Das Stockwerkseigentum
im Rechte der Papyri

von J. M. RAINER
(Graz)

__ Immer wieder wird in der einschligigen Literatur auf das
Vorkommen eines horizontal geteilten Eigentumes in den
5:;_ Rechtsquellen des romisch-griechischen Agypten hingewiesen.
. Diese Meinung wurde insbesondere von L. WENGER vertreten,
in besonders apodiktischer Weise in seinem vielberiihmten Werk
iiber die Quellen des rémischen Rechtes (1). Der Autor kann sich
freilich ausschlieBlich auf einen aus Fayum stammenden Papyrus
aus dem Jahre 211 n. Chr. (P. Sraf. 14), stiitzen (2): Z. 9 ff.:

1) L. WENGER, Zum Wokn- und Wirtschaftsrecht in den Papyri,in: FS
E. I Bekker, Weimar 1907, 73-86. ID., Die Quellen des rémischen Rechtes,
766 f. Die von WENGER neu hinzugefiigten Quellen betreffen freilich alle
samt und sonders die nachjustinianische Zeit. Vgi. auch R, TAUBEN-
SCHLAG, The Law of Greco-Roman Egypt in the Light of the Papyri,
Warschau 1955, 239 f., der dem vertikal geteilten Eigentum eine gewisse
Bedeutung beimift.

2) Man vergleiche dabei auch den schlechten Erhaltungszustand des Texies
prizipiell, der auch sehr bald (siche unten), zu Emendierungen gefiihrt hat.
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TERPOKEVOL ... 0 Umdpxov ovth ... Ev dnpdre (by
olkig mpdg @) dduat cvundoiov ...

Dort wird in der Tat ein iiber einem Dach (3@por) gelegener
Raum (ovprdéciov) verkauft, Der Kéuferin wird in der Urkup-
de auch das vollste Recht, das Eigentum, eingerdumt, wag
durch die Terminologie xpateiv - xvumevev belegt ist. Dag
der genannte Festsaal prinzipiell als gesonderte Rechtssache zy
betrachten ist, geht aus der Gewilhrleistungsgarantie hervor:
0 xol nopélecBon adtfi Gvirapov Gvexdmaotov Kol
avemddveiotov kol keBomOV Amd movtdg  Odetdr-
potog 8nupociov 1e xal idwnkoD. Es kann daher die
vom klassischen romischen Recht zweifellos abweichende
Rechtslage keineswegs in Frage gestellt werden, es handelt sich
um eine volksrechtliche Besonderheit, die als solche zu wiirdigen
ist. Ich verwehre mich allerdings dagegen, diese Rechtslage
veraligemeinernd als Stockwerkseigentum zu bezeichnen. Wenn
auch der romanistische Grundsatz superficies solo cedit eindeutig
durchbrochen ist, so seien doch einige Besonderheiten noch

-hervorgehoben: Nach der Lesung des ersten Herausgebers
PREISIGKE wurde das 8@ als drpotov, als unverkiuflich,
bezeichnet; die Betonung dieser Tatsache hitte nur heiBen
kénnen, daB die UnverduBerlichkeit als besondere Voraussetzung

Zuletzt publiziert von J. SCEWARTZ in Papyrus Grecs de la Bibliothéque
universitaire de Sirasbourg 11T unter der Nummer 314 (neue Edition aufgrund
zweler Texte), nimlich P, gr. 160, der dem von PREISIGKE edierien P. 14
entspricht, und P. gr. 163, Der Herausgeber folgt dabei WILCKEN mit der
Emendierung npdg 1§ ddpa.
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Errichtung eines getrennten Eigentumes am Festsaal zu
en ist. Gesonderte horizontal bestimmte Eigentumsrechte
-n nur nach Beschriinkung des Unterbaues begriindet werden
sen. Das Dach wird dabei geradezu zu einem eigenen solum.
der wurde dicse juristisch so interessante Lesart durch
LCKEN korrigiert (3). Das #ndert freilich nichts an den
ﬁdlegendcn Voraussetzungen: Bezeichnend ist die Beschriin-
" ng auf Dach und Festsaal, nicht jedes beliebige Stockwerk ist
cint, sondern lediglich eine Erhthung tiber ein bereits
ést_chendes, mittels Flachdach abgeschlossenes Gebdude. Auch
ie Struktur des Uberbaues entspricht keineswegs einem
ormalen Stockwerk, im Gegenteil, das Symposion ist keine
-béiiebigc Wohneinheit, sondern ist vielmehr einer genau
ofinierten Funktion vorbehalten, ein Festsaal, womdoglich in Art -
ines Superidifikates, locker gebaut, geeignet als Dachrestaurant
;'der fiir Parties. Damit soll die Besonderheit dieses “Eigen- '
'::'mes”, und um ein solches handelt es sich gewiB, unterstrichen
verden. Es kommt zwar ein volksrechtliéhes Prinzip zur
Geltung, cin allgemein anerkanntes Stockwerkscigentum kann
lem nich entnommen werden. Zu dhnlichen Ansichten war
ereits E. WEISS gelangt (4), der den Ausschluff des

3) Erstmals in einer kurzen Bemerkung zam Aufsatz von E. WEISS in
. Archiv filr Papyrusforschung, 4, 399 FN. 4 und dann eingehender in Archiv.
f Papf. 5, 257 f. Die neue Lesung lautete demnach: v olxiq npdc 1§

- ddpott.
4) E. WEISS, Communio pro diviso und pro indiviso in den Papyri, in
Archiv. f. Papf. 4 (1908), 330-365.
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Stockwerkseigentumes als die Regel bezeichnet hatte (5), o
jedoch an mehr oder minder provisorischen Dachbauten g
sporadisches Phinomen befiirwortet hatte (6). Als weitere
Urkunde fiigte der Autor BGU 999 hinzu, die einen Kauf ayg
dem Jahre 99 v. Chr., also aus vorrdmischer Zeit, dokumentiert,
Dort wurde von einem gewissen Eunous im westlichen Teil deg
Hauses ein dnep@dov verduBert. Die Erwihnung auch eineg
Kortdyetov macht freilich eine vertikale Trennung durchaus
denkbar (7).

Es kann kein Zweifel dariiber bestehen, daB differenzierte
Formen der Teilung von Eigentum bzw. sonstigen
Nutzungsrechten bereits im klassischen griechischen Recht (8)
und spiiter im hellenistisch-ptoleméischen Recht (8) anzutreffen
sind. Probleme von realer und ideeller Teilung sind jedoch nicht
a priori mit der Anerkennung von Stockwerkseigentum
gleichzusetzen. Dies kann anhand mehrerer, bereits aus der
romischen Kaiserzeit herrilhrender Texte erlidutert werden.

5) E. WEISS, op. cit., 8. 334, unter Bezugnahme iibrigens auf dic
Urkunden von Tenos. Sporadisch sei das Vorkommen von Stockwerks-
eigentum durchaus denkbar, die Regel sei es jedoch nicht gewesen (S. 336).

6) Dabei Einteilung der Omep®ot in ovpndola und xort@ve. WEISS,
op. cit., 338,

7) WEISS, in Archiv. f. Papf. 4, 336 FN. 1 sprach sich fiir ein Xeller-
recht aus,

8) A. BISCARDI, Uber die Regelung des Miteigentums im attischen
Recht, in: Zur Griechischen Rechisgeschichte, hsg. E. BERNEKER,
Darmstadt 1968, bes. 578 1.

9) J. DRAHT, Untersuchungen zum Wohnungseigentum aufgrund der
grako-dgyptischen Papyri, 32 1.
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M:ch v, 253 (a. 30 n. Chr.) OporoY® nenpoucevou

EmPBAAAGOV  poL fitov pépog PNTPIKOV oilxov Evo
qceaov «ol Emi ToD Odpotog Etepov fjuov HEPOG

‘Hier wird die Hilfte einer Wohnung (oder auch eines
'zclnen Raumes) im ErdgeschoB veriuBert, sowie ebenfalls die
alftc cines weiteren Raumes auf dem Flachdach. Die Frage nach
cller oder realer Aufieilung kann mit letzter Sicherheit nicht
eklirt werden, ebensowenig wissen wir, ob es sich bei den
:. inweisen auf elcodog und E§odog um eine Verduflerung von
;jgentum handelte, oder lediglich um die Einrdiumung von
Rechten (19). Betont werden soli aber, daB auch in diesem Falle
die Besonderheit eines auf dem Dache gclegenen Raumes eigens

erwihnt wird.

Auf eine Realteilung konnte P. Mich. V, 295 hindeuten:
nempokévor ... TOV UndpyovTd Hot TOTPLKOV OLKOV
tpixhvov Em 10b ropdvog ({statt moAdvog!), &v Q
toapiov KOL OLpdg ... kol 10 EmMPEAAOV pHOL HEPOG
ropdvog Ko eS0T Kol dopotog .

Hier wird ein Raum samt Speicher und Abstellkammer
verkauft, also eine klar abgegrenzte Einheit; unklar bleibt aber,
ob es sich um eine vertikale oder horizontale Teilung handelte.
Sehr modern mutet dagegen die quotenmiBige Ubertragung von
Eigentum am Eingang, Sticgenhaus und Dach, was darauf

10) Offengelassen von WEISS, in: Archiv. f. Papf. 4, 336.
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schlieBen 148t, daB die verkauften Riume im Rahmen eineg
groBien Ganzen gelegen waren (ToAdv, Teccéc, S@UO).

Ahnlich gestaltet ist die Rechtslage SOC VIIL, 909: Hier
wird von vier Miteigentimern ein Haus verkauft unter
Zuriickbehaltung eines einzigen Raumes, sowie der
quotenmiBigen Zuriickbehaltung von 3@po, meooée und
woAGv. (Ahnlich P. Mich. V, 298, Soc. VIIL, 913). Auch
P. London Tnv. 1945 (. 126 n. Chr.) 1Bt nicht erkennen,
welche Probieme im Rahmen einer viterlichen Teilung auf den
Todesfall eines hiilftigen Hausteiles zugunsten der beiden Sthne
auftraten. Die sehr ins Detail gehende komplizierte Aufteilung
148t eher an Wohnrechte denken.

Interessante Aspekte konnte DRAHT in seinen Unter-
suchungen zu den Zensusangaben anstellen. Aus der in
zahlreichen Fillen iiberlieferten Wendung dmdpyer pou ...
uépog olkiag, &v @ xotolk®d in Arsinoe, der Hauptstadt
des Fayum schlieBt der Autor auf real geteiltes Eigentum, da
ideclle Anteile nicht bewohnbar gewesen seien. Diese Argumen-
tationsfithrung ist freilich nicht besonders einsichtig, da aus
der tatsdchlichen Wohnsituation noch keine Eigentumsrechte
abgeleitet werden kénnen, Insofern ist auch die Gegeniiber-
stellung zwischen Metropole und Lindlickien Gebieten in Frage zu
zichen: die dort anzutreffende Wendung dmdpyet pot ...
pépog oikiag, &v | xotolx® steht genausowenig fiir
ideelle Teilung wie dic erstere fiir Realteilung. Der Verfasser stellt
aber zum anderen sehr zu Recht fest, daB selbst dort, wo er
Realteilung annimmit, es keinerlei Hinweise auf eine Horizontal-
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der Vertikalteilung gebe. Einen sehr schénen Hinweis auf
etellte Gebinde im Rahmen der Zensusdeklaration (xot’

ixtoy Gmoypogn) bietet P. Flor. 1, 5 aus Arsinoe aus dem
ahre 243/44: ... xol témor §vo, £ig pEv TpOg 1O
oAV, O O Etepog ... kol ouumdolov  URepdov
ﬁdwm 700 ... (zu erginzen vermutlich dcpotog). Die

Deklarantm war Eigentiimerin des halben Hofes und eines
_estlmmten, uns nicht tiberlieferten Teiles des Hauses, wobei
swei Riume im ErdgeschoB und ein weiterer im ObergeschoB
interessanterweise wieder ein ouunéolov) genau angefiihrt

wurden. Doch auch in diesem Falle kann von einer
Stockwerksteilung keine Rede sein, wohl aber von fort-
bestehenden volksrechtlichen Bestimmungen unter romischen
. Biirgern nach der Constitutio Antoniniana. Die Behauptung von
. DRAHT, der Verbindung von reellem und ideellem Miteigentum,
ist zwar einerseits, was die Verkniitzung anbelangt, sicher
richtig, andererseits konnen wir nicht wissen, ob wir es im Falle
einer realen Teilung iiberhaupt noch mit Miteigentum zu tun
haben, lediglich dort, wo quotenmiBige Ubertragung von
Stiegenhaus- Dach- und Eingangsanteilen iberliefert sind, treffen
diese Aussagen zu. Mehrere iiberlieferte Kaufvertrige

vervollstindigen das Bild:

In SB 8950 (Regicrungszeit Domitians) (11) wird die Hilfte
eines zweistockigen Hauses samt Hofanteil verdufert. Es ist zu
vermuten, daB die Ostliche Hilfte gemeint sein konnte, in
welchem Falle eine Realteilung vertikaler Art vorlige.

11) Dazu unter P. FLOR. in Aegyptus 20 (1940), 21 1.
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In $B 12391 (12) kaufte ein Erbe zwei Drittel eines Hauseg
von seinen Miterben, auch in diesem Falle wire eine vertikale
Realteilung nicht unwahrscheinlich, wird doch der ney
erworbene Teil durch die westliche Lage niher bestimmt (13),

Dagegen gibt es in SB 10784 (P. Yale 217) aus dem vierten
nachchristlichen Jahrhundert und SB 7996 (a. 430) keinerle;
Hinweis auf Realteilung, im Gegenteil, infolge der Erwiihnung
aller Nachbarn im Norden, Osten, Siiden und Westen sowie deg
Fehlens irgendwelcher konkreter Gebiudeanteile kann vielmehr
auf eine ideelle Teilung geschlossen werden, ein mdglicher
Hinweis auf den Durchbruch des Reichsrcchte_s (14).

Auch eine Betrachtung der Mietvértrﬁge fiihrt zu keinen
weiterfithrenden Erkenntnissen, ebenso wie bei den
Kaufvertriigen sind wir auch bei der Miete mit der Uberlassung
entweder von konkret bestimmten einzelnen Riumen eines
Gebiudes oder aber mir ideellen Anteilen konfrontiert (15},

12) P. Oxv. 11, 331, vgl. MARTIN, in Chron. Egy. 56 (1981), 299, L¢
contrat de vente d'une métrike oikia,

13) G. HUSSON, La maison privée d'Oxyrrhynchos awx premiers siécles
de notre ére, in Ktema 1 (1970). Schon WEISS, Archiv f, Papf. 4, 334 FN.

14) Dazu CAMMELLY, in Aegyptus 15 (1935), 224 f.

15) Zu alldem vgl. H. MULLER, Untersuchungen zur uicboore von
Gebduden im Recht der grako-dgyptischen Papyri, K6in 1985. Als
Voraussetzung zu den Ausfithrungen zur Miete behandeit der Autor die
Eigentumsverhiltnisse. Er befiirwortet dabei die Realteilung beim Eigentum
und ausdrticklich auch die horizontale Form, somit das Stockwerkseigentum
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Aus all den genannten und besprochenen Beispielen lassen
¢ch folgende Schliisse ableiten:

1. Die Teilung von Gebéuden, insbesondere von
ohnhiiusern, muB als hiufiges, durchaus iibliches Phinomen
bezeichnet werden. '

2. Sowohl quotenmiBig-ideelle Teilung, wie auch
‘Realteilung konnen angenommen werden.

3. Realtcllungcn konnen sowohl in Form von Vcrtlkal- w1e
_:auch Honzontaltellungen auftreten '

Bedeutet dies nun die Anerkennung des Stockwerks-
igentumes? MltmchtenI Vor allem nicht in der von manchen
'__Autoren behaupteten Hauﬁgkelt Bei genauer Betrachtung der
Quellen ist vielmehr festzustellen, daB Teilungen durchaus
" sowohl in vertikaler wie auch horizontaler Weise am gleichen
Objekt anzutreffen sind, d.h., da Riume im unteren wie im
oberen Stockwerk in den verschiedenen Lagen verschiedenen
Berechtigten gehoren konnen. Insbesondere handelt es sich in
auffallender Weise um “{Therbauten” auf dem Dach, also um
moglichst leichtgebaute Konstruktionen. Damit ist bereits eine
wichtige Beobachtung verbunden: Es kann nicht angehen,
romisch-rechtliche Schemata auf das aus ptolemiisch-
griechischen bzw. einheimisch-igyptischen Elementen '

(148 £.). Mieten einzelner Riume hitten sich bevorzugt auf cupndoio oder
prinzipiell auf leichie Oberbauten auf den Diéchern der Hiuser bezogen.
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bestehende Volksrecht zu libertragen (16). Zu verschieden ig
offenbar die Konzeption des Eigentumsbegriffes. Die
dogmatisch #duflerst starke Durchdringung des klassischep
‘romischen Eigentumes bewirkte infolge des Grundsatzeg
superficies solo cedit die Ablehnung der horizontalen Teilung
von Gebiuden, und somit des Stockwerkseigentumes. Dag
agyptische Volksrecht der ptolemiischen und rémischen Epoche
kennt keineswegs die bewuBte, dogmatisch durchgebildete
Annahme des Stockwerkseigentumes im Gegensatz zum
romischen Recht. Im Gegenteil: die undogmatische Behandlung
bestimmter Rechte brachte auch eine anstandslose Anerkennung
umfassender Berechtigungen an bestimmter Riumen in
bestimmten Stockwerken und bestimmten Gebiudeteilen mit
sich (17). Es ist daher angebrachter nicht von "Recht” im
romischrechlichen Sinne zu sprechen, sondern vielmehr von
Berechtigungen, die dem Berechtigten die volle Verfiigungs-
berechtigung einbrachte. Gewarnt werden muB aber in jedem
Falle von der allzu ieicht\féft.iwg“éri‘ 'I"Jl")‘eri;ragﬁng des rémischen
Rechts selbst im Agypten der Romerzeit, wir haben davon
auszogehen, daB in vielen Fallen ein vom romischen Recht schr
verschiedenes Volksrecht vorherrschte.

16) So zwar PREISIGKE, Die Begriffe mipyoc und ctéyn bei der
Hausanlage, Hermes 54, 423-432, bes. 430, der allerdings fiir das
ptolemiische Recht eine recht interessante Behauptung zur Begriindung des
Fehlens des Grundsatzes superficies solo cedit anfishrt, und zwar sei dieser
bedeutungslos gewesen, da das solum ohnehin stets konigliches Land
gewesen sei. T a

l’j) Vgl. diesbeziiglich im Zusammenhang mit der Miete: MULLER,
op. cit.,, 153 f.



