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Einleitung

In einer aufgeklarten und toleranten Gesellschaft hat die ungerechtfertigte Benach-
teiligung des Einzelnen aus Griinden der Rasse, der ethnischen Herkunft, des Ge-
schlechts, der Religion oder der Weltanschauung, einer Behinderung, des Alters
oder der sexuellen Identitat keinen Platz.

Die Umsetzung entsprechender EU-Richtlinien erfordert in Erganzung zu den ein-
schlagigen Passagen des Grundgesetzes, insbesondere im Bereich der privaten Er-
werbswirtschaft, eine weitere Prazisierung und Erweiterung existierender nationaler
Vorschriften.

Gleichzeitig soll die noch fehlende Kultur der Antidiskriminierung in Deutschland
durch Aufklarung und Information, aber auch durch ein aktiv beworbenes
niederschwelliges Beschwerde- und Klageverhalten initiiert werden. Dies ins-
besondere bei Geschaften, die ohne oder mit nachrangiger Ricksicht auf die Person
erfolgen.

Die Stellungnahme vertieft einige Schwerpunkte der Begrindung zum vorgelegten
Gesetzentwurf aus der Sicht der aktuellen Praxis in der Wohnungswirtschaft. Nebst
der Beschreibung des Vermietungsgeschaftes in einem nahezu durchgangig ge-
gebenen Bietermarkt werden insbesondere notwendige Abstimmungen im Vorfeld
seiner Verabschiedung thematisiert. Siehe hierzu auch die einschlagigen Aus-
fuhrungen des Gesamtverbandes der deutschen Wohnungswirtschaft (GdW).

Die Vermietung von Wohnraum - ein Massengeschaft?

Mit wenigen Ausnahmen ist dieser Markt bereits jetzt gekennzeichnet durch ein
Uberangebot an Wohnraum (Bietermarkt). Seine Perspektive ist auch anhangig der
mittelfristigen Entwicklung unserer Gesellschaft, welche nicht nur von Branchen-
angehorigen mit den Worten ,Wir werden weniger, wir werden alter und bunter” be-
schrieben wird.
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Im wirtschaftlichen Interesse eines jeden Vermieters liegt somit das differen-
zierte Bemuhen um jeden einzelnen Interessenten.

Unterschiedliche Bedarfe und Erwartungen bedingen eine Akzentuierung des Ange-
botes (Marketing) auf verschiedene Kundengruppen (Sinus-Milieus) sowie einen in-
dividuellen Abgleich der genannten Anspriche mit dem tatsachlich zur Verfigung
stehenden Wohnraum (Lage, Anbindung, Geometrie, Ausstattung, Infrastruktur).

Die Mehrzahl der Wohn- und Zahlungsauffalligkeiten sind direkt (Zahlungsverzug)
oder indirekt (problematisches Verhalten gegenuber Mitmietern) auf dkonomische
Schwachen der betroffenen Haushalte zurtickzufiuhren. Dementsprechend schlielt
sich dem oben genannten Abgleich eine Sondierung der wirtschaftlichen Ver-
haltnisse des potenziellen Kunden an.

Gleichzeitig gebietet das Uberlegte (praventiv, korrigierend) Handeln einen weiteren
Abgleich mit Blick auf die ausgewogene soziale Zusammensetzung der Nachbar-
schaft im avisierten Hauseingang oder Gebaude (Vermeidung gegenseitiger ob-
jektiver und subjektiver Belastigungen). Dieses Abwagungserfordernis korrespondiert
daher unmittelbar mit der im § 21 verankerten, dem gesellschaftlichen Frieden
dienenden zulassigen unterschiedlichen Behandlung aus ,sachlichen Grinden®, die
fur die Ausgestaltung homogener Nachbarschaften unabdingbar ist.

Diese Grunde gelten fiir jeden Vermieter und sind, um rechtlichen Unsicher-
heiten im Vorfeld - aber auch im Umgang mit - einer Klage zu begegnen, unbe-
dingt im Rahmen des gesetzgeberischen Verfahrens zu prazisieren und ent-
sprechend zu kommunizieren.

Die individuelle Ansprache erfolgt Ublicherweise in einem oder mehreren person-
lichen Gesprachen beim Vermieter. Hinzu kommt die Wohnungsbesichtigung. Die
nachgesuchte Kundennahe dokumentiert die zunehmende Dezentralisierung des
Vermietungsgeschaftes (Stutzpunkte/Geschaftsstellen in einzelnen Quartieren bzw.
Niederlassungen) sowie die  Beaufschlagung der Mitarbeiter (GBH:
1 Vermietungsvorgang pro Kundenbetreuer und Woche).

Mietvertrag, Hausordnung und Dienstleistungshinweise werden in der Regel in
mehreren Sprachen vorgehalten und je nach Bedarf eingesetzt. Die Einstellung von
Auszubildenden erfolgt auch unter dem Aspekt der vorhandenen bzw. erwarteten
Nationalitdtenentwicklung im Bestand.

Die bei groReren Vermietern in Abrede gestellte vorrangige Einzelbetreuung ist
somit keine theoretische Wunschvorstellung, sondern der wirtschaftlichen
Entwicklung der gesamten Branche geschuldete nachhaltige und praktizierte
Notwendigkeit.

Die Alternative, Entscheidungen ob der Zulassigkeit unterschiedlicher Be-
handlungen auf der Tatsachenebene parallel zur aktiven Bewerbung des in
Kraft getretenen Gesetzes herbeizufihren, ist (Aufwand, Imageverlust, Aus-
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lastung der Zivilgerichte) aus der Sicht des Wirtschaftsbetriebes zwingend zu
vermeiden.

Marktstruktur

Der Blick auf die Eigentumerstruktur des Gesamtmarktes (ohne Selbstnutzer) zeigt
zudem, dass lediglich rund 27 % des angebotenen Wohnraumes durch kommunale
und industrielle Wohnungsunternehmen vermietet werden. Der Rest entfallt auf
Genossenschaften (15 %), kleine (8 %) und private (10 %) Wohnungsunternehmen
sowie auf private Vermieter (40 %).

Die abgebildete (,engerer personlicher Nahebereich“) Differenzierung hin-
sichtlich der Beschrankung gemaR § 20 Abs.1 wird somit moglicherweise
sogar nennenswerte Teile des Marktes aussparen und stellt mit Blick auf den
negierten, gleichwohl zu erwartenden Umsetzungsaufwand zwangslaufig eine
einseitige Belastung (Verwaltungsaufwand bis hin zum ausgrenzungs-
bedingten Imageverlust) der ausgewahlten Marktteilnehmer dar.

Schwer nachzuvollziehen ist im Ubrigen die damit abgebildete unterschiedliche

Qualitat der vermeintlichen Diskriminierung, je nachdem, ob sie auf oder neben dem
mitgenutzten Grundstlck begrindet wird.

Ausgestaltung und Umsetzung

Als ,6ffentlich angeboten® gilt gemal’ der Vorlage der Wohnraum in dem Moment, wo
eine diesbezugliche Information die Privatsphare des Anbieters verlasst.

Dies kann bewusst gesteuert (Schild, Anzeige), aber auch mdglicherweise ungewollt
(,Buschtrommel®, gardinenloses Fenster) erfolgen. Unabhangig hiervon kann ab
diesem Zeitpunkt dem Vermieter diskriminierendes Verhalten nachgesagt werden.

Grundlage und Form, aber auch der Verjahrungszeitpunkt eines solchen Vorwurfs
werden im Entwurf und den ihn begleitenden Kommentaren nicht naher beschrieben
(unbestimmter Rechtsbegriff).

Da es - klar artikuliert - vorrangige Intention der Initiative ist, durch Herabsetzung der
Beschwerdeschwelle sowie durch aktive Bewerbung der Thematik eine aktuell nicht
festgestellte Antidiskriminierungskultur zu generieren, wird es mit hoher Wahr-
scheinlichkeit zur offensichtlich gewollten Fulle unterschiedlichster Hinweise und
Beschwerden kommen.

Ihre Klarung obliegt dann den bereits jetzt ausgelasteten Zivilgerichten, die sich mit
einem zunachst Uberschaubaren Erfahrungshorizont im Umgang mit der Dis-
kriminierung bei Vermietungsangelegenheiten via Richterrecht die Grundlagen flr
eine systematische und vergleichbare Bearbeitung solcher Vorgange erst werden
entwickeln mussen.

Seite 3von 5



N
Bauen + Wohnen Hannover

In der Zwischenzeit und auch danach bleibt es zumindest dem institutionellen Ver-
mieter nicht erspart (Organisationsverschulden), ab der ersten Kontaktaufnahme
eines potenziellen Interessenten eine umfassende Dokumentation aufzubauen, um
sich fur den per definitionem nicht ausschlieBbaren Fall vor Gericht entsprechend
rechtfertigen zu kénnen.

In Ermangelung aussagefahiger Grundlagen (Orientierungshilfen, Prazedenzfalle,
Schadensbemessungsgrundlagen, Verjahrungsfristen) geht fir das Unternehmen
dieser zusatzliche Verwaltungsaufwand einher mit einer erheblichen Rechts-
unsicherheit (Art und Vollstandigkeit der Dokumentation, Ergebnisrisiko).

Hinzu kommt die 6ffentliche Wirdigung in den Medien, die erfahrungsgemal’ haufig
vereinfacht, ohne Rucksicht auf zunachst noch ungeklarte Rechtsgrundlagen und
Verfahrensablaufe einseitig zu Lasten der Gesellschaften ausgetragen werden wird.

Aufwand und Risiko wahrend und nach der Etablierung dieses Prozesses er-
fordern einen hoheren Grad an Arbeitsvorbereitung, als dies in der aktuellen
Diskussion erkennbar wird. Dies betrifft, konkretisiert fiir die Wohnraum-
vermietung, insbesondere den Gegenstand, die Form und den Zeitpunkt der
Klage, die Anforderungen an eine rechtssichere Dokumentation, die Definition
der Entscheidungsgrundlage sowie eine nachvollziehbare Herleitung des
Schadensersatzanspruches.

Hier liegt nebst Befassung der Betroffenen im Ubrigen die unmittelbare Beteiligung
der Mietervertretung (Mieterbund und Vergleichbare) nahe, dies sowohl im Rahmen
der angesprochenen Arbeitsvorbereitung wie auch im laufenden Prozess als
Clearing-Stelle im Vorfeld einer Befassung der Gerichte.

Zusammenfassung

Die Vermietung von Wohnraum erfolgt in der betrieblichen Praxis unter vorrangiger
Berucksichtigung des einzelnen potenziellen Kunden. Bedarfe, Interessen, die wirt-
schaftliche Lage sowie soziale Merkmale der angesprochenen Nachbarschaft unter-
liegen einer sorgfaltigen Einzelbetrachtung und sind die Grundlage fur ein lang
wahrendes und im gegenseitigen Respekt begrindetes Mietverhaltnis.

Inhalt und Form der beabsichtigten EinfUhrung, hier insbesondere der niedrig-
schwellige Zugang zum Zivilgericht, zwingen den Vermieter zu einer umfassenden
Dokumentation jedes einzelnen Vermietungsvorganges, um im Falle einer Klage eine
sachgerechte Rechtfertigung zu gewahrleisten.

Nebst diesem erheblichen Verwaltungsaufwand ist nicht nur in der Einfuhrungsphase

von einer beachtlichen Rechtsunsicherheit fir alle Wohnungsunternehmen auszu-
gehen.
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Im Rahmen der aggressiven Bewerbung einer Kultur der Antidiskriminierung muss
unbedingt diesen verfahrensbedingten Unsicherheiten in der Einfuhrungsphase
Rechnung getragen werden, da sie, gleichwohl sicherlich in den meisten Fallen
unbegrundet, ansonsten nicht ohne Imageverlust fur das betroffene Unternehmen
oder gar die Branche bleiben werden.

Nicht zuletzt sollte man in Zeiten angespannter okonomischer Verhaltnisse die
subtilen Selbstwertfindungs- und -bestatigungsmechanismen in weiten Teilen
unserer Bevolkerung nicht ganz aulder Acht lassen. Nicht selten werden solche un-
bedingt anzustrebende Werte durch ungltckliche Vermarktung als weitere einseitige
Bevorzugung ausgewahlter Bevolkerungsteile interpretiert.

Verfasser

Der Verfasser ist seit vier Jahren Mitglied der Geschaftsfuhrung der Gesellschaft fur
Bauen und Wohnen Hannover mbH (GBH). Mehrheitsgesellschafter des groften
Wohnraumanbieters (17.500 WE) in Hannover ist die Landeshauptstadt. Zu den
Kunden der GBH zahlen zu 57 % deutsche Haushalte, 10 % Aussiedler deutscher
Abstammung, 15 % Osteuropaer sowie 18 % Mitmenschen weiterer Nationalitaten.
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