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Vorwort

Das Stockwerkseigentum, in Bayern auch Herbergsrecht genannt,1 ist das 
Schreckgespenst der Praxisjuristen. Dies hat mehrere Gründe. Zum einen 
beruhte das Stockwerkseigentum von seiner Entstehung neben wenigen par­
tikulargesetzlichen Vorschriften oftmals nur auf zu verbindlichen Rechtsre­
geln erstarktem Gewohnheitsrecht,2 womit sich dieses Rechtsinstitut einer 
klaren rechtlichen Ausgestaltung entzieht. Zum anderen befinden sich die 
geltenden positivrechtlichen Normen mit dem Einführungsgesetz zum Bür­
gerlichen Gesetzbuch oder entsprechenden landesrechtlichen Ausführungs­
bestimmungen in Regelwerken, die heute weder zum Standardrepertoire der 
juristischen Ausbildung noch zum täglichen Handwerkszeug des praktischen 
Juristen gehören.3 Außerdem bestanden zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des 
Bürgerlichen Gesetzbuchs wie auch für das Stockwerkseigentum oder die 
altrechtlichen Kellerrechte mehrere Übergangsnormen, deren Existenz bzw. 
Dogmatik heute oftmals nicht mehr bekannt sind, was die Gerichte allein aus 
diesem Grund vor schwierige Aufgaben stellt. Vor diesem Hintergrund wird 
mit dem vorliegenden Werk die Absicht verfolgt, die rechtliche Dogmatik 

1  Vgl. P. v. Roth, Bayrisches Civilrecht, Band II, 2. Aufl., Tübingen 1897, S. 164 ff. 
m. w. N., v. a. S. 165 f. Fn. 16. Die Bezeichnung Herbergsrecht ist aber keinesfalls auf 
Bayern beschränkt, sondern Herbergen fanden sich in wesentlichen Teilen des konti­
nentaleuropäischen Raumes. Siehe hierzu etwa für den französischen Raum Ch. Du-
moulin, La Coustume de Paris, conférée avec les autres coustumes de France et ex­
pliquée par les notes de M. Charles Du Molin, Paris 1666, S. 230 f., 234 („heberge“); 
für Wien K. Uhlirz, Quellen zur Geschichte der Stadt Wien, Abteilung II: Regesten 
aus dem Archive der Stadt Wien, Band III: Verzeichnis der Originalurkunden des 
Städtischen Archivs, Wien 1904, S. 130 („herberg“).

2  Siehe hierzu O. v. Gierke, Deutsches Privatrecht, Band II: Sachenrecht, unver. 
Nachdr. der 1. Aufl. 1905, Berlin 2010, S. 41 mit Fn. 13; P. Putzer, Zur Rechtsge­
schichte des Stockwerkseigentums, in: H. Lentze/ders. (Hrsg.), Festschrift für Ernst 
Carl Hellbling zum 70. Geburtstag, Salzburg 1971, S. 590 ff.; H.-W. Thümmel, Ab­
schied vom Stockwerkseigentum (?), JZ 1980 (4), 125, (126, 129 ff.) m. w. N.; 
N. Thun, Die rechtsgeschichtliche Entwicklung des Stockwerkseigentums – ein Bei­
trag zur deutschen Privatrechtsgeschichte, Hamburg 1997, S. 75 ff., 93 ff., 107 ff., 
136 ff.; G. Kohl, Stockwerkseigentum, Berlin 2007, S. 51 ff. m. w. N.; H. Sprau, Jus­
tizgesetze in Bayern, München 1988, Art. 62 Rn. 1.

3  Vgl. für Bayern nur W. v. Henle/H. v. Schneider, Die Bayerischen Ausführungs-
Gesetze zum Bürgerlichen Gesetzbuche, 3. Aufl., München 1931, S. 287 ff. (zu Art. 42 
BayÜGBGB); H. Sprau, Justizgesetze in Bayern, München 1988, Art. 62 AGBGB 
Rn. 1 ff.
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des Bayerischen Stockwerkseigentums am Beispiel der noch heute vorhande­
nen Herbergen in der ehemaligen Kemptener Fürstabtei zu erarbeiten, wobei 
auch durch überregionale Ansätze gleichzeitig versucht wird, das Schreckge­
spenst des eigentlich bereits im Aussterben begriffenen Rechtsinstituts des 
Stockwerkseigentums aus dem juristischen Alltag endgültig zu vertreiben. 
Die Motivation zu dieser wissenschaftlichen Abhandlung ist auf mehrere 
Praxisfälle gegründet, die der Verfasser anwaltlich begleiten durfte und in 
deren Rahmen wertvolle Erfahrungen und Erkenntnisse gewonnen werden 
konnten, die es niederzuschreiben galt. Andererseits war es der verfassungs­
geschichtliche Forschungseifer, der eine Zeit wiederaufleben lassen wollte, 
die bereits lange als vergangen schien.

Kempten, im Juli 2022	 Sven Selinger
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A. Einleitung

Der Geist einer längst verblassten Zeit auf dem ehemaligen geistlichen 
Territorium der Kemptener Fürstabtei lässt sich mit den folgenden Worten 
widmender Natur auffangen, die aus einem späten Werk zum fürststiftischen 
Recht aus dem Jahre 1793 entnommen sind: 

„Dem Hochwürdigsten Fürsten und Herrn Herrn Rupertus, Fürst, und Abten zu 
Kempten des heiligen römischen Reichsfürsten (…). Euer Hochfürstliche Gnaden 
erlauben Höchstdenselben ein Werkchen zuzueignen, das Höchstihrer Aufmunte­
rung, und Unterstützung seine Existenz zu verdanken hat. (…) Ich ersterbe in 
tiefster Ehrerbiethung, euer Hochfürstlichen Gnaden. unterthänigster treu gehor­
samster Verfasser.“1 

Dieses Treuegelöbnis eines Untertanen an den regierenden Landesherrn 
Rupert von Neuenstein macht eine Ehrerbietung bewusst, wie sie gerade für 
das obrigkeitsstaatlich-absolutistische Zeitalter des Heiligen Römischen Rei­
ches Deutscher Nation charakteristisch war.2 Die Ausrichtung der staatlichen 
Verfassung und der gesellschaftlichen Ordnung auf eine einzige Person, 
kombiniert mit den zeittypischen Merkmalen einer absoluten Monarchie, 
d. h. der Absicherung der fürstlichen Herrschaft unter Ausschluss konkurrie­
render Gewalten, der Erschließung von neuen staatlichen Einnahmequellen 
durch merkantilistische Wirtschaftsformen, der Modernisierung der Verwal­
tung durch eindeutige Zuständigkeiten und rationalisierte Entscheidungswege 
sowie der Zentrierung der Regierungsgewalt auf die Person des Fürsten, war 
das kulturelle Leitbild des europäischen Ancien Régime,3 das aus heutiger 
Sicht eine andere Welt vermittelt, in die es einzutauchen lohnt. Die Kempte­
ner Fürstabtei war nach dem Hochstift Augsburg der zweitgrößte geistige 
Staat4 in dem damaligen schwäbischen Reichskreis des Heiligen Römischen 

1  J. B. Renz, Sammlung aller noch jetzt brauchbaren die Hochfürstl. kempt. bür­
gerliche Gerichtsverfassung, und das kemptische bürgerliche Privatrecht betreffenden 
Verordnungen, samt einer Einleitung dazu, Stift Kempten 1793, Widmung/Vorwort.

2  Siehe zur obrigkeitsstaatlichen Entwicklung der deutschen Territorien im Heiligen 
Römischen Reich Deutscher Nation W. Reinhard, Geschichte der Staatsgewalt, Mün­
chen 2003, S. 52 ff., 141 ff.; D. Willoweit, Deutsche Verfassungsgeschichte, 7. Aufl., 
München 2013, S. 128 ff., 151 ff., 167 ff.

3  P. Blickle, Das Fürststift Kempten: ein typischer Kleinstaat in der Frühneuzeit, 
in: V. Dotterweich (Hrsg.), Geschichte der Stadt Kempten, Kempten 1989, S. 185.

4  G. Immler, Kempten, Fürstabtei: Territorium und Verwaltung, publiziert am 
15.09.2009, in: Historisches Lexikon Bayern.
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Reiches Deutscher Nation,5 an welchen auch heute noch teils prunkvolle und 
mächtige Bauten erinnern. In diesem Sinne ist die im Zentrum der heutigen 
Stadt Kempten (Allgäu) thronende und im Stile des Barock errichtete Resi­
denz mit der daneben sich befindenden Basilika St. Lorenz anzumerken, de­
ren Errichtung der als despotisch und besessen geltende Fürstabt Roman Giel 
von Gielsberg nach der Zerstörung des Marienmünsters im Dreißigjährigen 
Krieg beförderte,6 aber auch die sich auf dem Mariaberg befindende Kapelle 
Mariä Heimsuchung, deren Neubau von dem bereits als aufgeklärt beschrie­
benen Monarchen und Prälaten Honorius Roth von Schreckenstein7 im 
Jahre 1783 beauftragt wurde.8 Zeitzeugen bzw. Reste der Frühgeschichte der 
klösterlichen Abtei bzw. der späteren obrigkeitsstaatlich-monarchischen Epo­
che finden sich aber auch im Kemptener Umland und machen bewusst, dass 
es eine fürstliche Kirchenherrschaft gegeben hat, die schließlich auf eine 
lange geschichtliche Tradition zurückblicken konnte. Insoweit schmücken 
Wandgemälde das Rathaus der Gemeinde Altusried9 und erinnern an die 
fränkische Königin Hildegard, die Gemahlin Karls des Großen und Gönnerin 

5  Regiments-Ordnung Maximilians I. (Augsburger Reichstag) vom 02.07.1500, 
abgedruckt bei K. Zeumer (Hrsg.), Quellensammlung zur Geschichte der Deutschen 
Reichsverfassung in Mittelalter und Neuzeit, 2. Aufl., Tübingen 1913, S. 299; W. Dot-
zauer, Die deutschen Reichskreise (1383–1806)  – Geschichte und Aktenedition, 
Stuttgart 1998, S. 142 ff.; L. Margraf, Die Landeshoheit im Fürststift Kempten, Mün­
chen 1951, S. 102; vgl. P. Blickle, Das Fürststift Kempten: ein typischer Kleinstaat in 
der Frühneuzeit, in: V. Dotterweich u. a. (Hrsg.), Geschichte der Stadt Kempten, 
Kempten 1989, S. 195. Der im Jahre 1500 eingerichtete schwäbische Reichskreis als 
Gebietseinheit war in § 8 der Regiments-Ordnung von Maximilian I., von Gottes 
Gnaden Römischer König, geregelt und lautete: „Der dritt Kreys begreift die Biß­
thumb, Fürstenthum, Landt und Gebiet der Bischoffen von Chur, Costentz, Augspurg, 
des Hertzogen von Wirtenberg, des Marggrafen von Baden, die Geselschaft von 
St. Georgen Schild, die Ritterschaft in Hegaw, auch alle und jede Prelaten, Grafen, 
Herren, Reichstätt im Landt zu Schwaben.“; K. Zeumer (Hrsg.), ebd., S. 299.

6  Siehe zu der Kemptener Residenz und der Stiftskirche St. Lorenz B. Schaul, 
Denkmäler in Bayern, Band VII: Schwaben, München 1986, S. 77 f.; B. Bushart/ 
G. Paula (Hrsg.), Handbuch der deutschen Kunstdenkmäler, Band III: Schwaben, 
2. Aufl., München 2008, S. 559 ff.; T. Eser, Das Fürststift Kempten unter Abt Roman 
Giel von Gielsberg (1639 bis 1673), Allgäuer Geschichtsfreund 1991 (91), 5, (5, 
7 ff.); M. Weis, Das ehemalige Fürststift Kempten, in: W. Schiedermair (Hrsg.), Klos­
terland Bayerisch Schwaben  – Zur Erinnerung an die Säkularisation der Jahre 
1802/1803, Lindenberg 2003, S. 236.

7  W. Petz, Zweimal Kempten: Geschichte einer Doppelstadt (1694–1836), Mün­
chen 1998, S. 426 m. w. N. in Fn. 146.

8  B. Schaul, Denkmäler in Bayern, Band VII: Schwaben, München 1986, S. 84.
9  Vgl. zur Geschichte Altusrieds und der veranschaulichenden Bedeutung von 

Wandgemälden in historischen Bauwerken G. Spahr, Oberschwäbische Barockstraße, 
Band III: Leutkirch, Ottobeuren, Tannheim, Weingarten 1980, S. 86 f., 90 ff.
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des ehemaligen Benediktinerklosters Kempten,10 bzw. an den im Jahre 1525 
sich gegen die Fürstengewalt erhebenden Allgäuer Haufen als Sinnbild der 
Bauernaufstände gegen die reichsfürstlichen Bestrebungen der steuerlichen 
Unterdrückung der freien Bauern zu Leibeigenen des Stifts.11 Das Schloss zu 
Thingau im ostallgäuischen Unterthingau war einst Reichshof der Deutschen 
Könige, bis es im Jahre 1436 vom Fürststift Kempten erworben wurde und 
ab 1487 der stiftischen Vogtei unterstellt, ab 1642 dann Sitz des Pflegamtes 
war, nachdem im Jahre 1594 Fürstabt Johann Adam Renner von Allmendin­
gen einen grundlegenden Umbau des einstigen königlichen Gebäudes verfügt 
hatte.12 Topographisch erstreckte sich die Kemptener Fürstabtei auf ein zu 
beiden Seiten der Iller bezogenes zusammenhängendes und auch abgeschlos­
senes Gebiet, das um das Jahr 1800 in etwa 18 Quadratmeilen mit 42.000 Ein­
wohnern umfasste, die in der Stiftsstadt, sieben Marktflecken, fünfundachtzig 
Dörfern und hunderten von Weilern und Einzelhöfen lebten.13 Als geographi­
sche Abrundungen des bestehenden herrschaftlichen Staatsgebiets des Fürst­
stifts Kempten können zu dieser Zeit im Norden Grönenbach-Rothenstein, 
nordwestlich Waldegg bei Legau, nordöstlich das vormals österreichische 
Lehen Ronsberg, im Westen Kimratshofen bzw. Hohenthann, im Osten Un­
terthingau, südwestlich Hellengerst, im Südosten Görisried und im Süden 
Martinszell und Sulzberg angesehen werden,14 so dass der regierende Heilige 

10  Siehe zur Geschichte um die fränkische Königin Hildegard und den späteren 
Allgäuer Haufen M. Weis, Das ehemalige Fürststift Kempten, in: W. Schiedermair 
(Hrsg.), Klosterland Bayerisch Schwaben – Zur Erinnerung an die Säkularisation der 
Jahre 1802/1803, Lindenberg 2003, S. 234.

11  Zu den spätmittelalterlichen Bauernaufständen im Fürststift Kempten O. Er-
hard, Der Bauernkrieg in der gefürsteten Grafschaft Kempten, München u. a. 1908, 
S. 3 ff.; P. Blickle, Leibherrschaft als Instrument der Territorialpolitik im Allgäu, in: 
ders., Studien zur geschichtlichen Bedeutung des deutschen Bauernstandes, Stuttgart 
u. a. 1989, S. 3 m. w. N. Zur Vorgeschichte der Bauernerhebungen im Fürststift Kemp­
ten P. Blickle, Die Landstandschaft der Kemptner Bauern, in: Zeitschrift für bayeri­
sche Landesgeschichte 1967 (30), 201, (209 ff.).

12  B. Schaul, Denkmäler in Bayern, Band VII: Schwaben, München 1986, S. 382.
13  J. Rottenkolber, Geschichte des hochfürstlichen Stiftes Kempten, München 

1933, S. 196; A. Layer/G. Immler, Das Fürststift Kempten, in: A. Kraus (Hrsg.), 
Handbuch der Bayerischen Geschichte, Band III/2: Geschichte Schwabens bis zum 
Ausgang des 18. Jahrhunderts, 3. Aufl., München 2001, S. 314 ff.; M. Weis, Das ehe­
malige Fürststift Kempten, in: W. Schiedermair (Hrsg.), Klosterland Bayerisch 
Schwaben  – Zur Erinnerung an die Säkularisation der Jahre 1802/1803, Lindenberg 
2003, S. 234.

14  A. Layer/G. Immler, Das Fürststift Kempten, in: A. Kraus (Hrsg.), Handbuch 
der Bayerischen Geschichte, Band III/2: Geschichte Schwabens bis zum Ausgang des 
18. Jahrhunderts, 3. Aufl., München 2001, S. 314 f.; G. Immler, Kempten, Fürstabtei: 
Territorium und Verwaltung, in: Historisches Lexikon Bayern; ders., Kempten, Fürst­
abtei: Politische Geschichte (Spätmittelalter), in: Historisches Lexikon Bayern.




