Der kirchliche Vermieter und seine Duldungspflicht
einer nichtehelichen Lebensgemeinschaft

Evelyne Dominica Menges OCist, Miinchen

Zum Vermogen kirchlicher Einrichtungen zihlen immer schon Immobilien.
Soweit sie nicht im Rahmen der kirchlichen Sendung genutzt werden, stehen
sie im Regelfall dem allgemeinen Wohnungsmarkt zur Verfiigung. Die Ver-
mietung von Wohnraum bedeutet heute mehr denn je eine inflationssichere
Kapitalanlage, auf die auch der kirchliche Vermieter gerne zuriickgreift. Sie ist
aber nicht unproblematisch. Wie die Praxis zeigt, kommt es zwischen Mieter
und Vermieter immer wieder zu erheblichen Meinungsverschiedenheiten hin-
sichtlich der gegenseitigen Rechte und Pflichten. Davon ist auch der kirchliche
Vermieter nicht ausgenommen.

1. Die Gebrauchsiiberlassung von Wohnraum

Eine Grundsatzfrage, welche den Vermieter im allgemeinen, den kirchlichen
Vermieter im besonderen betrifft, ist die Duldungspflicht eines vom Mieter
aufgenommenen nichtehelichen Lebenspartners in die Wohnung.

Hierzu lag dem OserianpesGericHT Hamm' folgender Sachverhalt zur Ent-
scheidung vor: Eine geschiedene Frau mietete von einer katholischen Kir-
chengemeinde eine Wohnung in einem Mehrfamilienhaus in der Stadtmitte.
Der schriftliche Formularmietvertrag untersagte der Mieterin die (teilweise)
Untervermietung oder Gebrauchsiiberlassung ohne vorherige schriftliche Zu-
stimmung des Vermieters. Die Frau lernte einen Mann kennen, mit dem sie in
nichtehelicher Gemeinschaft in der Wohnung leben wollte. Die Kirchenge-
meinde verweigerte die begehrte Zustimmung mit dem Hinweis, da die
nichteheliche Lebensgemeinschaft gegen die Glaubens- und Sittenlehre der
Katholischen Kirche verstoBt. Daraufhin erhob die Mieterin Klage auf Ertei-
lung der Zustimmung.

Rechtsgrundlage zur Losung dieses Falls ist § 549 BGB. Nach § 549 Abs. 1
Satz 1 BGB ist der Mieter nicht berechtigt, ohne Erlaubnis des Vermieters den
Gebrauch der gemieteten Wohnung einem Dritten zu iiberlassen. Diese Ver-
mietererlaubnis kann der Mieter nach § 549 Abs. 2 Satz 1 BGB einklagen,
wenn fiir ihn nach AbschluB des Mietvertrages ein berechtigtes Interesse an
einer Teilgebrauchsiiberlassung entsteht. Auch die Gewidhrung des Mitge-
brauchs einer Wohnung ist als Teiliiberlassung anzusehen. Das Mieterinter-

1 Rechtsentscheid vom 23. Oktober 1991 (30 REMiet 1/91): NJW 45 (1992) 513-515;
AfKKR 160 (1991) 580-585; ZMR 45 (1992) 20-22; vgl. auch die Kommentierung von
A. HEymann, in: JA 24 (1992) 311; U. BorstINGHAUS, in: ZAP Fach 4 R, 49.
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esse muB dem Vermieter jedoch zumutbar sein. Diese Regelung fiihrt zur Ab-
wigung der kollidierenden Interessen. Der Mieter muf3 sein berechtigtes In-
teresse darlegen und beweisen, der Vermieter die Unzumutbarkeit.

II. Das berechtigte Interesse des Mieters an der Aufnahme eines
nichiehelichen Lebenspartners

Der im Gesetz nicht definierte Begriff des berechtigten Interesses ist ausle-
gungsbediirftig. Seit den fritheren Rechtsentscheiden des OBERLANDESGERICHTS
Hamwm® und des BunpescericuTsHoFs® wird darunter jeder einleuchtende, ver-
niinftige Grund einschlieBlich hochstpersonlicher Motive verstanden, sofern
er nur nach VertragsschluB entstanden und mit der Rechtsordnung vereinbar
ist. Ein solches Interesse ist immer dann anzuerkennen, wenn der Mieter im
Rahmen seiner personlichen Lebensgestaltung den Wunsch hat, in Zukunft
mit einem anderen Menschen zusammenzuleben. Seither ist es stindige
Rechtsprechung, daB grundsitzlich jeder Mieter, der eine Wohnung bereits an-
gemietet hat, berechtigt ist, seinen Lebenspartner darin aufzunehmen. Denn
eine auf Dauer angelegte ehedhnliche Gemeinschaft lediger Partner verstoBt
nach Ansicht der staatlichen Gerichte nicht gegen die guten Sitten.

In diesen Entscheiden spiegelt sich der soziale Wandel in der Einschitzung
nichtehelicher Beziehungen von einer friiheren gesellschaftlichen Intoleranz
bishin zu ihrer Akzeptanz wieder. Gegenwirtig existieren ca. 2,2 Millionen
nichteheliche Lebensgemeinschaften® in der Bundesrepublik Deutschland. So
verwundert es auch nicht, daBl diese Gruppe ein Eigeninteresse kundtut, als
»stabile Lebensgemeinschaft* in den Schutzbereich des Art. 6 GG einbezogen
zu werden.’

2 Rechtsentscheid des Orc Hamm vom 17. August 1982 (4 Re Miet 1/82): NJW 35 (1982)
2876-288l.

3 Rechtsentscheid des Bt vom 3. Oktober 1984 (VIII ARZ 2/84): NTW 38 (1985) 130-132.

Vgl. W. Hormann, Eigentumsvermutung und Gewahrsamsfiktion in der ,, Ehe ohne Trau-
schein®: ZRP 23 (1990) 409-411, 411, der von einem ,sozialen Massenphinomen*
spricht.

5 Art. 26 BrandbgVerf schiitzt in seinem zweiten Absatz ausdriicklich ,,andere auf Dauer
angelegte Lebensgemeinschaften® Offen bleibt, ob die Bestimmung lediglich heterose-
xuelle oder auch homosexuelle Lebensgemeinschaften unter Schutz stellen will. Auch
konnten stabile hiusliche Beziehungen von Eltern und volljihrigen Kindern ebenso
darunter verstanden werden wie kanonische Lebensgemeinschaften. Der Begriff unter-
scheidet sich ndmlich grammatikalisch von dem der ,.eheihnlichen Gemeinschaft, die
vom Bundesverfassungsgericht als Gemeinschaft von Mann und Frau verstanden wird
(vgl. F. RuLanp, Wohl dem, der ein Verhiiltnis hat — das BVerfG und die eheihnliche Ge-
meinschaft: NJW 46 [1993] 2855). Zum Schutz der nichtehelichen Lebensgemeinschaf-
ten im Verfassungsrecht der neuen Bundesldnder vgl. J. DieTLEN, Der Schutz nichtehe-
licher Lebensgemeinschaften in den Verfassungen und Verfassungsentwiirfen der neuen
Liinder: DtZ 4 (1993) 136-141, 140-141.
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II1. Ist die nichteheliche Lebensgemeinschaft einem kirchlichen
Vermieter zumutbar?

Hat der Mieter sein berechtigtes Interesse dargelegt, obliegt es nunmehr dem
Vermieter, Griinde vorzutragen, die unter dem Gesichtspunkt der Unzumut-
barkeit zur Versagung der Erlaubnis fiihren konnen. Unzumutbarkeit liegt
nach dem Gesetz vor, wenn beispielsweise in der Person des Dritten ein wich-
tiger Grund vorliegt oder der Wohnraum tiberméfig belegt wiirde. Der Ver-
mieter kann auch andere Griinde geltend machen. Sie miissen jedoch ein Ge-
wicht haben, welches jenem der Regelbeispiele entspricht.’

Es miissen also erhebliche Belange des Vermieters beriihrt sein. Kann eine
Moralanschauung als schutzwiirdiges Vermieterinteresse bewertet werden?
Das Gericht schloB eine solche Subsumtion nicht von vornherein aus und wies
zutreffend darauf hin, daB der Vermieter eine nichteheliche Lebensgemein-
schaft in seiner Wohnung als einen Eingriff in die Freiheit seiner sittlichen
Entscheidung empfinden kann, da er einen entsprechenden Mietvertrag nicht
abgeschlossen hat und auch nie schlieBen wiirde. Nach iiberwiegender Mei-
nung in der Rechtsprechung wiegt dieses Interesse alleine aber im Rahmen
der Giiterabwigung nicht schwerer als das Mieterinteresse.

Kirchliche Institutionen kdnnen jedoch die moralische Betroffenheit in noch
gewichtigerem Umfang geltend machen. Der kirchliche Vermieter vertrat den
Standpunkt, eine nichteheliche Lebensgemeinschaft sei ihm trotz berechtigter
Mieterinteressen nicht zuzumuten. Nach der Glaubens- und Sittenlehre und
den Rechtsvorschriften der Katholischen Kirche ist eine nichteheliche Le-
bensgemeinschaft, in der kanonistischen Fachsprache auch Konkubinat ge-
nannt.® eine sittenwidrige und siindhafte Verfehlung gegen das sechste Gebot
des Dekalogs.’ Da die Glaubwiirdigkeit der Kirche auf dem Spiel steht, ist eine
nichteheliche Lebensgemeinschaft im Mietverhéltnis ebenso abzulehnen wie
im Arbeitsverhaltnis.

Die Besonderheit des vorliegenden Falles — wie bei anderen Sachverhalten mit
Kirchenbezug — liegt darin, daB ein und derselbe Sachverhalt unter verschie-
denen ,moralischen und sittlichen® Gesichtspunkten zu bewerten war. Dem
Gericht stellte sich somit die Grundsatzfrage, ob eine nach der staatlichen
Rechtsordnung akzeptable, aber nach kirchlichem Verstdndnis sittenwidrige
und siindhafte Gemeinschaft dem kirchlichen Vermieter zugemutet werden
kann. Im Ergebnis war dariiber zu entscheiden, wann die gegenteilige kirchli-
che Bewertung hinter dem Aufnahmeinteresse zuriickzutreten hat und wann

6 §549 Abs. 2 Satz 1 2.HS BGB.
7 Ban, Beschlufi vom 3. Oktober 1984 (Anm. 3): NJW 38 (1985) 132.

8 Vgl. M. Kaiser, Grundfragen des kirchlichen Eherechts: HdbKathKR 730-746, 744,
H. Hemvere — H. Preg, Kirchenrecht. Allgemeine Normen und Eherecht, Wien—New
York 1983, 182, 187-188.

9 H. Hemnvere — H. Preg, Kirchenrecht (Anm. 8) 187.

194



sie sich dagegen behaupten kann. In der mietrechtlichen Literatur wurde — so-
weit sie sich liberhaupt mit dieser Frage auseinandersetzte — bisher die Auf-
fassung vertreten, daf die starke religivse Gebundenheit des Vermieters die
Aufnahme des nichtehelichen Partners ausschlieBen kénne.” Das OLG Hamm
loste die Rechtsfrage durch die Herausbildung eines ,Durchschnittsfalles®
und eines ,,Sonderfalles®

1. Der Durchschnittsfall

Befindet sich die Wohnung in einem sozial normalen Umfeld, ist die Auf-
nahme des Partners dem kirchlichen Vermieter nicht unzumutbar, Die morali-
schen Anschauungen der Kirche miissen dann hinter dem Recht des Mieters,
sich in seiner Wohnung frei zu entfalten, zuriicktreten.

Das Gericht begriindet dieses Ergebnis mit dem Hinweis auf die Bewertung
der Glaubwiirdigkeit der Kirche: ,,Die Glaubwiirdigkeit der Kirche ... gerit
aber nicht ernsthaft in Gefahr, wenn der kirchliche Vermieter sich mit der Auf-
nahme der Lebensgemeinschaft abfindet. Kein Verstiindiger wird daraus den
Schluf} ziehen, daB die Kirche ihre Lehre nicht ernstnimmt — es sei denn, man
wollte ihr tiberhaupt das moralische Recht absprechen, ihr Vermogen u. a.
durch Mietwirtschaft in den hierfiir verfiigbaren Formen des Biirgerlichen
Rechts zu verwalten."

2. Der Sonderfall

Nicht als ,,unauffélliger Durchschnittsfall“ ist ein Mietverhiltnis zu qualifizie-
ren, bei dem noch besondere Griinde hinzukommen, aus denen der kirchliche
Vermleter durch die nichteheliche Lebensgemeinschaft seines Mieters betrof-
fen wird. Zu solchen zihlen die Lage der Wohnung (insbesondere wenn so-
wohl der Mieter als auch der kirchliche Vermieter im selben Haus wohnen),
der Zweck der Wohnung (die Wohnung dient seelsorgerischen Zwecken) und
besondere Funktionen des Mieters in der Kirche.

Diesen Sonderfall sah das LaNDGERICHT AACHEN bei einer Wohnung gegeben,
die sich in einem engen riumlichen Zusammenhang zu kirchlichen Kultusge-
biduden befand. Mit Berufungsurteil vom 10. Juli 1992" wandte das Gericht die
Kriterien des Rechtsentscheids an mit dem Ergebnis, daB die von der kirchli-
chen Einrichtung ausgesprochene Kiindigung Erfolg hatte. Die Lage der Woh-
nung war durch Besonderheiten gekennzeichnet, welche es dem kirchlichen

10 Vgl. W. Scambr-Furrerer — H. BLank, Wohnraumschutzgesetze, Kommentar. 5., iiber-
arbeitete Auflage, Miinchen 1984, Rdnr. B 477; anderer Ansicht wohl F. STERNEL Miet-
recht. 3., neubearbeitete und wesentlich erweiterte Auflage, Koln 1988, Rdnr. IT 255.

11 OLG Hamwm, Rechtsentscheid vom 23. Oktober 1991 (Anm. 1): NITW 45 (1992) 515. Wel-
cher Zusammenhang zwischen einer nichtehelichen Lebensgemeinschaft und der kirch-
lichen Vermogensverwaltung hergestellt werden kann, bleibt unklar.

12 LG Aacren, Urteil vom 10. Juli 1992 (5 S 472/90): NTW 45 [1992] 2897; AfkKR 161 [1992]
223-225.
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Vermieter unzumutbar machen, die begehrte Erlaubnis zur Aufnahme des
nichtehelichen Partners zu erteilen. Die Wohnung befand sich im Hause eines
ehemaligen Altenheims und in unmittelbarer Nihe zur Kirche. Die Anlage
selbst befand sich ferner in einem Bereich, der auch vom unbefangenen Be-
trachter als kirchliches Gebiet eingeschétzt wird. Deutlich wurde dies an der
Tatsache, daf} die Zufahrt des Hauses nur iiber einen im Eigentum des kirch-
lichen Vermieters stehenden Weg moglich ist, der unmittelbar an die Kirche
grenzt. Als besonders bedeutungsvoll hob das Gericht hervor, dal} diese Zu-
fahrt durch ein Eisentor verschlossen werden kann, wodurch unterstrichen
wird, daB die gesamten hinter der Zufahrt liegenden Gebéude kirchlichem Be-
reich zuzuordnen sind. Der kirchliche Charakter wurde ferner durch das be-
nachbarte Kloster unterstrichen. Im selben Haus befindet sich auch eine Cari-
tas-Pflegestation. Der Garten wird zur Veranstaltung des Pfarrfestes genutzt.
SchlieBlich berticksichtigte das Gericht noch den Umstand, dal sich im Be-
reich der Zufahrt neben der Kirche alljahrlich die Kinder zur ersten heiligen
Kommunion und die Teilnehmer des St. Martin-Zuges versammeln.

IV. Konsequenzen fiir die Praxis

Die Unterscheidung des Durchschnittsfalls vom Sonderfall fiihrt dazu, daf
kirchliche Vermieter kiinftig zu priifen haben, in welcher der beiden Katego-
rien die Mietwohnung einzugliedern ist. Die im Sachverhalt des Landgerichts
Aachen gegebenen Kriterien werden in dieser Fiille sicherlich nicht immer
vorliegen. Die Beurteilung durch das Gericht zeigt aber, da8 sich das kirch-
liche Proprium im Mietrecht dann durchzusetzen vermag, wenn die konkrete
Wohnung duBerlich erkennbar in das engere Wirkungsfeld der Kirche einbe-
zogen wird. Dies bedeutet, daBl schon Schilder und Tore geeignete Hilfsmittel
sein konnen, um den kirchlichen Grund nach auBen kenntlich zu machen. Die
Wohnung befindet sich dann nicht in einem sozial normalen Umfeld.

Bei AbschluB neuer Mietvertrige ist es angebracht, auf die besondere kirch-
liche Umgebung im Vertrag selbst hinzuweisen. Auch ist es ratsam, von dem
tiblichen Vertragsformular abzusehen und statt dessen einen individuell aus-
gehandelten Vertrag zu vereinbaren, in welchem das Verbot einer nichtehe-
lichen Lebensgemeinschaft formuliert ist. Freilich enthélt eine solche Klausel
gegeniiber den katholischen, eventuell im kirchlichen Dienst stehenden Mie-
tern eine stirkere Verpflichtungskraft als gegeniiber den nichtkatholischen.

Diese Rechtsprechung ist im Hinblick auf nichteheliche Lebensgemeinschaf-
ten heterosexueller Paare ergangen. Eine homosexuelle Lebensgemeinschaft”
kann sich nicht auf den gleichen oder @hnlichen Schutz berufen wie die Ge-
meinschaft verschiedengeschlechtlicher Menschen. In diesen Féllen kann nach
der derzeitigen Rechtslage die Zustimmung wohl verweigert werden.

13 Die Aufnahme eines homosexuellen Lebenspartners als berechtigtes Interesse bejaht
E SternEL, Mietrecht (Anm. 10) Rdnr. I 254; P. FINnGeRr, Unverheiratetes Zusammenleben
als Mieter: WuM (1982) 257-261; W. NassaLL, Die Untermiete im Spiegel der Rechispre-
chung: ZMR (1983) 333 -340.
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