Recht und Praxis

Allgemeines Gleichbehandlungsgesetz (AGG) im Mietrecht - eine Ubersicht

Wohnungsbewerber sachlich und knapp ablehnen

Wohnungen sind knapp, auf jede freiec Wohnung kommen manchmal Hunderte von
Bewerbern. Das bedeutet anch: Es gibt einen Gliicklichen und viele Enttiuschte, die
Vermietern auch schon mal unlautere Motive fiir die Ablehnung unterstellen. Gegen
Diskriminierung soll in Deutschland das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz (AGG)
schiitzen. Mit der 2017 gegriindeten Berliner Fachstelle gegen Diskriminierung auf dem
Wohnungsmarkt will der Senat ein Gesetz aus dem Dornréschenschlaf holen.

I. Einfiihrung

Wohnungsnot in Berlin: Vermieter, die die
Wahl haben, haben die Qual - allerdings
nicht, soweit die Wahl als eine Diskrimi-
nierung wegen der Rasse, der ethnischen
Herkunft, des Geschlechts, der Religion,
Behinderung, des Alters oder wegen der
sexuellen Identitdt zu bewerten ist. Das
ist keine reine Theorie. Ein Experiment
von Bayerischem Rundfunk und SPIEGEL
hat kiirzlich gezeigt, dass Personen mit
auslandisch klingendem Namen auf dem
Wohnungsmarkt benachteiligt werden.”
Dazu passend zeigt der Berliner Mieter-
verein auf seiner Homepage verschiedene
Fallbeispiele fiir AGG-Verstofle aus dem
Mieteralltag auf? Von Diskriminierungen
in gewerblichen Mietverhdltnissen ist
dagegen wenig bekannt, sie mégen aber
zumindest vereinzelt vorkommen.

Um Betroffene vor Diskriminierungen bei
der Vertragsanbahnung wie auch im lau-
fenden (Miet-) Vertrag zu schiitzen, hat der
Gesetzgeber 2006 aufgrund unionsrecht-
licher Vorgaben das Allgemeine Gleichbe-
handlungsgesetz (AGG) eingefihrt. Welche
Urteilewurden dazu bislang verdffentlicht?

Il. Anwendungsbereich
Das AGG ist auf Wohnungsvermietungen
anzuwenden, die sich als Massegeschéfte
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odermassedhnliche Geschéfte qualifizieren
lassen. Das ist nach § 19 Abs. 1 Nr. 1 AGG
der Fall, wenn die jeweilige Wohnung
offentlich angeboten wird und es nicht
oder nur nachrangig auf die Person des
Mieters ankommt. Bei Kleinvermietungen,
i.d.R. wenn der Vermieter nicht mehr als
50 Wohnungen vermietet, findet das AGG
gemah § 19 Abs. 2 AGG nur eingeschrénkt
Anwendung: Der Vermieter muss nur die
Diskriminierungstatbestande ,Rasse” und
Lethnische Herkunft” beachten.

Sofern der Vermieter oder einer seiner
Angehérigen Wohnraum auf demselben
Grundstlick nutzt oder zwischen den
Mietvertragsparteien ein besonderes
Néhe- oder Vertrauensverhéltnis besteht,
ist der Anwendungsbereich des AGG auch
nichtineingeschréankterFormeroffnet(§19
Abs. 5 AGG). Anders als im Arbeitsrecht ist
zudem die Weltanschauung im Zivil- und
Mietrecht kein geschitztes Diskriminie-
rungsmerkmal.

Fine unterschiedliche Behandlung bei der
Vermietung ist gemal § 19 Abs. 3 AGG nur
imHinblickaufdie Schaffungund Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen und
ausgewogener Siedlungsstrukturen sowie
ausgeglichener wirtschaftlicher, sozialer
und kulturellerVerhaltnisse gerechtfertigt.
Dies wird nur selten der Fall sein.

Auf gewerbliche Mietverhdltnisse findet
das AGG Anwendung, wenn es sich flr
den Vermieter um ein Massegeschéft
oder masseahnliches Geschaft handelt.
Im Gegensatz zur Wohnungsvermietung
liegt ein Massegeschaft bereits vor, wenn
die Gewerberdume 6ffentlich angeboten
werden, die regelmaBige Uberlassung von
Riumenzuvergleichbaren Bedingungenin
einer Vielzahl von Fillen zustande kommt
und das Ansehen der Person eine nach-
rangige Bedeutung hat. Die Ausnahmen
des§ 19 Abs. 3 und 5 AGG gelten hier nicht.

lll. Anbahnung des Mietverhiltnisses

Bereits die Einladung der Betroffenen zu
einer Wohnungsbesichtigung stellt das
erste Hindernis dar.DasAGHamburg-Barm-
bek hat kiirzlich entschieden, dass das
Benachteiligungsverbot bereits im Vorfeld
derVermietung gilt. Es wird verletzt, wenn
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eine Mietinteressentin allein aufgrund
ihres tirkisch klingenden Namens keine
Einladung zu einem Besichtigungstermin
fur die Wohnung erhalt® Ebenso hat das
OLG Kéln in einem Fall entschieden, in dem
die Mitarbeiterin einerHausverwaltung die
Mietinteressenten anldsslich einer Woh-
nungsbesichtigung mit der Begriindung
abgewiesen hatte, ,Die Wohnung werde
nichtan Neger, &h... Schwarzafrikanerund
Tiirken vermietet“® Allerdings leitet das
OLG Koln den Anspruch der abgelehnten
Mieterin nicht aus dem AGG her, sondern
ausderVerletzungdes Allgemeinen Persén-
lichkeitsrechts.

Das LG Kéin hat zur Anbahnung eines ge-
werblichen Mietverhéltnissesentschieden,
dass gleichgeschlechtliche Paare nichtvon
Vermietern von Ortlichkeiten fir Hochzei-
ten durch Ablehnung der Vermietung be-
nachteiligt werden diirfen.® Der Abschluss
des Mietvertrags scheiterte, nachdem der
Vermieter erfuhr, dass es sich bei dem
Hochzeitspaar um zwei Manner handele.

Das LG Kéin sieht sich zur Abgrenzung
zu der Entscheidung des BGH veranlasst,
wonach ein Hotelbetreiber dem damaligen
NPD-Vorsitzenden wegen dessen politi-
scher Uberzeugung Hausverbot erteilen
durfte.® Diese Entscheidung des BGH ist
aber von vornherein nicht einschlédgig.
Denn die politische Uberzeugung kann
allenfalls unter das Diskriminierungsmerk-
mal ,Weltanschauung” gefasst werden.”
Das Diskriminierungsmerkmal ,Weltan-
schauung” fillt allerdings in zivil- und
mietrechtlichen Angelegenheiten nicht in
den Schutzbereich des § 19 Abs. 1 AGG, so
dass politische Uberzeugungen erst recht
nicht geschiitzt sind.

IV. Laufendes Mietverhaltnis

Das AGG ist auch bei Diskriminierungen
im bestehenden Mietverhdltnis einschlé-
gig. Das AG Tempelhof-Kreuzberg sprach
einem tiirkischen Ehepaar wegen einer
diskriminierenden Mieterhthung sowie
der diskriminierenden Verweigerung der
begehrten Rdumungsfrist eine Entscha-
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WuM 2017, 393,

4) OLG KéIn, 19.1.2010 - 24 U 51/09 - GE 2010, 484.

5) LG Kéln, 13.11.2015-10 S 137/14 - ZMR 2016, 205;
dazu Derleder, NZM 2016, 254.

6) BGH, 9.3.2012-V ZR 115/11 - NJW 2012, 1725.

7) Dazu BeckOGK/Block, Stand: 1.11.2017,§ 1 Rn. 124 ff.
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8) AG Tempelhof-Kreuzberg, 19.12.2014 - 25 C357/14
-GE2015,519.
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digung zu.® Das Paar (wie alle anderen
tlrkisch- oder arabischstdmmigen Mieter)
hatte im betreffenden Wohnhaus gleich
zweifach eine weniger glinstige Behand-
lung erfahren als nicht tiirkisch- oder nicht
arabischstammige Mitmieter.

In einer Entscheidung des LG Biickeburg
wurdeder Anwalt einesVermieterszu Scha-
densersatz gegenliberseinem Mandanten
verurteilt.”Waswar passiert? Einer der Mie-
ter betrieb einen griechischen Imbiss und
wolltegegen Nachmieterstellung vorzeitig
aus dem Vertragsverhaltnis ausscheiden.
Im Auftrag des Vermieters teilte der An-
walt dem Mieter mit, dass ein Nachmieter
akzeptiert werde, dieser aber ein Grieche
sein musse, weil der Imbiss in der Stadt als
griechischerimbiss bekanntund anerkannt
sei. Es kam nicht zu einer Nachmieterstel-
lung. Der Vermieter verklagte den Mieter
aufZahlung det restlichen Miete undverlor
aufgrund der unzuldssigen Einschrénkung
Ubereinen potentiellen Nachmieter.Das LG
Biickeburg verurteilte den Anwalt wegen
eines Beratungsfehlers zu Schadensersatz
in Hohe der entgangenen Miete.

V. Beweislast

Soferndievom Betroffenen vorgetragenen
Indizien die Benachteiligungvermuten las-
sen, flihrt dies zu einer Beweislastumkehr
zu Lasten desVermieters (§ 22 AGG). Dieser
muss dann beweisen, dass tatsdchlich
kein Verstol3 vorlag. Dies wird so gut wie
nie gelingen. Das AG Hamburg-Barmbek
hat zudem entschieden, dass Indizien fiir
eine Benachteiligung auch durch fiktive
Bewerbungen im sog. Testing-Verfahren”
gewonnen werden kdnnen.'®

V1. Rechtsfolgen/Sanktionen

Liegt eine Diskriminierung nach AGG vor,
kann der Betroffene Schadensersatz, Ent-
schddigung und Unterlassung verlangen
(§ 21 AGG). Ein Anspruch auf Abschluss ei-
nesMietvertrages bestehtnicht,auchwenn
die Rdumenochfreisind." Insofern genieRt
die Abschlussfreiheit des Vermieters Yor-
rang,auchwenndiesim AGG-andersalsin
§15 Abs. 6 AGG flir den Arbeitgeber - nicht
ausdrlicklich festgelegt ist.

Hinsichtlich der jeweiligen Héhe der Ent-
schadigung bzw. des Schadensersatzes ist
entscheidend, wie schwer die auszuglei-
chende Verletzung wiegt. Das AG Tempel-
hof-Kreuzberghatwegendiskriminierender
Mieterhshung einen besonders hohen
EntschidigungsbetraginHdéhe von jeweils
15.000 € (insgesamt 30.000 €) festgesetzt
und diesen mit dessen abschreckender
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Wirkungbegrindet.”®Im Gegensatzhierzu
hat das AG Hamburg-Barmbek der diskri-
minierten Mietinteressentin lediglich eine
Entschadigung von 1.000 € zugesprochen
und sich dabei an § 15 Abs. 2 Satz 2 AGG
orientiert.”® Danach darfdieEntschadigung
drei Monatsgehalter, mithin drei Monats-
mieten, nicht Ubersteigen. Das OLG Kdin
sprach dem abgelehnten Ehepaar afrika-
nischer Herkunft einen Schadensersatz in
Héhe von jeweils 2.500 € zu, stlitzte den
Anspruch allerdings auf eine Verletzung
des Allgemeinen Persénlichkeitsrechts.'
Auchimgewerblichen Mietrechtorientierte
sich das LG Kdin bei der Benachteiligung
eines gleichgeschlechtlichen Paares fir
die Bemessung des Entschadigungsan-
spruchs an den von der Rechtsprechung
entwickelten Grundsdtzen zum Ersatz des
immateriellen Schadens beiVerletzungdes
allgemeinen Persénlichkeitsrechts.™ Die
Entschadigung seifolglich sozubemessen,
dasssiedem Benachteiligtenim Hinblickauf
die Intensitdt, Hiufigkeitund Dauer derer-
littenen Diskriminierung, dem eingesetzten
Mittel oderdempersonlich herabsetzenden
Charakter, Genugtuung fur die zugefiigte
Zurlcksetzung verschaffe. Wegen der gro-
Ben Bedeutung der Veranstaltung (Hoch-
zeit) wurde dem Paar eine Entschadigung
von jeweils 850 € zugesprochen,

VII. Schlusshemerkung

Im mietgerichtlichen Alltag spielt das AGG
keine grofle Rolle. Das heiBt nicht, dass
Personen mit auslandisch klingendem
Namen bei der Wohnungsvergabe keine
Benachteiligung erfahren. Nuristin diesen
Fallen die Klagefreudigkeit wohl wenig
ausgepragt. Zudem diirften offene Diskri-
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Bieber, jurisPR-MietR 10/2014 Anm. 5.

10) AG Hamburg-Barmbek, 3.2.2017 - 811b C 273/15 -
WuM 2017, 393; dazu auch Antidiskriminierungsstella
desBundes, DiskriminierungaufdemWohnungsmarkt,
Strategien zum Nachweis rassistischer Benachteiligun-
gen, Autorinzusammenfassender Bericht: Annekathrin
Muller 18.4.2015, abrufbar unter www.antidiskriminie-
rungsstelle.de.

11) Streitig, wie hier: Drettmann, in: Bub/Treler, Hand-
buchder Geschifts-undWohnraummiete, 4. Aufl. 2014,
Kapitel Il Rn. 237; Armbrister, NJW 2007, 1494, 1498:
anders die h.M., etwa Schmidt-Futterer/Blank, Miet-
recht, 13. Aufl. 2017, Vor § 535 Rn. 222; Stellmann, In:
Lindner-Figura/Oprée/Stellmann, Geschéftsraummiete,
4. Aufl. 2017, Kap. 3 Rn. 93; Hinz, ZMR 2016, 826, 830f.
12) AG Tempelhof-Kreuzberg, 19.12.2014-25 C357/14
-GE 2015, 519.

13) AG Hamburg-Barmbek, 3.2.2017 - 811b C 273/15
-WuM 2017, 393.

14) OLG Kéln, 19.1.2010 - 24 U 51/09 - GE 2010, 484.
15) LG Kéln, 13.11.2015- 10 S 137/14 - ZMR 2016, 205;
dazu Derleder, NZM 20186, 254.

16) Vgl. auch die weitergehenden Hinweise bei Birn-
baum, AGG, 2007, 5. 117 ff.
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Das Allgemeine
Gleichbehandlungsgesetz

Schon wenige Monate nach der Einfiih-
rung des Aligemeinen Gleichbehand-
lungsgesetzes stand fest: Nichtstun
kann teuer werden! |etzt laufen die er-
sten Klagen und Verfahren. Gerade bei
vielen kleinen und mittelstdndischen
Vermietern, Hausverwaltungen und
Maklern besteht noch immer ein erheb-
liches Informationsdefizit.

Unser Kompaktbuch ,Das Allgemei-
ne Gleichbehandlungsgesetz® bringt
Sie auf den neuesten Stand. Gewohnt
praxisnah, rechtssicher und leicht ver-

standlich. %

Von Manika Birnbaum
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Beste\\u"‘gen:

minierungen, die zu einem Gerichtsgang
motivieren, eher der Ausnahmefall sein.
Diemancherortsanzutreffende Alarmstim-
mung scheintjedenfalls Gbertrieben. Nicht
Diskriminierung ist das Problem, sondern
fehlender Wohnraum.

Unabhangig davon sollte bei der Vermie-
tung vonWohnungen Folgendes beachtet
werden:'® Inserate sollten keinerlei Be-
schrankung des Bewerberkreisesenthalten.
Bei der Wohnungshesichtigung sollte sich
der Vermieter, Verwalter oder Makler aus-
schlieBlich zu Umstanden duBern, welche
die Wohnung selbst betreffen. Die Selbst-
auskunft darf keinerlei AGG-relevante
Fragen enthalten und sollte méglichst an
jeden Interessenten ausgegeben werden.
Informationen Uber die Bonitdt dirfen
selbstverstandlich abgefragt werden. Ab-
lehnungen sollte nur knapp und sachlich
begriindet werden. GrolBvermieter mégen
anMusterbriefe denken.Wird all dies beher-
zigt, ist ein gerichtliches Verfahren wegen
Diskriminierung kaum zu beflrchten.

Verkaufsangebot
® FEtablierte Berliner Hausverwal-
tung (GmbH)
® WEG-Verwaltung
® 55 Objekte/rund 1.200 Einheiten
® Monatlicher Nettoumsatz ca.
22.500 €
Wir freuen uns auf lhre Anfrage, die
wir ausschliellich unter Angabe voll-
standiger Kontaktdaten bearbeiten.
Angebote an Chiffre 2195, Grund-
eigenium-Verlag.
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