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Einleitung

Der Planerladen e.V. setzt sich mit sei-
nem vom Land Nordrhein-Westfalen 
geförderten Antidiskriminierungs- 
und Integrationsprojekt seit 1997 
ganz gezielt für die Belange der ver-
schiedenen Migrantengruppen auf 
dem Wohnungsmarkt ein.

Für den Planerladen e.V. stellen ein-
zelne Diskriminierungsfälle ebenso 
wie die festzustellende strukturel-
le Diskriminierung auf dem Woh-
nungsmarkt einen wichtigen Antrieb 
seiner Arbeit dar. Diese themati-
siert die Ungleichbehandlung von 
Migranten auf dem Wohnungsmarkt 
und zielt zugleich darauf ab, prin-
zipielle Freizügigkeit und Chan-
cengleichheit im Zugang zu den 
verschiedenen Wohnungsteilmärk-

ten auch für die unterschiedlichen 
ethnischen Gruppen zu erreichen.

Bisherige Erfahrungen lassen er-
kennen, dass Diskriminierung bei 
der Vergabe von Wohnraum nur 
selten in offen rassistischer Form in 
Erscheinung tritt. Vielmehr deutet 
einiges darauf hin, dass diese eher 
verdeckt und damit in subtiler Wei-
se stattfindet. Die stellenweise doku-
mentierten Berichte von Betroffenen 
untermauern diese These.

Die systematische wissenschaftliche 
Auseinandersetzung mit der immer 
noch defizitären Versorgungssituati-
on und den Zugangsschwierigkeiten 
von Migranten auf dem Wohnungs-
markt bildet eine wichtige Grund-
lage für den intensiven Dialog 
mit den in diesem Handlungsfeld 
tätigen wohnungspolitischen und 
wohnungswirtschaftlichen Akteuren. 
Insbesondere Fragen zur Reichwei-
te, Wirksamkeit und Legitimität der 
diversen Quotierungs- und Bele-
gungspraktiken rücken dabei in den 
Blick. Publikationen und projekt-
begleitende öffentlichkeitswirk-
same Aktionen (z.B. Plakatierung) 
zielen darauf ab, weitere relevante 
Akteure für diese generelle Thematik 
der Diskriminierung auf dem Woh-
nungsmarkt zu sensibilisieren.

Die vorliegende Untersuchung stellt 
einen ersten Schritt zur Einführung 
und Nutzung von „Discrimina-
tion Testing“ als Instrument zur 
Identifizierung und Aufdeckung un-
gleicher Zugangsmöglichkeiten zum 
Wohnungsmarkt dar. 
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Hintergrund der 
Untersuchung
Die im Durchschnitt deutlich 
schlechtere Versorgungssituation 
von Migranten auf dem Wohnungs-
markt erklärt sich nicht allein durch 
deren sozialen Status („Unterschich-
tung“). Ausländer – so der klare 
Tenor einer Studie des DIW (Berlin) 
– sind vielmehr auf dem Wohnungs-
markt allein schon deshalb benach-
teiligt, weil sie Ausländer sind (vgl. 
Clark/Drever 2001).

Diese Benachteiligung von Migran-
ten auf dem Wohnungsmarkt wurde 
seit Ende der 70er Jahre in zahlrei-
chen Veröffentlichungen thematisiert 
und erörtert. Sie wird wesentlich 
damit erklärt, dass bestimmte Woh-
nungsteilmärkte aufgrund diskrimi-
nierender Mechanismen für viele 
Migrantengruppen nicht oder nur 
durch Inkaufnahme erhöhter Trans-
aktionskosten zugänglich sind (siehe 
etwa Giffinger 1999). Dabei handelt 
es sich um ein Phänomen, das in 15 
EU-Mitgliedsstaaten durchgängig 
– wenn auch in unterschiedlichen 
Variationen – nachgewiesen wurde 
(siehe ausführlich Harrison et al. 
2005).

Sowohl die mehrjährigen Erfahrun-
gen und Beobachtungen des Projekt-
trägers als auch die bei Antidiskrimi-
nierungsbüros und bei Einrichtungen 
der Migrationssozialarbeit mitunter 
eingehenden Betroffenenberichte 
verweisen darauf, dass ein fremd-
ländischer Name oder Akzent die 
Wohnungssuche schon nach dem 
ersten Telefonanruf beim Vermieter 
enden lassen kann (siehe Planerla-
den 1999, Staubach 2006). Spä-
testens wenn sich ein Vermieter für 
einen Bewerber entscheiden muss, 

fällt die Wahl offenbar in den sel-
teneren Fällen auf den Migranten. 
Dies trifft um so mehr für die „geho-
beneren“ Wohnlagen zu, die daher 
Migranten beinahe strukturell ver-
schlossen bleiben. Stattdessen müs-
sen sie – erzwungenermaßen – mit 
den meist schlechteren Adressen 
und Lagen der Einwandererquartie-
re vorlieb nehmen. Die privaten und 
institutionellen Vermieter werden hier 
gewissermaßen zu „Gatekeepern“ 
des Wohnungsmarktes, indem sie 
über ihre jeweiligen Vermietungs-
praktiken oder Belegungspolitiken 
entweder absichtsvoll oder auch 
unbewusst eine Selektion nach be-
stimmten Kriterien vornehmen. Häu-
fig orientieren sie sich dabei an den 
tatsächlichen oder vermeintlichen 
Präferenzen ihrer bisher mehrheitlich 
deutschstämmigen Mieterklientel.

Die bestehenden Selektivitäten las-
sen sich zwar durch statistische Er-
hebungen auf dem Wohnungsmarkt 
und durch eine kontinuierliche Woh-
nungsmarktbeobachtung untermau-
ern. Exemplarisch steht hierfür etwa 
die oben bereits erwähnte DIW-Stu-
die von Clark/Drewes (2001). Be-
stimmte Wohnungsanbieter oder An-
bietergruppen, die häufiger diskrimi-
nieren, lassen sich über den Einzel-
fall hinaus aber kaum identifizieren. 
Die Erfassung und Dokumentation 
von einzelnen Diskriminierungsfällen 
setzt zudem die möglichst flächen-
deckende Existenz entsprechender 
Melde- und Beobachtungsstellen 
(z.B. Antidiskriminierungsbüros) 
und deren gezielte Einführung bei 
den von Diskriminierung bedrohten 
bzw. betroffenen Gruppen voraus. 
Allerdings wird selbst unter diesen 
Voraussetzungen das tatsächliche 
Ausmaß der auf dem Wohnungs-
markt praktizierten Diskriminierung 
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kaum deutlich bzw. belegbar. Schon 
deshalb führt an dem aus den USA 
stammenden Untersuchungsinstru-
ment des „Discrimination Testing“ 
letztlich kein Weg vorbei.

„Testing“ – Einführung 
in die Methode

Der in Europa und Deutschland für 
den Wohnbereich wenig bekannte 
Untersuchungsansatz des „Testing“ 
soll hier kurz skizziert werden (vgl. 
vertiefend u.a. Turner et al., 2002). 
In einem „gepaarten ethnischen 
Testing“ agieren zwei Personen, 
eine aus der Mehrheitsgesellschaft 
und eine andere aus einer ethni-
schen Minderheit, als – und das ist 
essentiell – ansonsten merkmalsglei-
che Wohnungssuchende und treten 
unabhängig voneinander mit Ver-
mietern, Wohnungsgesellschaften 
oder Immobilienmaklern in Kontakt, 
um sich über die Verfügbarkeit der 
von diesen angebotenen Wohnun-
gen oder Immobilien zu erkundigen. 
In der Folge berichten sie, detailliert 
und in weitgehend standardisierter 
Weise, der Untersuchungsleitung 
darüber, ob sie einen Besichtigungs-
termin bekommen haben, zu wel-
chen Konditionen die Anmietung 
möglich wäre, welche Nachweise 
in Bezug auf Bonität etc. vorzulegen 
wären usw. Die Untersuchungslei-
tung vergleicht dann die Berichte 
der beiden Tester in einer größeren 
Anzahl von Fällen und kann damit 
einen direkten Nachweis für eine 
möglicherweise systematisch unter-
schiedliche Behandlung von Mitglie-
dern der Mehrheits- und Minder-
heitsgesellschaft liefern, wenn sich 
diese auf der Suche nach Wohn-
raum befinden. 

In den USA, wo unter dem Stichwort 
„Fair Housing“ seit Ende der 60er 
Jahre die Diskriminierung im Wohn-
bereich auch von staatlicher Seite 
durch den Fair Housing Act aktiv 
bekämpft wird, hat sich das Testing 
(dort als „ethnic testing“ oder „racial 
testing“ bezeichnet) seit den späten 
70er Jahren als wirksame Metho-
de etabliert, mit deren Hilfe struk-
turell verfestigte Diskriminierungs-
praktiken überprüft und offen gelegt 
werden können. Testing wurde in 
den USA in den letzten Jahrzehnten 
in mehreren großen landesweiten 
(1977, 1989 und zuletzt 2000) so-
wie in zahlreichen kleineren (regio-
nalen) Studien von den jeweiligen 
lokalen Fair Housing Agencies oder 
Fair Housing Centers im Auftrag der 
Bundesregierung durchgeführt. So 
enthalten die regelmäßigen Berich-
te des Department of Housing and 
Urban Development (HUD – Minis-
terium für Wohnungsbau und Stadt-
entwicklung) im Rahmen seines Fair 
Housing Initiatives Programme pro-
zentuale Diskriminierungsraten, die 
im Zuge von Testing ermittelt wur-
den. Über die Jahrzehnte konnten 
so auch positive Effekte im Zusam-
menhang mit einer aktiveren Imple-
mentation der Gleichstellungspolitik 
ermittelt werden (vgl. Turner et al. 
2002).

Der Fair Housing Act verbietet u.a. 
unfaire unterschiedliche Behandlung 
bezüglich der Mieten, Kaufpreise 
oder Vertragsbedingungen, sowie 
die Veranschlagung von höheren 
Kosten für z.B. Familien, Migranten 
oder Behinderte, um ihnen die An-
mietung oder den Kauf einer Woh-
nung zu erschweren. Er verbietet 
zudem auch unwahre Angaben über 
die Verfügbarkeit des Wohnobjekts, 
voreingenommene bzw. einseitige 
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Informationen und Darstellungen 
sowie das Hinhalten eines nicht-ge-
wünschten Bewerbers, bis sich ein 
gewünschter Bewerber einstellt. Tat-
sächlich bleibt das im August 2006 
in Deutschland in Kraft getretene 
Allgemeine Gleichbehandlungs-
gesetz mit seinen Regelungen zur 
Vermietung von Wohnraum weit hin-
ter den Reglungen des Fair Housing 
Act zurück. Allerdings hat dieser seit 
1968 auch verschiedene Nachbes-
serungen erfahren müssen.

Testing als Instrument zum systema-
tischen Nachweis von Ungleichbe-
handlung hat sich letztlich nicht nur 
als praxistauglich erwiesen, son-
dern wurde schrittweise auch in me-
thodischer Hinsicht weiter ausgefeilt. 
Meistens, so die Erfahrungen aus 
den USA, zeigt ein Test heute, dass 
beide Tester im Grundsatz gleich be-
handelt werden. Ihnen werden z.B. 
dieselben Informationen zur Ver-
fügung gestellt, dieselben Objekte 
gezeigt, dieselben Preise genannt 
usw. Manchmal allerdings können 
eindeutige Unterschiede identifiziert 
werden, z.B. die Verneinung der Ver-
fügbarkeit gegenüber dem einen 
Tester, während dem anderen Tester 
dasselbe Objekt angeboten wird, 
die Nennung unterschiedlicher Prei-
se, oder der Versuch, das Interesse 
eines nachfragenden Testers auf ei-
nen anderen Wohnblock bzw. eine 
andere Nachbarschaft zu lenken 
(vgl. Turner et al. 2002).

Im Gegensatz zu den USA ist die 
Erfassung von Diskriminierung auf 
dem Wohnungsmarkt über Testing-
Methoden in Europa bisher nur 
äußerst selten und isoliert prak-
tiziert worden (vgl. Harrison et al. 
2005 oder Connerly 2004). Abge-
sehen von wenigen kleinräumigen 

Einzeluntersuchungen konnten keine 
qualifizierten Studien recherchiert 
werden. Beispiele für „Testing“ in 
Deutschland oder Europa finden 
sich hingegen häufiger für den Be-
reich des Arbeitsmarktes. 

Neben dem in Europa im Vergleich 
zu den USA geringeren politischen 
Stellenwert der Abwehr und Vorbeu-
gung vor Rassismus und Fremden-
feindlichkeit können auch ethische 
Bedenken den Einsatz von Testing 
hierzulande behindern. Eine vorge-
spielte Wohnungssuche mit der Ab-
sicht, Vermieter oder Makler ohne 
deren Wissen auf mögliche Diskrimi-
nierung zu testen, kann als unethisch 
angesehen werden. Doch was ist 
die Alternative? Wenn ethische Be-
denken zu Testing ein unüberwind-
liches Hindernis beim Einsatz dieser 
Forschungsmethode darstellen, be-
deutet dies letztlich das andauern-
de Vorkommen von Diskriminierung 
zu billigen (vgl. Banton 1997, nach 
dem sich der ehemalige Vorsitzende 
des UN-Komitees für die Beseitigung 
rassistischer Diskriminierung in ent-
sprechender Weise geäußert hatte). 
Daher kann hierzulande aus unserer 
Sicht auf den verantwortungsvol-
len und methodisch korrekten 
Einsatz von Testing durch vom 
Wohnungs- und Immobilienmarkt 
unabhängige Instanzen keinesfalls 
verzichtet werden.

Online-Testing als 
Methoden-Variante

Für die sehr aufwändige Vorgehens-
weise nach US-amerikanischem 
Vorbild standen im Rahmen des Pro-
jektes keine ausreichenden Ressour-
cen zur Verfügung. Um aber den-
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noch den generellen methodischen 
Ansatz eines verdeckten Testings auf 
seine Anwendbarkeit überprüfen zu 
können, wurde diese Methodik vom 
Planerladen e.V. für den Einsatz im 
Bereich der Wohnungs- und Immo-
bilien-Portale und -Börsen im Inter-
net angepasst.

Auch wenn der Zugriff auf das In-
ternet als Kommunikationsmedium 
vor dem Hintergrund der „digitalen 
Spaltung“ der Gesellschaft nach 
wie vor in sozial selektiver Weise 
erfolgt, so kann doch davon aus-
gegangen werden, dass die Immo-
bilien-Portale mittlerweile den rea-
len Markt zumindest in der Tendenz 
ebenso widerspiegeln wie dies über 
die Zeitungsannoncen der Tageszei-
tungen der Fall ist. Allerdings bieten 
sie den Vorteil, dass im Internet ohne 
große Zusatzkosten weitaus mehr In-
formationen über die angebotenen 
Wohnimmobilien, einschließlich Fo-
tos, gegeben werden können, als 
über eine kleine Anzeige in einer 
Tageszeitung. Auch ist die Verortung 
von einzelnen Objekten über Such-
funktionen, z.B. nach einer Postleit-
zahl, bis hinunter in die Stadtteilebe-
ne möglich. Diese Möglichkeit zur 
räumlichen Eingrenzung war für die 
hier vorgenommene Untersuchung 
von Bedeutung, da nur bestimm-
te Stadtteile betrachtet werden 
sollten. Da nur ein begrenzter Re-
chercheaufwand betrieben werden 
konnte, erfolgte darüber hinaus eine 
Beschränkung der Untersuchung auf 
den Mietwohnungsmarkt.

Das Knüpfen der Kontakte zu Anbie-
tern der Wohnungen erfolgt bei den 
Internet-Immobilien-Portalen in der 
Regel per kurzer E-Mail und nicht 
über das Telefon. Dies erleichtert 
den Erstkontakt, ohne dass es er-

kennbare Nachteile mit sich bringt, 
da die Kontaktaufnahme per E-Mail 
dem Standard des Mediums Internet 
entspricht. Beim „Testing“ nach klas-
sischem Zuschnitt müssen speziell 
vorbereitete Tester Telefongespräche 
führen. Dieser Aufwand der Rekru-
tierung und Qualifizierung von Tes-
tern entfällt bei der hier angewand-
ten Vorgehensweise, weil wegen des 
ausbleibenden direkten Kontaktes 
mit virtuellen Tester-Identitäten 
gearbeitet werden kann.

Die Reaktion des Wohnungsan-
bieters erfolgt ebenfalls per kurzer 
E-Mail oder telefonischem Rückruf, 
oder es kommt erst gar kein Kon-
takt zustande. Im Falle einer Rück-
meldung ist neben ihrem Inhalt für 
die Auswertung auch von Interesse, 
in welcher Intensität auf die Anfra-
ge nach einem Besichtigungstermin 
reagiert wird (mehrfache Anrufe, E-
Mails oder Sprachnachrichten). Der 
Kontakt wird prinzipiell nicht weiter-
verfolgt. Telefonanrufe werden auf 
einen Anrufbeantworter weitergelei-
tet und das Testing-Verfahren an die-
ser Stelle beendet.

Für die Untersuchung wurden zu-
nächst zwei Tester-Identitäten 
festgelegt und mit E-Mail-Adressen 
und Telefonnummern ausgestattet. 
Die eine Tester-Identität erhielt einen 
Namen, der eine deutschstämmige 
Herkunft erkennen ließ (z.B. Markus 
Schuster), während der anderen Tes-
ter-Identität ein Name zugeschrie-
ben wurde, der unschwer auf eine 
türkischstämmige Identität schließen 
ließ (z.B. Ümit Süleyman)1, im wei-

1
 Dies sind nicht die Namen, mit denen 

die Testings durchgeführt wurden. Es 
handelt sich hier nur um Beispiele zur 
Veranschaulichung.
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teren zur Vereinfachung „türkische 
Tester-Identität“ genannt.

Aus verschiedenen regionalen und 
überregionalen Immobilien- oder 
Wohnungs-Portalen oder -Börsen 
im Internet wurden nun Mietwoh-
nungsangebote von 3-Zimmer-
Wohnungen im mittleren Preis-
segment in den Städten Bielefeld, 
Bochum, Bottrop, Dortmund, Duis-
burg, Essen, Gelsenkirchen, Herne, 
Köln und Oberhausen herausge-
sucht. In diesen großstädtisch ge-
prägten Wohnungsmärkten gehört 
das Auftreten von Migranten als 
Nachfrager zum Alltag der Anbieter. 

Es wurde darauf geachtet, dass die 
Wohnungen nicht in den „besseren“ 
und auch nicht in den „schlechte-
ren“ Quartieren liegen. Dazu wurde 
eine Sozialraumanalyse der Stadttei-
le der kreisfreien Städte Nordrhein-
Westfalens herangezogen (ILS/ZE-
FIR 2003) und nur Wohnungen in 
Stadtteilen angefragt, die laut Sozi-
alraumanalyse weder einen hohen 
sozialen Rang noch einen hohen 
Anteil ausländischer Haushalte auf-
weisen. Wohnungen in Stadtteilen 
mit multiplen Problemlagen, häufig 
die typischen Einwandererquartiere, 
wie diese etwa durch das Bund-Län-
der-Programm Soziale Stadt adres-
siert werden, fielen daher ebenso 
heraus wie der „vornehme“ Essener, 
Bochumer oder Dortmunder Süden 
oder das niederrheinisch gelegene, 
suburban geprägte Duisburg-Baerl. 
Damit sollte sichergestellt werden, 
dass sich die Anfragen auf Adressen 
richten, die im Hinblick auf den Aus-
länderanteil und den sozialen Status 
als durchschnittliche Wohnstand-
orte gelten.

In der Untersuchungsmethode an-

gelegte Selektivitäten waren von 
vornherein eher in Richtung einer für 
Migranten positiveren, d.h. weniger 
diskriminierenden Behandlung zu er-
warten. So konnte die Nutzung des 
Mediums Internet einen Online-An-
bieter eher zu der Annahme verlei-
ten, dass die Nachfrager tendenziell 
einer bildungsnahen und nicht einer 
extrem sozial benachteiligten Grup-
pe angehören. Darüber hinaus ist 
davon auszugehen, dass eine mas-
sive Selektion bei der Wohnungsver-
gabe zu Ungunsten von Migranten 
vor allem in der späteren Phase des 
direkten Kundenkontaktes („face-to-
face“) einsetzt – also dann, wenn das 
äußere Erscheinungsbild (z.B. Haut-
farbe, ethnisch-kulturelle Zugehörig-
keit) oder schlechtere Deutschkennt-
nisse besonders plakativ werden. 
Es war also zu erwarten, dass ein 
Online-Testing im Hinblick auf die 
Gleichbehandlung von Migranten 
auf dem Wohnungsmarkt als Nach-
frager gegenüber Mitgliedern der 
deutschen Mehrheitsgesellschaft 
eher nivellierend wirken würde.

Beide Tester-Identitäten baten per 
kurzer E-Mail in freundlicher und 
fehlerfreier deutscher Sprache un-
abhängig voneinander um einen 
Besichtigungstermin für dieselbe 
annoncierte Wohnung. Die unauf-
fälligen E-Mail-Anfragen unter-
schieden sich zwar in Wortwahl und 
Stil, lieferten aber keinerlei Hinweise 
über Alter, Bildungsgrad, Einkom-
men oder Ähnliches. Lediglich die 
Namen der Absender ließen die eth-
nische Herkunft erkennen. 

Jedes ausgewählte Wohnungsange-
bot wurde von beiden Testern ange-
fragt. Die Anfrage des zweiten Testers 
erfolgte jeweils 1 bis 3 Tage nach 
der Anfrage des Ersten. Die jeweils 
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erste Anfrage für ein Objekt wurde 
abwechselnd einmal von der einen 
und von der anderen Tester-Identi-
tät gestellt. Je Anbieter, auch wenn 
er mehrere Wohnungen annonciert 
hatte, wurde nur ein Objekt ange-
fragt.

Jede Anfrage wurde in einer Liste 
festgehalten. Als Reaktion kamen 
eine E-Mail-Antwort oder ein Anruf 
(meist zu identifizieren an der über-
tragenen Rufnummer des Anrufers 
und ggf. mit hinterlassener Sprach-
nachricht) in Betracht, oder es unter-
blieb eine identifizierbare Reaktion 
seitens des Anbieters. Alle Reaktio-
nen wurden dokumentiert. Metho-
dische Selektivitäten im Hinblick auf 
die Identifizierbarkeit der Reaktion 
waren nicht zu erwarten.

Insgesamt wurden 151 einzelne 
Objekte von jeweils beiden Tester-
Identitäten angefragt. Diese umfassen 
Anbieter aus den Bereichen Woh-
nungsgesellschaften, Makler, Haus-
verwaltungen und Immobilien-Gesell-
schaften sowie private Vermieter. 

Ergebnisse im Über-
blick
Von den insgesamt 151 per Mail-
Anfrage kontaktierten Wohnungsan-
bietern antworteten 46 auf keine der 
Anfragen der beiden Tester-Identi-
täten, so dass 105 zu betrachten-
de Anfragen verblieben. Die nicht 
antwortenden Wohnungsanbieter 
gehören zum überwiegenden Teil 
der Gruppe der Makler, Immobilien-
gesellschaften u.a. (34) an und sind 
nur zu einem geringen teil der Grup-
pe der Wohnungsgesellschaften (6) 
und der Privaten (6) zuzurechnen. 

Die zufällig entstandene Vertei-
lung auf die verschiedenen Anbie-
ter-Gruppen stellt sich wie folgt dar: 
an Makler, Hausverwaltungen, Im-
mobilien-Gesellschaften ergingen 
96 Anfragen, an Wohnungsgesell-
schaften und -genossenschaften 31 
Anfragen und an private Anbieter 24 
Anfragen. Die Wohnungen hatten 
jeweils 3 Zimmer mit Kaltmieten zwi-
schen ca. 3,60 und 8,20 Euro pro 
Quadratmeter.

Deutsche  
Tester-Identität

Türkische 
Tester-Identität

Beantwortete Anfragen  
(105 = 100 %)

103 
(98 %)

62 
(59 %)

Kontaktversuche 
insgesamt

201 
(1,95 je beantwortete Anfrage)

110 
(1,77 je beantwortete Anfrage)

Davon nicht zuzuord-
nende Kontaktversuche

 
36
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Tab. 1: Anfragen, Antworten und Kontaktversuche
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Sofern Antworten erfolgten, waren 
diese stets freundlich und ließen die 
Bereitschaft erkennen, einen Besich-
tigungstermin mit dem Interessenten 
zu vereinbaren, z.B. wurde an den 
Vormieter oder Hausmeister vor 
Ort weiter vermittelt, oder es wurde 
um eine erneute Kontaktaufnahme 
zwecks Terminabstimmung gebe-
ten. In 4 Fällen wurde geantwortet, 
dass die angefragte Wohnung be-
reits vermietet sei und es wurde in 
Aussicht gestellt, dass eine ande-
re Wohnung angeboten werden 
könnte. Eine explizite Absage gab es 
in keinem der Fälle, stattdessen kam 
es, wie erwähnt, zu einer Anzahl von 
Nicht-Antworten.

Bei 3 Anbietern kam es zu einer 
direkten Ungleichbehandlung, 
indem die türkische Tester-Identität 
per E-Mail um ergänzende Infor-
mationen zu Familiengröße, Anzahl 
der Kinder und Arbeitgeber gebeten 
wurde, während die deutsche Tester-
Identität diesbezüglich nicht gefragt 
wurde.

Bei einigen Vermietern war festzu-
stellen, dass diese nicht auf die Ter-
minanfrage für eine Besichtigung 
eingingen und völlig neutral ant-
worteten (meist per E-Mail), jedoch 
um direkte persönliche Vorsprache 
per Telefon oder im Kundenbüro ba-
ten.

Die Anfragen der beiden Tester-
Identitäten wurden unterschiedlich 
häufig beantwortet. Während in Be-
zug auf die deutsche Tester-Identität 
103 Antworten eingingen, richteten 
sich an die türkische Tester-Identität 
62 Antworten. Unterschiede gab es 
auch in der Intensität der Antwor-
ten. Mitunter konnten mehrere Kon-
taktversuche, also Anrufe, Sprach-

nachrichten und E-Mails im Rah-
men der Antwort auf eine Anfrage 
verzeichnet werden. Das Interesse 
des Vermieters an dem Interessen-
ten konnte letztlich als um so grö-
ßer interpretiert werden, je häufiger 
und auf je verschiedenen Wegen er 
versuchte, mit dem Interessenten in 
Kontakt zu kommen.

Anrufe oder Sprachnachrichten, die 
nicht zugeordnet werden konnten 
(keine Rufnummerübermittlung oder 
unverständliche Sprachnachricht) 
wurden ebenfalls in unterschiedli-
chem Ausmaß registriert.

Abb. 1: Antwortverhalten der Wohnungsanbieter 

Von den 105 reagierenden Anbie-
tern haben insgesamt 44 (42 %) 
nur der deutschen Tester-Identität 
geantwortet und zugleich der türki-
schen Tester-Identität keine Antwort 
zukommen lassen. Dagegen haben 
59 Wohnungsanbieter (56 %) bei-
den Tester-Identitäten ohne Un-
terschied geantwortet, wobei aber 
auch hier festzustellen ist, dass die 

44
(42 %) 

Anbieter, die nur der deut-
schen und nicht der türki-

schen Tester-Identität geant-
wortet haben

2
(2 %) 

59
(56 %)

Anbieter, die sowohl der 
türkischen als auch der 
deutschen Tester-Identität 

geantwortet haben

Anbieter, die nur der türki-
schen und nicht der deutschen 
Tester-Identität geantwortet haben
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Anbietertyp Gruppe der 
Ungleichbehandler 

zu Gunsten der deut-
schen Tester-Identität 

(Anteil innerhalb des 
Typs)

Gruppe der Gleichbe-
handler (Anteil inner-

halb des Typs)

Gruppe der 
Ungleichbehandler 

zu Gunsten der türki-
schen Tester-Identität 

(Anteil innerhalb des 
Typs)

Wohnungsgesellschaften 11 (46 %) 13 (54 %) 0 (0%)

Makler, Immobilienge-
sellschaften, u.ä.

28 (45 %) 32 (52 %) 2 (3 %)

Private Vermieter 5 (26 %) 14 (73 %) 0 (0 %)

Summe der Gruppe 44 59 2

Tab. 2: Antwortverhalten je nach Anbietertyp

Intensität der Antworten bei der tür-
kischen Tester-Identität etwas schwä-
cher ausgeprägt war. Darüber hin-
aus fanden sich 2 Anbieter (2 %), die 
nur der türkischen Tester-Identität 
geantwortet haben, aber nicht der 
deutschen. Betrachtet man die Miet-
preise, so fanden sich die Ungleich-
behandler, die nur der deutschen 
Tester-Identität geantwortet hatten, 
mit 5,55 Euro pro Quadratmeter 
eher im Preissegment oberhalb 
des Durchschnitts, der bei 5,48 
Euro pro Quadratmeter lag. Die 
Quadratmeterpreise der Mietange-
bote der Gleichbehandler, lagen bei 
5,52 Euro. 

Über die Verteilung der Anbieterty-
pen je nach Antwortverhalten gibt 
Tab. 2 Auskunft.

Erörterung und Be-
wertung der Befunde
 
Man könnte aufgrund der Ergebnis-
se sagen:

42 % der Wohnungsanbie-
ter bevorzugen deutsche 
Mietinteressenten gegenü-
ber Migranten!

oder:

42 % der Wohnungsanbieter 
benachteiligen Mietinteres-
senten mit Migrationshin-
tergrund gegenüber deut-
schen Mietinteressenten!

Trotz der insgesamt noch über-
schaubaren Grundgesamtheit von 
105 Wohnungsanbietern und der 
hier in jedem Fall zum Tragen kom-
menden Zufallsfaktoren, ist der sehr 
eindeutige Trend zu erkennen, dass 
ein allein aufgrund seines Namens 
als türkischstämmig erkennbarer 
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Wohnungsinteressent signifikant 
schlechtere Chancen auf dem 
(Online-) Wohnungsmarkt hat.

Dehnnoch – und dass soll ebenfalls 
betont werden – machen weit über 
die Hälfte (56 %) der antwortenden 
Vermieter keinen Unterschied zwi-
schen der Anfrage eines offensicht-
lich Deutschen oder Türken.

Zu welchen Anbietertypen die Un-
gleichbehandler gehören, lässt sich 
wegen der relativ kleinen Grund-
gesamtheit nur mit großer Vorsicht 
formulieren. Das vorliegende Zah-
lenmaterial weist diesbezüglich zwi-
schen der Gruppe der privaten Mak-
ler, Hausverwaltungen und Immobi-
lien-Gesellschaften (45 % Ungleich-
behandler zu Gunsten der deutschen 
Tester-Identität innerhalb des Anbiet-
ertyps, vgl. Tab. 2) auf der einen 
und der Gruppe der Wohnungsge-
sellschaften und Genossenschaften 
(46 % Ungleichbehandler zu Guns-
ten der deutschen Tester-Identität in-
nerhalb des Anbietertyps, vgl. Tab. 
2) auf der anderen Seite allerdings 
kaum Abweichungen auf. Hinweise, 
dass die (ehemals gemeinnützigen) 
Wohnungsgesellschaften und -ge-
nossenschaften, die sich trotz aller 
Liberalisierungszwänge noch eher 
der Wohnraumversorgung für brei-
te Schichten verpflichtet sehen, we-
niger häufig als Ungleichbehandler 
in Erscheinung treten (vgl. Planerla-
den 2005), zeigen sich in den Un-
tersuchungsergebnissen nicht. Eine 
Entwarnung ist also an dieser Stelle 
nicht zu geben.

Dass von den insgesamt 19 priva-
ten Vermietern nur 5 zu den Un-
gleichbehandlern zählen (vgl. Tab. 
2) überrascht zunächst. Hier muss 
aber angenommen werden, dass 

bei einer derart geringen Grund-
gesamtheit Zufallsgrößen hinein-
spielen. Als Erklärungsansatz kann 
auch herangezogen werden, dass 
Internetnutzer zu den eher gebilde-
ten Schichten gehören (vgl. z.B. TNS 
Infratest / Initiative D21 2006). Die 
Offenheit gegenüber Migranten und 
Minderheiten steigt wiederum mit 
dem Bildungsniveau (vgl. z.B. EUMC 
2005).

Über die Gründe der Ungleichbe-
handlung lassen sich nur Vermu-
tungen anstellen. Ursächlich dürfte, 
neben einer nicht auszuschließenden 
rassistischen Einstellung einzelner 
Anbieter bzw. ihrer Mitarbeiterinnen 
und Mitarbeiter, eine Belegungs-
strategie sein, die Migranten für be-
stimmte Objekte oder Wohnlagen 
von vornherein ausschließt – und 
dies letztlich sogar ohne Ansehen der 
jeweiligen Person, sondern vielmehr 
allein deshalb, weil sie Migranten 
sind.

Entsprechende Tendenzen hat der 
Planerladen bereits in vorangegan-
genen Untersuchungen im Bereich 
der institutionellen Wohnungswirt-
schaft und bei Expertengesprächen 
ausmachen können (vgl. z.B. Pla-
nerladen 2005 und 2006). Dem-
nach verfolgen die Anbieter eine 
eher diffuse Strategie der „richtigen 
Mischung“, bei der sie vor allem 
mögliche kostenverursachende 
„Störungen“ ausschließen wollen. 
Dazu zählen sie insbesondere auch 
mögliche ethnisierte offene oder 
auch verdeckte Nachbarschafts-
konflike, die – so befürchten die 
Wohnungsanbieter – vom Wegzug 
der deutschen Stammmieterschaft 
bis hin zum „Kippen“ von Objekten 
oder gar ganzer Quartiere und den 
damit verbundenen finanziellen Auf-
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wendungen, insbesondere wegen 
Leerstands, führen können. Dass 
die befürchteten Zustände – wenn 
auch ohne ethnische Vorzeichen 
– auch durch einheimische deutsche 
„Problemmieter“ zustande kommen 
können, ist inzwischen zwar unab-
weisbar, jedoch scheinen sich die 
Wohnungsanbieter nicht selten der 
fast reflexhaften Konfliktvermutung 
hinzugeben, die sie an das – allein 
am Namen der Person – leicht zu 
erkennende Merkmal der „Ethnie“ 
knüpfen.

In dieses Bild passt auch die fest-
gestellte Tendenz, dass sich die 
Ungleichbehandler eher im hö-
heren Preissegment finden, auch 
wenn die Untersuchungsergebnisse 
wegen der geringen Grundgesamt-
heit diesbezüglich wenig belastbar 
sind. So kann nur vermutet werden, 
dass die Vermieter in den teureren 
Marktsegmenten, die ja durch die 
vorgenommene Auswahl weder in 
Gebieten mit sehr hohem sozialem 
Status, noch in Gebieten mit hohem 
Ausländeranteil liegen, einem dro-
henden Abstieg des angebotenen 
Wohnobjektes oder gar des ganzen 
Quartiers vorbeugen wollen, indem 
sie Migranten als mögliche Konflikt-
verursacher nicht zuziehen lassen. 

Ebenfalls nur mutmaßen lässt sich 
über die Motive der Gruppe derer, 
die in keiner Weise auf die Anfragen 
geantwortet haben. Es spricht einiges 
dafür, dass bei den Fällen, in denen 
eine Reaktion gänzlich ausblieb, an-
dere Gründe als der ethnische Hin-
tergrund der Anfrager den Ausschlag 
zur Nicht-Beantwortung gaben (z.B. 
die bei den Anbietern teilweise noch 
eingeschränkte Akzeptanz des Medi-
ums). Dennoch wurden diese Fälle 
(ca. ein Drittel) nicht als Gleichbe-

handlung gezählt, sondern blieben 
unberücksichtigt.

Nur mutmaßen lässt sich über die 
Motive der Gruppe derer, die auf 
keinerlei Anfrage geantwortet ha-
ben. Diese Anbieter, die vorwiegend 
aus dem Bereich der Makler und 
Immobiliengesellschaften kommen, 
setzen möglicherweise von vornher-
ein eine Kontaktaufnahme per Tele-
fon voraus – Telefonnummern nen-
nen nahezu alle Anbieter in ihren 
Online-Annoncen – und ignorieren 
dementsprechend E-Mails, da für 
das Zustandekommen einer Vermie-
tungsentscheidung letzlich ohnehin 
eine direkte Interaktion zwischen Be-
werber und Anbieter erfolgen muss. 

Vielleicht können sich diese Attitüde 
aber auch jene Anbieter eher leis-
ten, die das Marktsegment, in dem 
sie sich bewegen – ob zu Recht oder 
zu Unrecht – noch vorwiegend als 
Anbietermarkt wahrnehmen. 

Resümee und  
Ausblick

Die Untersuchungsergebnisse be-
legen deutlich, dass Migranten auf 
dem Wohnungsmarkt – neben den 
mitunter ruchbar werdenden Einzel-
fällen offen rassistischer Behandlung 
– in erheblichem Umfang vor allem 
in verdeckter Form diskriminiert wer-
den. Ein Zustand, der nicht hinzu-
nehmen ist.

Der Planerladen e.V. fordert schon 
seit längerem eindeutige Kriterien 
für die Vergabe und Belegung von 
Wohnraum, in denen die ethni-
sche Herkunft kein Selektionsmerk-
mal sein darf. Da das Allgemeine 
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Gleichbehandlungsgesetz (AGG) 
– das trotz der noch zu konstatie-
renden Unzulänglichkeiten, insbe-
sondere im Wohnbereich, dennoch 
ausdrücklich zu begrüßen ist – hier 
eine Vielzahl von Ausnahmen dul-
det, kommt es sehr stark auf die Ver-
mieter selbst an. Diese sollten sich in 
ihren Unternehmensleitbildern und 
durch ihre tägliche Arbeit eindeu-
tig zu einer diskriminierungsfrei-
en („farbenblinden“) Vergabe von 
Wohnraum bekennen und zukünftig 
eine transparente und nachprüfba-
re, von Vorurteilen und Willkür freie 
Belegung praktizieren. Der bloße 
Hinweis auf eine „sozial sensible Be-
legung“ reicht hier keinesfalls aus.

Ein systematisches „Testing“ mit re-
alen Tester-Personen nach US-ame-
rikanischem Vorbild, das auch auf 
andere Bereiche wie Behinderung, 
sexuelle Orientierung oder Alter aus-
gedehnt werden sollte, muss auch 
hierzulande zu einer kontinuierli-
chen „Messung“ des Grades der 
Diskriminierung auf dem Woh-
nungsmarkt führen (z.B. in Form 
von regionalen oder bundesweiten 
Intervallstudien). Auf der Basis von 
fortgeschriebenen Zahlen könnten 
damit weitere notwendige gesetz-
geberische Interventionen legitimiert 
werden (z.B. Nachjustierung des 
AGG, Förderinitiativen zur Stützung 
von Antidiskriminierungsarbeit). 

Die Gewissheit der Akteure des Woh-
nungs- und Immobilienmarktes über 
absehbar periodisch anfallende Tes-
ting-Verfahren (z.B. im Auftrag der 
Stiftung Warentest) würde zugleich 
eine latente Drohwirkung und da-
mit auch Anschubkraft dahingehend 
entfalten, strukturelle Selektivitäten 
und diskriminierende Verhaltenswei-
sen in den eigenen Reihen möglichst 

zu vermeiden. Über Schulungen 
hinsichtlich der generellen Fallstri-
cke des AGG hinaus müsste dann 
allerdings die Aufgabe der interkul-
turellen Öffnung von Unterneh-
men und der Sensibilisierung der 
Mitarbeiterschaft auf die Tagesord-
nung gesetzt werden. 

Gerade im Blick auf die hier be-
trachteten Online-Immobilien- und 
-Wohnungs-Börsen böte sich etwa 
ein Nicht-Diskriminierungs-Kodex für 
Immobilienanbieter an, ggf. auch 
initiiert durch die Internet-Börsen 
selbst, die diesen letztlich zum un-
verzichtbaren Bestandteil ihrer All-
gemeinen Geschäftsbedingungen 
erheben sollten. Gleiches gilt für die 
Immobilienseiten der Tageszeitun-
gen, wenn man den klassischen Be-
reich der Wohnungsannoncen be-
trachtet. Dies wäre ein eindeutiges 
Signal dahingehend, dass in dem 
jeweiligen Online-Angebot oder der 
jeweiligen Tageszeitung keine diskri-
minierenden Anbieter geduldet wer-
den.
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