt betrifft die Vermiogensfragen, die
Zerlegung in ideelle und reale Anteile, die Teilhaberschaft
an der gesamten Herrschafts- und Vermdgenssphire: die
Burg als wichtigster Baubestandteil, aber auch Grundstiicke,
Immobiliarrechte und Instandhaltung der Burg.

Der personliche Aspekt umschlieft die enge Friedens-,
Rechts- und Schutzgemeinschaft sowie die Wohnungs- und
Lebensgemeinschaft. Dabei erschopft sich also das Rechts-
verhiltnis nicht durch seinen sachenrechtlichen Inhalt, son-
dern es findet noch eine {iber das Wohnobjekt hinausgehen-
de Zusammengehorigkeit und Verpflichtung der Personen
statt.

Zur Regelung der meisten Probleme und anstehenden Fra-
gen bei Ganerbenburgen bediente man sich der sog. Burg-
frieden. Dies waren rechtlich zuldssige, besondere Vertrige
der Ganerben. Die Burgfrieden sahen im wesentlichen fol-
gendes vor: allgemeine Wohlverhaltensbestimmungen, Fest-
setzung des Burgfriedensbezirkes, Ubertragung der Verwal-
tungs- und Ausriistungsaufgaben auf den sog. Baumeister,
Errichtung einer Burgkasse, Verteilung von Nutzen und
Lasten, Versammlungstermin einmal im Jahr, finanzielle
Leistung der Ganerben zum Erhalt und Ausbau der Burg,
Aufnahme von Fremden, Vorkaufsrechte, Fragen zum Wie-
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Burgruine Sehivenburg bet Oberweset .

Abb. 2. Schénburg, Ganerbenburg
mit drei ,Burgen in der Burg®,
Grundriff nach F. Krause von 1922,
1. Aufere Pforte, 2. Pfirtnerbaus,
3. Hobher Mantel, 4. Briicke zum
Hans Schénburg, 5. Innerer Tor-
turm, 6. Burgdrittel mit Keme-
nate, 7. Burgdrittel, 8. Kapelle,
9. Burgdrittel mit siebenseitigem
Bergfried

deraufbau bei Zerstorung, interne Regelung von Streitig-
keiten.

Wenn man nun die juristische Konstruktion und die rdum-
liche Aufteilung einer Ganerbenburg bedenkt, fillt einem
unwillkiirlich das moderne Wohungseigentum ein. Daher
liegt ein Vergleich des Wohnungseigentums mit Ganerben-
burgen nahe.

2. Vergleich des Wohnungseigentums
mit Ganerbenburgen

a) allgemein

Einen modernen Hinweis auf eine Verwandtschaft von
Wohnungseigentum mit Ganerbenburgen erhilt man, wenn
man zwei aktuelle Beispiele von Wohnungseigentum heran-
zieht. Zum ersten hat man Schlof Hachenburg im Wester-
wald umgebaut und das Schlofl in Wohnungseigentumsein-
heiten aufgeteilt. Zum anderen sind in Schlof8 Caspersbroich
bei Diisseldorf luxuridse Eigentumswohnungen geschaffen
worden?).

Abb. 3. Burg Hanstein, Postkarte von 1898, aus dem Archiv der
DBV
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Daf eine enge Verwandtschaft des Stockwerkeigentums mit
den Ganerbenschaften sowie den Gesamtbelehnungen des
Mittelalters bis in die Neuzeit besteht, ist schon seit lan-
ger Zeit bemerkt worden?). Aber auch eine Verwandtschaft
von Stockwerkseigentum und Wohnungseigentum it sich
ohne weiteres feststellen®). Somit miifiten auch die Ganerb-
schaften und das Wohnungseigentum miteinander verwandt
sein. Diese Tatsache ist jedoch bis jetzt so eindeutig noch
nicht herausgestellt worden.

Bei der Konstruktion einer Ganerbschaft sind die heraus-
ragenden Elemente die eigentumsrechtliche und die perso-
nenrechtliche Stellung der Ganerben. Vergleichbar ist das
Wohnungseigentum vorwiegend mit den real geteilten Gan-
erbenburgen, den klassischen Typen einer Ganerbenburg, sei
es, dafl die Anteile véllig selbstindig waren, sei es, daf}
sie lediglich mutschiert waren. Die sog. Mutschierung be-
deutete so viel wie Nutzteilung, also eine Aufteilung der
Burg nebst den Besitzungen zu gesonderter Wirtschaft und
Nutzung®). Aber auch mit den ideell geteilten Ganerben-
burgen besteht weitgehende Ubereinstimmung oder prinzi-
pielle Verwandtschaft,

Beim Wohnungseigentum steht neben dem Sondereigentum
an einer Wohnung der Miteigentumsanteil am gemein-
schaftlichen Eigentum, § 1 Abs. 2 WEG. Das gemeinschaft-
liche Eigentum findet besondere Beriicksichtigung in §§ 1
Abs. 4; 5 Abs. 3; 13, 14, 15, 16, 20 ff. WEG. Das Sonder-
eigentum als solches ist vom Miteigentumsanteil nicht trenn-
bar, ohne diesen nicht veriuflerlich oder belastbar, § 6
WEG.

Genauso ist es bei den Ganerbenburgen. Es gibt den An-
teil am gemeinschaftlichen Besitz neben der Sonderstellung
im selbstindigen Wohnanteil. Der Wohnanteil ist nicht ohne
den gemeinschaftlichen Anteil veriuflerlich oder belastbar.
Die Benutzung des gemeinschaftlichen Besitzes stand daher
allen Ganerben offen, so blieben gemeinsam und ungeteilt
Brunnen, Torhaus und Pforten, Kapelle, Wege und Stege,
Bergfried, Zugbriicke sowie die duflere Ringmauer.

Wenn auch das Wohnungseigentum verduflerlich ist, so ist
es doch beschrinkt durch § 12 WEG. Desgleichen ist der
Ganerbenanteil nur unter bestimmten Umstinden veriufier-
lich, meist ist er gebunden. Wohnungseigentum und Gan-
erbenanteil sind gleichermaflen belastbar?), wobei bei den
Ganerbenanteilen die Verpfindung vorherrscht.

Ansonsten ist das Wohnungseigentum vererblich nach
§ 1922 BGB, bei Ganerbenburgen wegen der strengen Lehns-
struktur zunichst nicht, spiter aber uneingeschrinkt. Beim
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Wohnungseigentum ist es moglich, dafl als Inhaber der je-
weiligen Einheiten verschiedene Rechtssubjekte auftreten
konnen. Es kann also eine Einheit weiter aufgegliedert
sein®). Das entspricht der Konstruktion bei Ganerbenbur-
gen in realer Teilung, bei denen an einem Teil wiederum
Mehrfachberechtigungen auftreten, z. B. Miteigentum zweier
Personen an ecinem Anteil oder Ganerbschaft an diesem
Antell.

Im Wohnungseigentum ist Teileigentum als Sondereigen-
tum moglich, und zwar an nicht zu Wohnzwecken dienen-
den Riumen, § 1 Abs. 1, Abs. 3 und Abs. 5 WEG. Bei
Ganerbenburgen nahm man ebenfalls eine Teilung vor an
nicht zu Wohnzwecken dienenden Gebiulichkeiten, soweit
es erforderlich war, z.B. an Stillen, Scheunen, Schuppen
und sonstigen Nebengebiuden.

Beim Wohnungseigentum ist der Besitzschutz sowohl gegen-
iiber den anderen Wohnungseigentiimern als auch gegeniiber
Dritten gewdhrleistet. Der Besitzschutz gegeniiber Dritten
ist unbeschrinkt, gegeniiber Ersteren ergibt sich die Be-
schrinkung des § 866 BGB. Bei Ganerbenburgen war der
Besitzschutz gegeniiber Dritten im Rahmen der Offnungs-
oder Einlafirechte geregelt, gegeniiber den anderen Gan-
erben waren spezielle Gebote und Verbote in den Burg-
frieden erlassen.

Soweit heute jemand mehrere Eigentumswohnungen har, ist
er nicht immer gleichzeitig auch Bewohner aller seiner Woh-
nungen. Er wohnt oft nur in einer oder zwei seiner Eigen-
tumswohnungen. Bei Ganerbenburgen wohnten die Gan-
erben ebenfalls nicht immer auf der jeweiligen Burg. Denn
die Wohnpflicht bestand nicht in allen Fillen. Vielmehr
wohnten sie mal auf dieser, mal auf jener Burg, da sie
hiufig gleichzeitig Ganerben von anderen Ganerbenburgen
waren. Es kam aber auch vor, dafl sie auf einer Burg
wohnten und an anderen Burgen lediglich das Recht auf
Wohnung hatten, z. B. bei Offnungsrechten.

b) Einzelne Vergleiche

Um die Verwandtschaft zwischen Ganerbenburgen und dem
Wohnungseigentum noch genauer nachweisen zu kdnnen, be-
darf es neben den allgemeinen Beziehungen des Vergleichs
mit Vorschriften aus dem Wohnungseigentumsgesetz.

Abb. 4. Burg Reifenberg, Burg-
ansicht nach Merian, Ganerben-
burg seit Eintritt in die geschicht-
liche Uberlieferung
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Die Aufgliederung in § 1 WEG nach Wohnungseigentum,
Teileigentum und gemeinschaftlichem Eigentum findet bei
den Ganerbenburgen keine unmittelbare Entsprechung, weil
bei den Ganerbenburgen die Begriffsbestimmung nicht
oder nicht exakt vorgenommen wurde bzw. noch nicht
vorgenommen werden konnte mangels priziser Verhiltnisse
oder Konstruktionen. Im iibrigen entsprach die Aufteilung
aber der des Wohnungseigentums.

Als Arten der Begriindung von Wohnungseigentum sieht
das Gesetz die vertragliche Einriumung von Sondereigen-
tum nach § 3 WEG oder die Teilung nach § 8 WEG vor,
vgl. § 2 WEG. Eine Ganerbenburg kam rechtlich gleicher-
maflen zustande durch einen Burgfrieden als Vertrag oder
durch Teilung, sei es iiber die Belehnung seitens des Lehns-
herrn mit Anteilen ideeller oder realer Art, sei es iiber die
Teilung durch das Familienoberhaupt oder alle berechtig-
ten Familienmitglieder.

Besondere vertragliche Vereinbarungen 1ifit das Gesetz aus-
driicklich in den §§ 3, 5, 10 und 15 WEG zu. Bei den Burg-
frieden war es geradezu die Regel, durch besondere Be-
stimmungen die Rechte und Pflichten der Ganerben fest-
zulegen.

Zur Schaffung von Wohnungseigentum ist nicht nur die
vertragliche Begriindung bei bereits bestehendem Gebiude
zuldssig, sondern das Gesetz lifit auch die Moglichkeit zu,
Wohnungseigentum erst bei zu errichtendem Gebiude ent-
stehen zu lassen?). Regelmiflig schliefen die zukiinftigen
Wohnungseigentiimer einen sog. Aufbauvertrag!®). Diesen
Vertrag stuft man als Gesellschaftsvertrag ein't). Vertrige
dieser Art schlof man auch bei Ganerbenburgen, soweit
noch gar kein Gebaude stand. Wegen der Teilung durch den
Eigentiimer nach § 8 WEG im Verhiltnis zur Teilung bei
den Ganerbenburgen gilt das oben Gesagte.

Fragen bei Beendigung der Wohnungsgemeinschaft beant-
worten die §§ 9, 11 und 17 WEG. Eine Aufhebung der Ge-
meinschaft kann normalerweise nicht verlangt werden, § 11
Abs. 1 Satz 1 WEG. Sie kann nur ausnahmsweise erfolgen
durch Vertrag aller Gemeinschafter, durch Zerstorung des
Gebidudes und bei Vereinigung simtlicher Wohnungseigen-
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tumsrechte in einer Person, §§ 9, 11 Abs. 1 Satz 3, 17
Satz 1 WEG2). Die Moglichkeiten der Beendigung einer
Wohnungseigentiimer-Gemeinschaft entsprechen den Griin-
den des Erloschens einer Ganerbenschaft, nimlich durch Auf-
hebungsvertrag, durch Konsolidierung der Anteile in einer
Hand und bei Zerstérung der Burg.

Der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ist der 2. Ab-
schnitt des 1. Teiles des WEG gewidmet, §§ 10 bis 29 WEG.
Die Gemeinschaft ist eine solche besonderer Art, bei der der
genossenschaftliche Linschlag besondere Bedeutung hat!3).
Zusatz- und abweichende Vereinbarungen sind moglich,
soweit nicht das Gesetz ausdriicklich etwas anderes be-
stimmt, § 10 Abs. 1 Satz 3 und Abs. 2 WEG. Auch die
Ganerbschaft ist eine Gemeinschaft besonderer Art, bei der
der genossenschaftliche Charakter recht deutlich hervor-
tritt. Die Ortlichen Gegebenheiten beriicksichtigend sahen
die meisten Burgfrieden Sonderbestimmungen iiber die Ver-
hiltnisse der Genossen untereinander vor.

Sonderregelungen beziiglich der Beschlufifassung sind bzw.
waren notwendig sowohl bei der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft, § 10 Abs. 4 WEG, als auch bei der Ganerb-
schaft. Wenn Stimmenmehrheit in Rechtshandlungen des
WEG ausreichend ist, gelten die Beschliisse auch fiir und
gegen die Wohnungseigentiimer, die gegen den Beschluf}
gestimmt oder an der Beschlufifassung nicht mitgewirkt
haben. Bei Beschliissen in einer Ganerbschaft waren die-
selben auch dann wirksam, soweit ein Ganerbe gegen den
Beschlufl gestimmt hatte oder abwesend war.

Von der Unaufldslichkeit der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer spricht das Gesetz in § 11 WEG. Eine einseitige
Aufhebung, wie sie in § 749 BGB fiir die Bruchteilsgemein-
schaft nach §§ 741 ff. BGB geregelt ist, gibt es nicht. Viel-
mehr ist sogar eine Aufldsung aus wichtigem Grund aus-
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geschlossen, § 11 Abs. 1 Satz 2 WEG. Die Unaufldslich-
keit bei einer Ganerbschaft war eines der tragenden Ele-
mente einer Ganerbschaft iiberhaupt. Deshalb waren die
Burgfrieden in fast allen Fillen zeitlich nicht befristet,
sie galten ,auf ewig®.

Selbst Pfindungsgliubiger und Konkursverwalter sind nicht
in der Lage, die Aufhebung der Gemeinschaft zu erreichen,
§ 11 Abs. 2 WEG. Sogar diesem Gedanken trug man bei
einer Ganerbenburg Rechnung. Ein Pfandgliubiger konnte
die Ganerbschaft nicht sprengen. Vielmehr konnte er hoch-
stens die Rechte eines Ganerben auf die Zeit der Pfand-
schaft erwerben. Mit Ablésung der Pfandsumme erlosch
seine Stellung als Quasi-Ganerbe oder Ganerbe.

Dem Sinn einer Wohnungseigentiimergemeinschaft ent-
spricht es, dafl eine Verduflerungsbeschrinkung moglich sein
mufd. Daher sieht § 12 WEG vor, dafl es zulissig ist, daff
ein Wohnungseigentiimer zur Verduflerung seines Woh-
nungseigentums der Zustimmung anderer Wohnungseigen-
timer oder eines Dritten bedarf. In diesen Zusammenhang
gehort dann auch die Einrdumung eines dinglichen Vor-
kaufsrechtes!?).

Um das Familiengut, insbesondere also die Ganerbenburg
oder einen Anteil daran, im Besitz der Familie zu erhal-
ten, war es geradezu notwendig, eine Veriuflerungsbe-
schrankung vorzusehen. Lediglich in Notfillen war eine
Verduflerung mdglich, aber auch dann nur mit Zustimmung
der anderen Ganerben. Ein Vorkaufsrecht zugunsten der
Ganerben war dann fiir solche Fille nur die konsequente
Folge.

Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer werden im
Gesetz weitgehend festgelegt, §§ 13 und 14 WEG, beson-
ders aber auch eine Gebrauchsregelung ist fast unumging-

lich, § 15 WEG. Die einzelnen Positionen im Gesetz las-

r,

Abb. 5. Salzburg an der Saale,
Ganzrbenburg mit fiinf selbstindi-
gen Wohbnbereichen, Grundrifl nach
Bodo Ebbardt

Burgen und Schlésser 1978/11



Abb. 6. Salzburg nebst Neustadt an der Saale, Ansicht ans Freiherr August Voit von Salzburg, Die wralte Kaiserburg Salzburg bei
Neustadt an der Saale, Bayreuth 1833

sen mmsoweit eine recht enge Verwandtschaft zum Gebrauch
der Anteile einer Ganerbenburg bzw. den Rechten und
Pflichten der Ganerben erkennen, sei es, daff es sich um
Fragen des Mitgebrauchs des gemeinschaftlichen Eigentums,
der allgemeinen Benutzung des Sondereigentums handelt,
sei es, dafl es um Fragen der Instandhaltung, der Sorge
fiir dem Hausstand angehdrende Personen oder um sonstige
Einwirkungen geht.

Die Nutzungen gebiihren jedem Wohnungseigentiimer an-
teilig, auch die Lasten und Kosten hat jeder nach dem
Verhiltnis seines Anteils zu tragen, vgl. § 16 WEG. Bei
einer Burg stehen bei den Fragen iiber Nutzungen, Lasten
und Kosten entsprechend der Zweckbestimmung einer Burg
die Probleme der Instandhaltung im Vordergrund. Dem-
zufolge sind diese Fragen meist sehr eingehend in den
Burgfrieden geregelt. Die sonstigen Lasten und Kosten tra-
gen die Ganerben ebenfalls anteilig. Die Nutzungen, so-
weit vorhanden, erfahren die gleiche Verteilung wie im
WEG.

Die Frage, ob einem Wohnungseigentiimer zwangsweise
sein Wohnungseigentum entzogen werden kann, bejaht § 18
WEG. Voraussetzung fiir eine Entziehung ist, daf} sich ein
Wohnungseigentiimer einer so schweren Verletzung der ithm
gegeniiber anderen Wohnungseigentiimern obliegenden Ver-
pflichtungen schuldig gemacht hat, dafl diesen die Fort-
setzung der Gemeinschaft mit thm nicht mehr zugemutet
werden kann. Fille dieser Art liegen vor bei Verstoflen
gegen die Instandhaltungspflicht, gegen die Verpflichtung
der Lasten- und Kostentragung oder Aufsichtspflicht fiir
Personen in dem jeweiligen Hausstand.

Bei schweren Verstoflen der Ganerben gegen ihre Pflichten
waren abgestufte Mafilnahmen vorgesehen. Vielfach waren
die Verstéfle kasuistisch aufgezihlt, manchmal aber auch
lediglich eine generelle Regelung vorgesehen. Strafen gab
es von der Ausweisung aus der Burg fiir bestimmte Zeit
tiber Geldbufien bis zum Verlust des Anteils des betreffen-
den Ganerben.

Der 3. Abschnitt des 1. Teiles des WEG, §§ 20 bis 29 WEG,
betrifft die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums,
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jedoch nicht die des Sondereigentums. Sein Sondereigentum
verwaltet jeder Wohnungseigentiimer selbst!3). Die Ver-
waltung des gemeinschaftlichen Eigentums erfolgt durch die
Wohnungseigentiimer gemeinschaftlich, soweit nicht durch
das WEG oder durch Vereinbarung etwas anderes bestimmt
ist, §§ 20, 21 Abs. 1 WEG.

Eine Einschrinkung ergibt sich durch die Aufgaben des
Verwalters, §§ 26 bis 28 WEG. Gleichermaflen stand die
Verwaltung der Ganerbenburg insgesamt der Gesamtheit
der Ganerben zu. Fiir die einzelnen Anteile hatte jeder
Ganerbe selbst zu sorgen, soweit nicht ortliche Besonder-
heiten spezielle Regelungen erforderten, z.B. Instandhal-
tung der einzigen Kapelle, die nicht baulich separat ange-
ordnet war, sondern sich innerhalb eines Anteils befand.
Fragen iiber bauliche Verinderungen und besondere Auf-
wendungen konnen nur durch einstimmigen Beschlufl aller
Wohnungseigentiimer geklirt werden, § 22 Abs. 1 WEG.
Probleme des Wiederaufbaus, soweit das Gebdude zerstdrt
wurde, hat das Gesetz durch § 22 Abs. 2 WEG zu lgsen
versucht. Bei vélliger oder teilweiser Zerstdrung des Ge-
bidudes besteht eine Pflicht zum Wiederaufbau oder Be-
teiligung am Wiederaufbau. Wegen der grundsitzlichen
Wiederaufbaupflicht mufl ein Ausschlufl derselben ausdriick-
lich vereinbart werden. Das ergibt sich aus § 22 Abs. 2 in
Verbindung mit § 11 Abs. 1 Satz 3 WEG. Danach ist
die Auflosung der Wohnungseigentiimergemeinschaft zulis-
sig, wenn das Gebdude ganz oder teilweise zerstort wird
und eine Verpflichtung zum Wiederaufbau nicht besteht!9),
Bei Ganerbenburgen spielten bauliche Veridnderungen eine
naturgemifl grofle Rolle, z. B. durfte kein Ganerbe in sei-
nem Anteil héher bauen als der andere. Verinderungen
waren daher, nur wenn vertraglich vorgesehen, méglich.
Auch besondere Aufwendungen fiir die Burg bedurften der
Zustimmung der anderen Ganerben. Die Probleme bei teil-
weiser oder ginzlicher Zerstdrung der Burg wurden bereits
wegen der Verteidigungsfunktion der Burg meistens vertrag-
lich in den Burgfrieden vorwegbestimmt. Alle Ganerben
waren verpflichtet, nach Zerstérung oder Beschidigung der
Burg mit allen Kriften den Wiederaufbau zu unterstiitzen.
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Oft mufiten sie anteilig die Wiederaufbaukosten tragen.
Bestimmte Angelegenheiten nach dem WEG oder einer be-
sonderen Vereinbarung beschlieft die Versammlung der
Wohnungseigentiimer, § 23 WEG. Verfassungsfragen regelt
das Gesetz recht eingehend, wie Beschlufffassung, Einbe-
rufung und Vorsitz in der Versammlung und Niederschrift,
§§ 23 und 24 WEG. Nach §24 Abs. 1 WEG beruft der
Verwalter die Versammlung mindestens einmal im Jahr
ein. Fiir die Ganerbenburgen galt dhnliches. Die iiberragend
wichtigen Probleme mufiten auf der Ganerbenversammlung,
dem sog. Ganerbentag, geklirt werden. Dieser fand min-
destens einmal im Jahr statt, meist zu Weihnachten oder
Neujahr.

Die Bestellung eines Verwalters fiir Wohnungseigentum ist
zwingend vorgeschrieben, sie kann nicht ausgeschlossen wer-
den, § 20 Abs. 2 WEG. Uber die Bestellung und Abberu-
fung eines Verwalters beschliefen die Wohnungseigentiimer
durch Stimmenmehrheit, § 26 Abs. 1 WEG. Der Verwalter
kann auch ein Wohnungseigentiimer selbst sein'?). Entspre-
chend der Bestellung eines Verwalters fiir das Wohnungs-
eigentum wihlten die Ganerben fiir ihre Burg den Bau-
meister. Dieser meist aus dem Kreis der Ganerben gewihl-
ten Person oblag die gesamte Verwaltung.

Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters sind in § 27
WEG katalogmiflig aufgezihlt, z. B. die Durchfithrung der
Beschliisse der Wohnungseigentiimer oder Instandhaltung,
Mafinahmen in dringenden Fillen. Die Verwaltung der
gemeinschaftlichen Gelder ist in § 27 Abs. 1 Nr. 4 WEG
besonders angesprochen. Ebenfalls oft recht eingehend wur-
den die Aufgaben des Baumeisters festgelegt. Die Verwal-
tung der gemeinschaftlichen Gelder in der Baukasse war
fast immer einer besonderen Bestimmung im Burgfrieden
wiirdig.

Dafl der Verwalter einen Wirtschaftsplan erstellen sowie
abrechnen und Rechnung legen muf}, ergibt sich als Folge
seiner Bestellung, § 28 WEG. Desgleichen hatten die Bau-
meister fiir die Ganerbenburgen einen Verwendungsplan
aufzustellen und alljihrlich, meist auf dem Ganerbentag,
Rechnung zu legen.

108

Abb. 7. Burg Montfort in der
Rhbeinpfalz, Ganerbenburg mit
sieben Burghiusern, Grundriff nach
F. Lippert von 1890, A. Bresche,
B. Flankierungsturm, C. Burgtor,
D. Zugbriicke, EF.GHIKL. =
sieben Burghiuser, M. Okonomie-
gebiude

Fakultativ sieht das Gesetz in § 29 WEG einen Verwal-
tungsbeirat vor. Dieser unterstiitzt den Verwalter bei der
Durchfiithrung seiner Aufgaben. Er kommt vorwiegend bei
grofleren Wohnungsgemeinschaften in Betracht. Bei grofieren
Ganerbenburgen bestellte man des 6fteren zwei, manchmal
sogar mehrere Baumeister und Unterbaumeister zur Unter-
stlitzung. Genauso wie der Verwaltungsbeirat aus Woh-
nungseigentiimern besteht, wihlte man den oder die Bau-
meister aus dem Kreis der Ganerben.

Der 3. Teil des WEG ist Verfahrensvorschriften gewidmet,
§§ 43 bis 58 WEG. Das Verfahren findet nach § 43 WEG
bei Streitigkeiten vor dem Amtsgericht im Rahmen der frei-
willigen Gerichtsbarkeit statt. Weitere Zustdndigkeitsrege-
lungen fiir das WEG befinden sich in den §§ 51 ff. WEG.
Diese sind jedoch nicht ausschlieflich. Die Vereinbarung
tiber die Zustindigkeit eines Schiedsgerichts ist zulissig!®).
Bei Irrungen, Verfehlungen oder sonstigen Streitigkeiten
der Ganerben fanden die Verfahren meist vor einem Schieds-
gericht statt. Zur Klirung konnten jedoch auch Gerichte
mit ordentlichen Richtern und Ganerben angerufen werden.
Vorwiegend wihlte man allerdings Schiedsgerichte, die
allein aus Ganerben bestanden.

Der grofite Teil der Vorschriften des I. Teiles des WEG
konnte fiir den Vergleich behandelt bzw. herangezogen wer-
den. Alle nicht behandelten Paragraphen betreffen anson-
sten Regelungen iiber FEinzelheiten im modernen Rechts-
leben, z.B. das Grundbuch, sonstige Zustindigkeiten und
Verfahren oder das Erbbaurecht.

3. Dauerwohnrecht

Da das Dauerwohnrecht im II. Teil des WEG geregelt ist,
§§ 31 bis 42 WEG, ergibt sich daraus bereits der Verwandt-
schaftscharakter. Die Rechtsnatur des Dauerwohnrechts ist
in § 31 Abs. 1 WEG bestimmt. Danach kann ein Grund-
stiick in der Weise belastet werden, dafl derjenige, zu des-
sen Gunsten die Belastung erfolgt, berechtigt ist, unter Aus-
schluff des Eigentiimers eine bestimmte Wohnung in einem
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auf dem Grundstiick errichteten oder zu errichtenden Ge-
biude zu bewohnen oder in anderer Weise zu nutzen. Das
Dauerwohnrecht kann auch auf einen auflerhalb des Ge-
biudes liegenden Teil des Grundstiicks erstreckt werden.
Das Dauernutzungsrecht nach § 31 Abs. 2 WEG ist die Be-
rechtigung, unter Ausschluf} des Eigentiimers nicht zu Wohn-
zwecken dienende Rdume zu nutzen.

Das Dauerwohnrecht und das Dauernutzungsrecht lassen
sich mit solchen Ganerbenburgen vergleichen, bei denen
lediglich eine Mutschierung vorlag. Die Mutschierung be-
wirkte nicht nur das Recht zum ausschlieflichen Bewohnen
und Nutzen von bestimmten Gebduden oder Gebdudetei-
len. Sie beinhaltete auch die Zuteilung von sonstigen Ge-
biuden bzw. die Nutzung von Teilen des Burgbezirkes.
Der Inhalt des Dauerwohnrechtes wird in § 33 WEG im
einzelnen beschrieben. Uber die Verweisung von § 33 Abs. 2
WEG auf § 14 WEG ergeben sich die gleichen Pflichten
wie bei Wohnungseigentiimern. Die Benutzung von gemein-
schaftlichen Teilen ist wegen § 33 Abs. 3 WEG gewihr-
leistet. Im iibrigen sind auch hier nach § 33 Abs. 4 WEG
besondere Vereinbarungen maglich. Da eine Verwandtschaft
zu mutschierten Ganerbenburgen erkennbar wird, sind diese
Regelungen verstindlich und ohne weiteres einzuordnen.
Da auch fiir Dauerwohnberechtigte eine Verduflerung wie
in § 12 WEG fiir Wohnungseigentiimer vorgesehen ist, § 35
WEG, liegt der Hinweis auf die Veriuferungsbeschrinkun-
gen fiir Ganerben nahe. Da § 35 WEG lediglich die Mog-
lichkeit von VeriuRerungsbeschrinkungen vorsieht, ist der
Vergleich mit Ganerben, bei denen eine Verduflerung zu-
ldssig war, angebracht.

In § 36 WEG ist ein Heimfallanspruch vorgeschel:l. Er stellc
ein subjektiv-dingliches Recht dar, eine Art dinglichen Wie-
derkaufsrechtest?). Danach kann der Berechtigte verpflichtet
sein, das Dauerwohnrecht beim Eintritt bestimmter Vor-
aussetzungen auf den Grundstiickseigentiimer oder einen
Dritten zu iibertragen. Vergleichbar ist diese Regelung mit
Niher- oder Retrakt-(Wiederkaufs-) bzw. Vorkaufsrechten
der Ganerben. Bei Ausscheiden eines Ganerben, z. B. wegen
Verfehlungen gegen den Burgfrieden, fiel der betreffende
Anteil an die anderen Ganerben zuriick. ‘

§ 38 WEG sieht einen Eintritt in das Rechtsverhiltnis vor.
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Abb. 8. Burg Schweinsberg, Postkarte der Burg von Freiherr Schenck zu Schweinsberg an Bodo Ebbardt vom 21. 11. 1908

Bei VerduBlerung des Dauerwohnrechts tritt der Erwerber
an die Stelle des Veriuferers. Wenn bei einer Ganerben-
burg die VerduRerung eines Anteils mdglich war, hatte der
Erwerber die gleichen Rechte und Pflichten wie ein Gan-
erbe. Er wuchs quasi in die Stellung eines Ganerben hinein.

4. Mischformen

Nicht nur bei den Ganerbenburgen gab es verschiedene Kon-
struktionen, sondern auch Mischformen der verschiedenen
Schattierungen, insbesondere solche verschiedener rium-
licher und rechtlicher Gruppen. Die Anderungen zu den
unterschiedlichen Formen hatten sich im Laufe der Jahr-
hunderte ergeben. Auch beim Wohnungseigentum gab es
dhnliche Entwicklungen. Das Gesetz hatte nach seiner Ver-
abschiedung nicht sofort allgemeine Aufnahme gefunden.
Zwar griff man den Eigentumsgedanken nach dem neuen
Gesetz auf, trat aber dem Rechtsinstitut Wohnungseigentum
zweifelnd entgegen??).

Anfinglich benutzte man verschiedenartige Mischformen,
die aber kein oder nur unzureichend gesichertes Eigentum an
Grund und Boden verschafften. So wihlte man Mischformen
wie die dem uneigentlichen Stockwerkseigentum Z#hnliche
»Eigenwohnungen®, die Wohnungs-Aktiengesellschaft oder
die Wohnungs-GmbH.

Auflerdem erschien vielen ein genossenschaftlicher Nutzungs-
vertrag am sinnvollsten®'). Daneben gab es bereits zu An-
fang des ofteren und gibt es das im Gesetz als zweite
Rechtsform  vorgesehene Dauerwohnrecht nach §§ 31 ff.
WEG. Ansonsten bediente man sich auch dhnlicher Rechts-
formen, die jedoch rechtlich nicht so sicheres Eigentum ge-
wihrten??).

5. Ergebnis
Wenn auch beim allgemeinen Vergleich sowie den einzelnen
Vergleichen zwischen Wohnungseigentum und Ganerbenbur-

gen eine grofle Ubereinstimmung zu bemerken ist, so muf§
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doch eines besonders festgestellt werden, und zwar der
grundlegende Unterschied bei Errichtung von Wohnungs-
eigentum bzw. einer Ganerbschaft.

Die Schaffung des WEG sollte einem dringenden Bediirfnis
der Bevolkerung nach dem Zweiten Weltkrieg Rechnung
tragen, namlich insoweit, als sie durch das Gesetz eine neue
Mbglichkeit zum Erwerb von Eigentum mit geringen finan-
ziellen Mitteln erdéffnete und dadurch fiir breitere soziale
Schichten ein Anreiz bestand, Wohnraum und Eigentum zu
erwerben®®). Daneben sollte der Wiederaufbau geférdert
werden.

Demgegeniiber dienten die Ganerbschaften vorwiegend der
Erhaltung und Stirkung einzelner Ritterfamilien, sei es
hinsichtlich des Besitzes, sei es hinsichtlich von Einfluff und
Vorrechten. Der Unterschied dndert jedoch in keiner Weise
etwas daran, dafl die Konstruktionen von Wohnungseigen-
tum und Ganerbenburgen juristisch eine sehr enge Ver-
wandtschaft aufweisen.

Assessor Friedrich Alsdorf, Kéln
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Abb. 9. Burg Hirschhorn, Grundriff aus dem Fiihrer durch Hirschhorn am Neckar von 1907, S. 13, im Archiv der
DBV
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