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Einleitung

Aufgrund ihrer Nationalität, eth-
nischen Herkunft oder Religion ist 
für Migranten der Zugang zu den 
lokalen und regionalen Wohnungs-
märkten oftmals eingeschränkt. 
Diese Diskriminierung bei der Ver-
gabe von Wohnraum präsentiert 
sich zwar zumeist nicht in offener 
oder gar rassistischer Weise, doch 
auch in ihrer subtilen Form kann 
sie als so genannte verdeckte Dis-
kriminierung durchaus strukturell 
wirksam werden und damit die 
Zugangschancen für Migranten zu 
Wohnraum massiv verschlechtern. 
Vor allem hier setzt die Arbeit des 
Antidiskriminierungs- und Inte-
grationsprojektes des Planerladen 
e.V. in Dortmund an. Der schwer-
punktmäßig auf den Wohnbereich 
bezogene Dortmunder Ansatz, der 
als eines von fünf exemplarischen 
Projekten seit 1997 mit Unterstüt-
zung und Förderung des Landes 
Nordrhein-Westfalen (Ministerium 
für Generationen, Familie, Frauen 
und Integration) betrieben wird, 
macht ganz gezielt auf die Pro-
bleme und Belange der verschie-
denen Migrantengruppen auf dem 
Wohnungsmarkt aufmerksam.

Das Allgemeine Gleichbehand-
lungsgesetz (AGG), das im Au-
gust 2006 in der Bundesrepublik 
Deutschland als Umsetzung ent-
sprechender EU-Richtlinien in Kraft 
getreten ist, hat bislang kaum zu 
Klagen wegen rassistisch moti-
vierter Diskriminierung geführt. 
Wie sowohl der Deutsche Mieter-
bund als auch die Verbände der 
Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft bestätigen, gilt dies insbe-
sondere für den Wohnungsmarkt. 

Ein Grund hierfür dürfte zum einen 
darin liegen, dass das Gesetz in Be-
zug auf die Vermietung von Wohn-
raum eine Vielzahl von Ausnahmen 
duldet. Zum anderen wissen viele 
Betroffene oftmals gar nicht, dass 
sie ihr Recht auf Gleichbehandlung 
auch auf dem Wohnungsmarkt 
einklagen können. Hinzu kommt 
die Tatsache, dass verdeckte Dis-
kriminierung nicht nur schwer zu 
beweisen ist, sondern für die Be-
troffenen zumeist gar nicht erkenn-
bar wird. Eine deutlich schlechtere 
Versorgungssituation und selektive 
Zugangsmöglichkeiten zum Woh-
nungsmarkt sind für Migranten 
dennoch nach wie vor gegeben, 
so dass die Intensivierung des Di-
alogs mit den im Handlungsfeld 
tätigen wohnungspolitischen und 
wohnungswirtschaftlichen Ak-
teuren auch zukünftig von Nöten 
ist. Von einer Entwarnung im Hin-
blick auf den durch das Gesetz si-
gnalisierten Handlungsbedarf zur 
Durchsetzung von Antidiskriminie-
rungsmaßnahmen kann jedenfalls 
keine Rede sein. Dies macht nicht 
zuletzt das von der EU-Kommissi-
on gegen Deutschland eingeleitete 
Vertragsverletzungsverfahren deut-
lich, in dem eine mangelhafte Um-
setzung der europäischen Diskri-
minierungsrichtlinie ins deutsche 
Recht gerügt wird.

Auch der Antidiskriminierungs-
verband Deutschland (advd) zieht 
nach zwei Jahren Allgemeines 
Gleichbehandlungsgesetz ein ver-
haltenes Resümee. Festzustellen ist 
zunächst einmal, dass die von Ar-
beitgeber- und Wirtschaftsverbän-
den sowie Anwaltsvereinigungen 
prophezeiten „Prozesslawinen“ 
oder „Sammelklagen mit Rekord-
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summen“ ausgeblieben sind. Die 
von der wissenschaftlichen Kom-
mission der Antidiskriminierungs-
stelle des Bundes vorgelegte erste 
Studie über Kosten und Nutzen 
des AGG für die Wirtschaft kommt 
darüber hinaus zu der Erkenntnis, 
dass das Gleichbehandlungsge-
setz im ersten Jahr lediglich nach-
weisbare direkte Kosten in Höhe 
von 26 Millionen Euro verursacht 
habe. Weitere Folgekosten seien 
ebenfalls gering und allenfalls eine 
Schätzung. Der advd hebt hervor, 
dass die Ergebnisse mit dem My-
thos der Milliardenbelastung für 
die Wirtschaft aufräumen.

Nichtsdestotrotz wird mit Sorge be-
obachtet, dass trotz der im letzten 
Jahr aufgezeigten Mängel des Ge-
setzes und dem bereits erwähnten 
Vertragsverletzungsverfahren ge-
gen die Bundesrepublik Deutsch-
land der Gesetzgeber an einem 
unzureichenden Diskriminierungs-
schutz festhält. Zudem kritisiert der 
advd, dass weder die Bundesre-
gierung noch die Antidiskriminie-
rungsstelle des Bundes bisher der 
europarechtlichen Verpflichtung 
nachgekommen sind, Betroffene 
ausreichend über ihre Rechte zu 
informieren. So kennt ein Großteil 
der Ratsuchenden das AGG und 
seine konkreten Rechtschutzmög-
lichkeiten nicht. „Es ist daher an 
der Zeit, eine breit angelegte, bun-
desweite Informationskampagne 
zu starten, die potenziell von Dis-
kriminierung Betroffene über ihre 
Rechte aufklärt, aber auch die Bür-
ger und Bürgerinnen für Gleichbe-
handlung und Nichtdiskriminierung 
sensibilisiert“, so Banu Bambal 
vom Vorstand des advd (www.an-
tidiskriminierung.org | 16.09.08).

Primär geht es demnach immer 
noch um eine Sensibilisierung der 
relevanten Akteure bezüglich die-
ser Problematik. Der Planerladen 
e.V. hat aus diesem Grund neben 
mehreren Publikationen, Work-
shops und projektbegleitenden 
öffentlichkeitswirksamen Aktionen 
zu Beginn des Jahres 2007 mit 
der Untersuchung zur „Ungleich-
behandlung von Migranten auf 
dem Wohnungsmarkt – Ergebnisse 
eines ,Paired Ethnic Testing’ bei 
Internet-Immobilien-Börsen“ einen 
ersten Schritt zur Nutzung von 
„Discrimination Testing“ als Instru-
ment zur Identifizierung und Auf-
deckung ungleicher Zugangsmög-
lichkeiten zum Wohnungsmarkt 
gemacht (vgl. Planerladen 2007). 
Die vorliegende Untersuchung baut 
darauf auf und bildet gleichsam ei-
nen weiteren Schritt zur Einführung 
und Etablierung dieses Instrumen-
tariums zum Nachweis von Un-
gleichbehandlung von Migranten 
oder anderen von Diskriminierung 
betroffenen Gruppen auf dem 
Wohnungsmarkt in Deutschland.
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Migranten auf dem Woh-
nungsmarkt

Grundsätzlich lässt sich sagen, 
dass sich Migranten auf dem Woh-
nungsmarkt in einer defizitären 
Versorgungssituation befinden. 
Die Gründe dafür sind vielschich-
tig: Sicherlich ist die ökonomische 
Situation von Migranten zumeist 
schlechter als von einheimischen 
deutschen Bewohnern, da sie im 
Durchschnitt über weniger Ein-
kommen verfügen und zudem in 
größeren Haushalten leben. Der 
soziale Status und die Schichtzu-
gehörigkeit – besonders plakativ 
festzumachen an der unterdurch-
schnittlichen Eigentumsquote – von 
Migranten liefern somit zwar eine 
relevante, jedoch letztlich keine 
hinreichende Erklärung für deren 
deutlich schlechtere Versorgung mit 
Wohnraum. Gleiches gilt für die re-
gionale Verteilung und die Alters-
struktur der verschiedenen Migran-
tengruppen. So sind Migranten im 
Durchschnitt jünger als einheimi-
sche Deutsche und damit seltener 
in jenen Altersklassen vertreten, 
die eine überdurchschnittliche Ver-
sorgung mit Wohnfläche pro Per-
son aufweisen, da in Deutschland 
gerade Senioren über besonders 
viel Wohnfläche verfügen. Zu-
dem lebt der überwiegende Teil 
von Migranten in Großstädten, 
in denen das Wohnungsangebot 
knapper, der Mietwohnungsmarkt 
in der Regel vorherrschend und 
die Mieten durchschnittlich höher 
sind. 

Die in den Städten vielfach vor-
zufindende Segregation in be-
stimmten Wohnquartieren ist zum 
Teil freiwillig und vor allem auf dort 
verfügbare wertvolle Ressourcen, 

wie eine ethnische Infrastruktur 
und leistungsfähige soziale Netz-
werke, zurückzuführen. Dies kann 
bedeuten, dass Migranten eine 
schlechtere Wohnqualität in den 
entsprechenden Quartieren (zu-
meist Altbau) zumindest in Kauf zu 
nehmen bereit sind (vgl. Gestring/
Janßen/Polat 2006).

Allerdings sind jenseits von sozioö-
konomischen und demografischen 
Faktoren auch die Wirkungen 
diskriminierender Mechanismen 
und Praktiken für die signifikant 
schlechtere Wohnungsversorgung 
von Migrantenhaushalten aus-
schlaggebend. Ausländer – so 
der klare Tenor einer Studie des 
Deutschen Instituts für Wirtschafts-
forschung (DIW, Berlin) – sind auf 
dem Wohnungsmarkt schon allein 
deshalb benachteiligt, weil sie 
Ausländer sind (vgl. Clark/Drever 
2001). Dass für Migranten der 
Zugang durch Diskriminierung ein-
geschränkt ist, belegen zahlreiche 
Veröffentlichungen, die sich mit 
dem Thema bzw. der Problematik 
bereits seit Ende der 1970er Jahre 
beschäftigen. Ein zusammenfas-
sender Überblick findet sich bei 
Bremer/Gestring 2004. Einige ak-
tuelle Daten liefert zudem der Drit-
te Armuts- und Reichtumsbericht 
der Bundesregierung. Das Phäno-
men, dass bestimmte Wohnungs-
teilmärkte aufgrund spezifischer 
Barrieren, die institutionell und/
oder sozial sein können, für viele 
Migranten nicht oder nur durch 
Inkaufnahme erhöhter Trans-
aktionskosten zugänglich sind 
(Giffinger 1999), ist in mehreren 
EU-Mitgliedsstaaten nachgewie-
sen worden, wenngleich in unter-
schiedlicher Variation und Ausprä-
gung (vgl. Harrison et al. 2005).
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Für die Vermieter ergeben sich 
mehrere Möglichkeiten, den Zu-
gang zu bestimmten Wohnanlagen 
für Migranten selektiv zu gestalten 
oder gänzlich zu verschließen. 
Dies beginnt bereits bei der An-
werbung neuer Mieter und den 
verschiedenen Verfahren, die da-
für zur Verfügung stehen, wie bei-
spielsweise Inserate in der Zeitung 
oder im Internet, direkte Anfragen 
von Wohnungssuchenden, Vermitt-
lung über das Amt für Wohnungs-
wesen oder die Rekrutierung über 
vorhandene Mieter-Netzwerke. 
Dabei ist der Grad der Zugänglich-
keit für bestimmte Bevölkerungs-
gruppen der ausschlaggebende 
Faktor. Größeren Einfluss als die 
Form der Mieterrekrutierung, die 
letztlich häufig nur einen benach-
teiligenden Charakter aufweist, 
hat allerdings das Verhalten bzw. 
die Handlungsweise der Vermie-
ter (vgl. Gestring/Janßen/Polat 
2006). Denn durch eine Selektion 
nach bestimmten Kriterien, die ab-
sichtsvoll oder auch unbewusst bei 
der Wohnungsvergabe erfolgen 
kann, wird sowohl der private als 
auch der institutionelle Vermieter 
zum „Gatekeeper“ (Häußermann/
Siebel 1996) des Wohnungs-
marktes.

Diskriminierende Vermietungsprak-
tiken oder Belegungspolitiken ge-
genüber Migranten (z.B. Quotie-
rungen nach ethnischer Herkunft) 
kommen allerdings äußerst selten 
in offener, sondern, wie bereits er-
wähnt, eher in subtiler Weise zum 
Einsatz. Die betroffenen Haus-
halte wissen oftmals nichts davon 
(„unsichtbare“ Diskriminierung) 
oder können nur Vermutungen 
darüber anstellen („gefühlte“ Dis-
kriminierung). Hinzu kommt, dass 

Migranten im Falle offensichtlicher 
Ungleichbehandlungen häufig 
nicht über ihre diesbezüglichen 
rechtlichen Handlungsmöglich-
keiten informiert sind oder mit 
Blick auf den eigenen aufenthalts-
rechtlichen Status oder negative 
Vorerfahrungen mit administra-
tiven Instanzen eher resignativ mit 
Frustationen auf solche Vorfälle 
reagieren – unter Umständen mit 
der Rückorientierung auf die eige-
ne ethnische Gruppe und mit ne-
gativen Folgen für die zukünftigen 
eigenen Anstrengungen für eine 
gelingende Integration. Entspre-
chend schwierig gestaltet sich der 
Versuch, das tatsächliche Ausmaß 
der auf dem Wohnungsmarkt prak-
tizierten Diskriminierung darzustel-
len. Eine systematische Erfassung 
von Diskriminierungstatbeständen 
und  vorgängen ist deshalb zwei-
felsohne dringend erforderlich. 
Vor diesem Hintergrund bietet das 
„Discrimination Testing“ derzeit 
das wirksamste Untersuchungsin-
strumentarium.

Testing als Methode zum
Nachweis von Diskriminie-
rung

Die mittlerweile zehnjährigen Er-
fahrungen und zahlreiche Untersu-
chungen des Projektträgers sowie 
Beobachtungen und Betroffenen-
berichte, die in den Antidiskrimi-
nierungsbüros und Einrichtungen 
der Migrationssozialarbeit einge-
gangen und übermittelt worden 
sind, liefern Hinweise darauf, dass 
ein ausländischer Name oder Ak-
zent die Wohnungssuche deutlich 
erschweren kann (vgl. Planerla-
den 1999, Staubach 2008). Um 
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auf die ungerechte Verteilung der 
Zugangschancen zum Wohnungs-
markt aufmerksam zu machen und 
damit den Nachweis von Diskri-
minierung bei der Vergabe von 
Wohnraum zu dokumentieren, 
liefert das in Europa und Deutsch-
land für den Wohnbereich wenig 
bekannte Testing, das in verschie-
denen Varianten (Online-, Telefon-, 
Face-to-face-Testing) eingesetzt 
werden kann, den effektivsten Un-
tersuchungsansatz.

 Seinen Ursprung hat das Testing in 
den USA, wo unter dem Stichwort 
„Fair Housing“ bereits seit Ende 
der 1960er Jahre Diskriminierung 
im Wohnbereich auch von staatli-
cher Seite durch den so genann-
ten „Fair Housing Act“ (Gesetz zur 
Gleichstellung im Wohnbereich) 
aktiv bekämpft wird. Diese in den 
USA auch als „Ethnic Testing“ 
oder „Racial Testing“ bezeichnete 
Methode entwickelte sich schließ-
lich schrittweise seit den 1970er 
Jahren zu einem wirksamen Instru-
ment, mit dessen Hilfe strukturell 
verfestigte Diskriminierungsprak-
tiken überprüft und offen gelegt 
werden können. Dabei gingen zu-

nächst private oder öffentliche Ini-
tiativgruppen zur Herstellung von 
Chancengleichheit auf dem Woh-
nungsmarkt (Fair Housing Groups) 
in ihrer jeweiligen Stadtregion ein-
zelnen Fällen offensichtlich unfairer 
Behandlung meist eines afro- oder 
latino-amerikanischen Haushaltes 
nach. Als äußerst effektiv erwies 
sich in solchen Fällen der Ansatz, 
dem betreffenden Vermieter eine 
weiße Vergleichsperson mit an-
sonsten identischen Merkmalen 
ebenfalls als Wohnungssuchen-
den „anzubieten“. Auf diese Wei-
se wurden immer mehr Fälle vor 
Gericht gebracht, denn der Fair 
Housing Act verbietet u.a. unfaire 
und unterschiedliche Behandlung 
bezüglich der Mieten, Kaufpreise 
oder Vertragsbedingungen sowie 
die Veranschlagung von höheren 
Kosten beispielsweise für Familien, 
Migranten oder Behinderte, um ih-
nen die Anmietung oder den Kauf 
einer Wohnung zu erschweren. Er 
stellt darüber hinaus unwahre An-
gaben über die Verfügbarkeit des 
Wohnobjekts, voreingenommene 
bzw. einseitige Informationen und 
Darstellungen sowie das Hinhalten 
eines nicht-gewünschten Bewer-
bers, bis sich ein gewünschter Be-
werber einstellt, unter Strafe (vgl. 
Planerladen 2008).

In einem gepaarten ethnischen 
Testing („Paired Ethnic Testing“) 
agieren zwei Personen, eine aus 
der Mehrheitsgesellschaft und 
die andere aus einer ethnischen 
Minderheit, als – und das ist es-
senziell – ansonsten merkmals-
gleiche Wohnungssuchende und 
treten unabhängig voneinander 
mit Vermietern, Wohnungsgesell-
schaften oder Immobilienmak-
lern in Kontakt, um sich über die 
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Verfügbarkeit der von diesen an-
gebotenen Wohnungen oder Im-
mobilien zu erkundigen. Anschlie-
ßend berichten sie in detaillierter 
und weitgehend standardisierter 
Weise darüber, ob sie einen Be-
sichtigungstermin bekommen ha-
ben, zu welchen Konditionen die 
Anmietung möglich wäre, welche 
Nachweise in Bezug auf Bonität 
vorzulegen sind usw. Die Untersu-
chungsleitung vergleicht daraufhin 
die Berichte der beiden Tester in 
einer größeren Anzahl von Fäl-
len und kann damit den direkten 
Nachweis für eine möglicherwei-
se systematisch unterschiedliche 
Behandlung von Mitgliedern der 
Mehrheits- und Minderheitsgesell-
schaft liefern, wenn sich diese auf 
der Suche nach Wohnraum befin-
den (vgl. Turner et al. 2002). Mit 
der Zeit entstanden auch die ersten 
Handbücher für die Durchführung 
von Testing-Verfahren im Wohnbe-
reich (vgl. Yinger 1998). Testing 
als Instrument zum systematischen 
Nachweis von Ungleichbehand-
lung erwies sich letztlich nicht nur 
als praxistauglich, sondern wurde 
schrittweise auch in methodischer 
Hinsicht weiter ausgefeilt.

In Deutschland wurde ein qualifi-
ziertes Testing auf dem Wohnungs-
markt bislang nicht praktiziert. 
Zurückzuführen ist dies sicherlich 
einerseits auf die Tatsache, dass 
mit dem AGG erst seit Mitte 2006 
ein, wenn auch noch nicht ausge-
schöpfter, rechtlicher Handlungs-
rahmen zur Herstellung von Chan-
cengleichheit – auch im Feld der 
privaten Dienstleistungen – exi-
stiert. Andererseits wurden auch 
ethische Bedenken und Vorbehalte 
gegen die Anwendung von Situa-
tionstests zum Nachweis von Dis-

kriminierung ins Feld geführt. So 
sehen es Kritiker als unethisch an, 
Vermieter oder Makler ohne de-
ren Wissen durch eine vorgespie-
lte Wohnungssuche auf mögliche 
Diskriminierung zu testen. Ein Ver-
zicht auf diese Methode aufgrund 
ethischer Bedenken würde jedoch 
bedeuten, das letztlich andauernde 
Vorkommen von Diskriminierung 
hinzunehmen (vgl. Banton 1997). 
Aus der Sicht des Planerladens ist 
deshalb ein verantwortungsvoller 
und methodisch korrekter Einsatz 
von Testing durch vom Wohnungs- 
und Immobilienmarkt unabhän-
gige Instanzen unabdingbar (vgl. 
Planerladen 2008).

Methoden-Variante: Das 
Telefon-Testing

Um zusätzliche Erkenntnisse über 
das Ausmaß der Benachteiligung 
von Migranten auf dem Woh-
nungsmarkt auch hierzulande zu 
gewinnen, prüfte der Planerla-
den den Einsatz von Testing als 
Nachweis von Diskriminierung. 
Schon bald zeigte sich, dass die 
im Rahmen des Projektes zur Ver-
fügung stehenden Ressourcen für 
die in methodologischer Hinsicht 
sehr aufwendige Vorgehensweise 
nach US-amerikanischem Vorbild 
nicht ausreichend waren. Aus die-
sem Grund erfolgte die Herange-
hensweise Schritt für Schritt und 
in eher explorativer Weise. Etwa 
ein halbes Jahr nach dem Online-
Testing als ressourcensparende 
Testing-Variante (vgl. Planerladen 
2007) konnte schließlich mit dem 
in dieser Publikation dokumen-
tierten Telefon-Testing begonnen 
werden, das sich auf insgesamt 
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drei Durchgänge und über neun 
Monate erstreckte.

Ähnlich wie das Online-Testing be-
zieht sich das Telefon-Testing nur 
auf die erste Phase des Prozesses 
der Anmietung bzw. des Erwerbs 
einer Wohn-Immobilie. Es ist da-
mit ebenso wenig wie das Online-
Testing als eine Alternative zum 
„Face-to-face“-Testing“ zu betrach-
ten. Beide Formen der Kontaktauf-
nahme stellen in der Regel vielmehr 
die Vorstufe zur Anbahnung einer 
direkten Gesprächssituation dar.

Beim Methoden-Transfer ist sicher-
gestellt worden, dass der beson-
deren Struktur der Angebots- und 
Nachfragerseite auf dem Woh-
nungsmarkt Rechnung getragen 
wurde. So erfolgte beispielsweise 
im Hinblick auf die Identifizierung 
ethnischer Diskriminierung die Ju-
stierung der Tester-Konfiguration 
analog zur Struktur der Zuwan-
derung (z.B. türkischstämmige 
Migranten als zumeist größte 
Nachfragergruppe in städtischen 
Wohnungsmärkten). Das Tester-
Paar bestand deshalb sowohl 
beim Online-, als auch beim Tele-
fon-Testing aus einem deutsch-stäm-
migen Tester und einem Tester mit 
Migrationshintergrund (türkische 
Herkunft, zweite Einwanderer-Ge-
neration). Beide Tester-Identitäten 
wurden mit einem Namen, einer 
Telefonnummer und einer fiktiven 
Biografie ausgestattet. Die eine 
Tester-Identität erhielt einen Na-
men, der eine deutsch-stämmige 
Herkunft erkennen ließ (z.B. Kai 
Müller), während der anderen Te-
ster-Identität ein Name zugeschrie-
ben wurde, der unschwer auf eine 
türkisch-stämmige Identität schlie-

ßen ließ (z. B. Hakan Öztürk). Zur 
Vereinfachung ist im Folgenden 
von „deutscher“ und „türkischer“ 
Tester-Identität die Rede. Die Bio-
grafie beider Identitäten war vom 
beruflichen Werdegang bis hin 
zum derzeitigen Verdienst, dem 
Alter und dem Familienstand na-
hezu identisch. 

Nach jedem Durchgang erfolgte 
ein Wechsel des Anbieters der Pre-
paid-Telefon-Karten, um bei jeder 
Testphase mit einer möglichst stark 
veränderten Telefonnummer anzu-
rufen, bei der sich nicht einmal die 
Vorwahl ähnelte.

Aufgrund der noch vergleichs-
weise niedrigen Eigentumsquo-
te von Migranten wurde nur der 
Mietwohnungsmarkt in die Un-
tersuchung einbezogen. Darüber 
hinaus erfolgte eine räumliche 
Eingrenzung auf städtische Woh-
nungsmärkte, da diese die Haupt-
eingangstore von Zuwanderung 
bilden. Für eine weitere Eingren-
zung sorgte eine exemplarische 
Recherche in bestimmten regio-
nalen Wohnungsmärkten. Zu den 
ausgewählten sieben Städten zähl-
ten Bochum, Dortmund, Duisburg, 
Essen, Gelsenkirchen, Mülheim 
und Oberhausen, die allesamt re-
lativ entspannte Wohnungsmärkte 
aufweisen. Dabei verteilten sich 
die beim Testing überprüften Woh-
nungsanzeigen während der drei 
Durchgänge wie folgt auf die je-
weiligen Städte:
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Durch das Hinzuziehen einer So-
zialraumanalyse der Stadtteile 
in kreisfreien Städten Nordrhein-
Westfalens (ILS/ZEFIR 2003) wur-
de darauf geachtet, Wohnstand-
orte außen vor zu lassen, die 
entweder stark ethnisch-segregiert 
sind und (damit oft korrelierend) in 
besonders benachteiligten Stadt-
teilen liegen, oder die zu den ex-
klusiveren städtischen Wohnlagen 
mit eher hohem sozialen Rang 
gehören. Durchschnittliche Wohn-
standorte ermöglichen es eher, 
Rückschlüsse auf sozial-räumliche 
Öffnungs- und Schließungspro-
zesse zu ziehen. Es konnten des-
halb nur Wohnungsangebote in 
das Testing einbezogen werden, 
die auch räumlich entsprechend 
zu verorten waren.

Die beim Telefon-Testing in das 
Untersuchungssample eingegan-
genen Wohnungsangebote ent-
stammten ausschließlich dem 
Immobilienteil lokal-regionaler 
Tageszeitungen (Mittwochs- und 
Samstags-Ausgabe der Westdeut-
schen Allgemeinen Zeitung und 
der Ruhrnachrichten). Alle Ange-

bote waren außerdem einem in 
regionaler Hinsicht mittleren Preis-
segment zuzuordnen und wiesen 
eine für Zwei-Personen-Haushalte 
plausible Wohnungsgröße von 
durchschnittlich drei Zimmern (60-
80 qm) auf.

Auch wenn sich das Telefon-Testing 
nur auf die Anfangsphase des An-
mietungsprozesses erstreckt, so 
kommt es im Gegensatz zum On-
line-Testing dabei immerhin zu ei-
ner ersten direkten Interaktion zwi-
schen dem Interessenten und dem 
Wohnungsanbieter. Viele Anbieter 
werden deshalb diese unmittelbare 
Form der Kontaktaufnahme als un-
gleich verbindlicher wahrnehmen, 
als dies bei der indirekten Kommu-
nikation über das Internet der Fall 
ist. Gleichzeitig haben die Woh-
nungsvermittler bei einem Telefon-
gespräch die Möglichkeit, direkt 
präzisierende Rückfragen im Hin-
blick auf bestimmte Eigenschaften 
des Wohnungssuchenden zu stel-
len und sich einen akustischen Ein-
druck von ihrem Gesprächspartner 
zu machen.

Städte

Bo
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um
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un
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n
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M
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G
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t

Erstes Testing 23 24 24 27 22 19 22 161

Zweites Testing 22 23 23 26 24 23 20 161

Drittes Testing 23 24 23 23 23 22 22 160

Anzahl der Woh-
nungsanzeigen 
insgesamt

68 71 70 76 69 64 64 482

Tab. 1: Verteilung der Anfragen auf die Städte und die drei Testing-Phasen
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Beim Telefon-Testing stellen sich 
damit im Vergleich zum Online-
Testing in untersuchungsmetho-
discher Hinsicht deutlich höhere 
Anforderungen. Zunächst einmal 
müssen hier zwei „echte“ Tester-
Personen auftreten, während 
beim Online-Testing mit fiktiven 
Personen gearbeitet werden kann. 
Beide Tester-Identitäten müssen 
sich zudem aufgrund der erfor-
derlichen Standardisierung und 
Abstimmung der Reaktionsweisen 
sowie des möglichst authentisch-
flexiblen Umgangs mit eventuell 
situationsbedingt sich entwickeln-
den Gesprächdynamiken gemein-
sam sorgfältig vorbereiten. Die 
Person mit Migrationshintergrund 
sollte möglichst perfekt die deut-
sche Sprache beherrschen, wenn-
gleich ein leichter Akzent durch-
aus vorhanden sein kann und in 
der vorliegenden Untersuchung 
auch gegeben war.

Nach der Vorstellung mit Vor- und 
Nachnamen brachten die bei-
den männlichen Tester-Identitäten 
in freundlicher und fehlerfreier 
deutscher Sprache unabhängig 
voneinander ihr Interesse für die 
annoncierte Wohnung zum Aus-
druck. Um eine zeitliche Diffe-
renz zwischen den Anrufen zu 
gewährleisten, wurde die Liste mit 
den Wohnungsanzeigen, auf der 
sich pro Test-Tag ungefähr 20 bis 
25 Annoncen befanden, in umge-
kehrter Reihenfolge abtelefoniert, 
wobei es nach der Hälfte der Te-
lefonate eine Pause gab und die 
Tester-Identitäten danach wieder 
bei der Wohnungsanzeige be-
gannen, die auch der Test-Partner 
zuerst angerufen hatte. Zwischen 
den Anrufen für eine bestimmte 
Wohnung lagen damit maximal 

45 – 60 Minuten. Dies minimierte 
die Wahrscheinlichkeit, dass sich 
zufällig zwischen den Anrufen 
der beiden Tester eine so große 
Zahl an Nachfragern einstellte, 
dass der Anbieter aus legitimen 
Gründen keine weiteren Anfra-
gen mehr zulassen wollte. Das Te-
lefon-Testing erstreckte sich über 
einen Zeitraum von jeweils vier 
Wochen, wobei pro Woche in der 
Regel zwei Test-Tage (montags 
und donnerstags) stattfanden. Der 
erste Telefon-Testing-Durchgang 
fand im Juli/August 2007, der 
zweite Durchgang im April 2008 
und der dritte, abschließende 
Testing-Durchgang im Mai/Juni 
2008 statt. 

Der Gesprächsverlauf wurde 
auf einem Erfassungsbogen do-
kumentiert. Die Nummerierung 
der Bögen ermöglichte den spä-
teren Vergleich. Sofern sich nicht 
von selbst ein Gespräch mit dem 
Wohnungsanbieter entwickelte, 
stellten die Tester-Identitäten stan-
dardisierte Fragen zur Wohnung 
(z.B. Nebenkosten, Heizungstyp, 
Anzahl der Miet-Parteien im Haus, 
etc.). Ziel war es letztlich, die 
Möglichkeit eines Besichtigungs-
termins zu erhalten, ohne jedoch 
eine definitive Terminabsprache 
einzugehen.

Insgesamt wurden 482 Woh-
nungsanbieter kontaktiert. Kon-
taktaufnahme bedeutete in diesem 
Fall, dass die Tester-Identitäten, 
sofern sie die Wohnungsanbieter 
nicht persönlich erreichen konn-
ten, zumindest eine Nachricht 
auf der Mailbox bzw. dem An-
rufbeantworter hinterließen. Die 
Nachricht war ein inhaltlich iden-
tischer Text, durch den die Tester-
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Ergebnisse

Aufgrund der Ergebnisse kann 
man sagen: 

Der türkische Tester bekam 
doppelt so viele Absagen wie 
der deutsche Tester!

und

Der deutsche Tester erhielt 24 % 
mehr Zusagen als der türkische 
Tester.

Bei insgesamt 482 Kontaktversu-
chen führte die deutsche Tester-
Identität 385 direkte Gespräche 
mit den Wohnungsanbietern, wäh-
rend die türkische Tester-Identität 
auf insgesamt 371 direkte Ge-
spräche kam. Der Unterschied ist 
darauf zurückzuführen, dass die 
beiden Tester die Wohnungsanbie-
ter nicht unmittelbar hintereinander 
kontaktierten, sondern pro Testing-
Tag eine Liste mit je 20 bis 25 
Wohnungsanzeigen in umgekehr-
ter Reihenfolge anriefen. Für den 
Fall, dass ein Wohnungsanbieter 
trotz dreier Kontaktversuche we-
der erreichbar war noch eine Mail-
box bzw. einen Anrufbeantworter 
besaß, wurde seine Anzeige aus 
der Liste entfernt und eine Annon-
ce aus einer Ersatzliste, die für je-
den Testing-Tag neu erstellt wurde, 
eingefügt. Gleiches galt für den 
Fall, dass die eine Tester-Identität 
den Wohnungsanbieter zunächst 
kontaktieren konnte, er aber spä-
ter bei der anderen Tester-Identität 
weder den Anruf entgegennahm 
(resp. nehmen konnte oder wollte) 
noch eine Mailbox bzw. ein Anruf-
beantworter aktiviert wurde......

Identitäten mitteilten, um welche 
konkrete Wohnung es sich han-
delte. Ferner wurde von ihnen die 
Frage gestellt, ob es möglich sei, 
einen Besichtigungstermin zu ver-
einbaren. Für den Fall, dass der 
Wohnungsanbieter den Versuch 
unternahm, sich zurückzumelden, 
sei es durch einen direkten Rück-
ruf, eine Nachricht auf der Mail-
box oder zumindest eine auf dem 
Handy-Display der Tester-Identi-
täten erscheinende Nummer ohne 
Mailbox-Nachricht, wurde dies als 
Zusage durch Rückrufe nach einer 
Mailboxnachricht gewertet. Nach 
jedem Testing-Tag wurden die Mo-
biltelefone der Tester-Identitäten 
abgeschaltet. Dadurch wurde au-
tomatisch die Mailbox, die durch 
eine Standardansage mit vorab 
eingefügtem Namen besprochen 
war, aktiviert. Jeder Anruf wurde 
registriert, auch wenn der Anru-
fer die Mailbox nicht besprach. 
Während beim ersten Telefon-
Testing-Durchgang tatsächlich alle 
eingegangenen Anrufe eindeutig 
zugeordnet werden konnten, da 
sich niemand mit einer unterdrü-
ckten Nummer zurückmeldete, 
war dies bei den anderen beiden 
Durchgängen leider nicht möglich. 
Beim zweiten Durchgang konnten 
neun Rückrufe (sechs bei der deut-
schen Tester-Identität und drei bei 
der türkischen Tester-Identität) nicht 
zugeordnet werden. Beim dritten 
Durchgang waren es sieben An-
rufe (fünf bei der deutschen Tester-
Identität und zwei Rückrufe bei der 
türkischen Tester-Identität).
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offen diskriminierende oder gar 
rassistisch unterlegte Begründung 
gegenüber der türkischen Tester-
Identität, doch die Tatsache, dass 
dem türkischen Bewerber kein Be-
sichtigungstermin angeboten wur-
de,  dokumentiert eine offensicht-
liche Benachteiligung, die auch 
durch den Hinweis auf Zufallsfak-
toren nicht wegzudiskutieren ist. In 
diesen Fällen wurde der türkischen 
Tester-Identität einfach erklärt, dass 
die Wohnung bereits vergeben sei 
bzw. dass sich schon eine Vielzahl 
von Bewerbern gemeldet hätte, so 
dass zunächst keine weiteren Be-
sichtigungstermine mehr vergeben 
würden. Ebenfalls als Diskriminie-
rung aufgefasst werden können 
die Fälle, in denen die deutsche 
Tester-Identität nach einer hinter-
lassenen Nachricht einen Rückruf 
erhielt, während dieser bei der tür-
kischen Tester-Identität im gleichen 
Fall trotz hinterlassener Nachricht 
ausblieb. Dies ereignete sich ins-
gesamt 19 Mal. Hinzu kommen 
zwei Fälle in denen der türkischen 
Tester-Identität in einem direkten 
Telefonat erklärt wurde, dass die 
Wohnung bereits vergeben sei, 
während die deutsche Tester-Iden-

Bei insgesamt 482 Kontaktversu-
chen mit den Wohnungsanbietern 
erhielten die Tester-Identitäten in 
381 Fällen (79 %) jeweils eine 
identische Antwort. Das bedeutet, 
dass es in mehr als drei Viertel al-
ler Fälle zumindest im Hinblick auf 
einen Besichtigungstermin keine 
Rolle spielte, welches Identitäts-
merkmal die Tester angaben, denn 
sie erhielten bei der gleichen Woh-
nungsanzeige entweder beide 
eine Zusage für eine Wohnungsbe-
sichtigung oder ihnen wurde mit-
geteilt, dass die Wohnung bereits 
vergeben sei bzw. der Vermieter 
meldete sich trotz hinterlassener 
Mailbox-/Anrufbeantworter-Nach-
richt nicht bei ihnen.

Eine direkte Ungleichbehandlung 
und damit eine eindeutige Diskrimi-
nierung, wenngleich in verdeckter 
Form, fand in 42 Fällen (8,7%) 
statt. Dabei erhielt die deutsche 
Tester-Identität eine direkte Zusa-
ge für einen Besichtigungstermin, 
während der Besichtigungstermin 
der türkischen Tester-Identität bei 
der gleichen Wohnungsanzeige 
verwehrt wurde. Dies geschah 
zwar ausschließlich ohne eine 

Anfragen für Besichtigungstermine(482) Deutsche Tester-Identität Türkische Tester-Identität

Zusagen insgesamt 407 (84,4%) 328 (68%)

Davon direkte Zusagen am Telefon 360 (88,5%) 298 (90,8%)

Davon Zusage durch Rückruf (Mailbox) 47 (11,5%) 30 (9,2%)

Absagen insgesamt 75 (15,6%) 154 (32%)

Davon direkte Absagen am Telefon 25 (33,3%) 73 (47,4%)

Davon Absagen, da Rückruf ausblieb 50 (66,7%) 81 (52,6%)

Tab. 2: Verhalten der Wohnungsanbieter
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Darüber hinaus wurden in diesem 
Diagramm die Fälle als Gleichbe-
handlung gewertet, in denen die 
eine Tester-Identität eine direkte 
Zusage erhielt, während die zwei-
te Tester-Identität lediglich eine 
Nachricht hinterließ und zurück-
gerufen wurde. Ebenso gelten als 
Gleichbehandlung die Situationen, 
in denen die eine Tester-Identität 
eine direkte Absage am Telefon er-
hielt und die zweite Tester-Identität 
bei der gleichen Wohnungsanzei-
ge den Vermieter nicht direkt errei-
chen konnte, eine Nachricht hin-
terließ, aber nicht zurückgerufen 
wurde.

Abb. 1: Gleich- und Un-gleichbehandlung

381
(79%)

Gleichbehandlung

90
(19%)

Ungleichbehandlung
zum Nachteil der

türkischen
Tester-Identität

Ungleichbehandlung
zum Nachteil der
deutschen Tester-
Identität

11
(2%)

tität den Vermieter nicht direkt er-
reichte, eine Nachricht hinterließ 
und einen Rückruf des Vermieters 
bekam. Angenommen, dass die 
Wohnung schon vergeben war, 
hätte der Vermieter sich den Rück-
ruf ersparen können.

Die Situation, dass die deutsche 
Tester-Identität eine direkte Absa-
ge für eine Wohnung erhielt, wäh-
rend die türkische Tester-Identität 
im gleichen Fall eine direkte Zusa-
ge bekam, trat nicht ein einziges 
Mal auf. Lediglich in zwei Fällen 
erhielt die türkische Tester-Identität 
nach einer hinterlassenen Nach-
richt einen Rückruf, während die-
ser der deutschen Tester-Identität 
trotz hinterlassener Nachricht ver-
wehrt blieb.

In diesem Kreisdiagramm sind 
zudem die vermuteten Ungleich-
behandlungen eingearbeitet. Das 
bedeutet, dass die Fälle mit berück-
sichtigt wurden, in denen die eine 
Tester-Identität eine direkte Zusage 
erhielt, während die zweite Tester-
Identität den Vermieter nicht direkt 
erreichen konnte, eine Nachricht 
hinterließ, jedoch nicht zurückge-
rufen wurde.
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Fallbeispiele

Um einige Illustrationen für Formen der verdeckten 
Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt zu liefern, 
werden an dieser Stelle drei Beispiele aus dem telefo-
nischen Testing beschrieben:

Über einen Fall von offenkundig diskriminierender Be-
handlung der türkischen Tester-Identität, der aber auch 
im Hinblick auf die deutsche Tester-Identität mindestens 
ambivalent zu bewerten ist, soll hier aus der ersten Te-
sting-Staffel berichtet werden. Während die türkische 
Tester-Identität bei einer Wohnung in Bochum eine di-
rekte Absage ohne jegliche Begründung bekam, wurde 
der deutschen Tester-Identität mitgeteilt, dass die Woh-
nung noch zu haben sei. Zudem wäre es für den Be-
werber auch möglich gewesen, sich die Wohnung trotz 
gerade laufender Renovierungsarbeiten anzuschauen. 
Falls Interesse vorhanden sei, stellte der Vermieter in 
Aussicht, einen Kontakt zum Hausmeister herzustellen. 
Im weiteren Gesprächsverlauf machte der Vermieter 
jedoch auch auf zahlreiche Anforderungen aufmerk-
sam, die er an seinen neuen Mieter stellen wolle. Für 
den Fall nämlich, dass ein „echtes“ Interesse an der 
Wohnung bestünde, müsse der Bewerber damit einver-
standen sein, dem Vermieter alle von ihm erwünschten 
Auskünfte zu leisten. Neben einer SCHUFA-Auskunft 
sowie Informationen über seinen Beruf und sein Gehalt 
wurde verlangt, dass die deutsche Tester-Identität sich 
bereit erklärt, die Telefonnummer seines derzeitigen 
Vermieters zu nennen, damit sich der neue Vermieter 
bei diesem über die Zahlungsmoral seines möglicher-
weise neuen Mieters erkundigen kann. Außerdem er-
wartete er neben einer umfassenden Selbstauskunft 
von dem Bewerber auch, dass dieser sich bereit er-
klärt, den Mietvertrag in seiner bisherigen Wohnung 
abzuschließen, damit sich der neue Vermieter einen 
Eindruck davon verschaffen könne, wie dieser zuletzt 
gelebt habe. Die genannten Anforderungen begründe-
te der Vermieter damit, dass er schlechte Erfahrungen 
mit so genannten „Miet-Nomaden“ gemacht habe und 
dem nun vorbeugen wolle.

Der wohl signifikanteste Fall von Diskriminierung ereig-
nete sich in der zweiten Testing-Staffel und wurde – wie 
das Prinzip dieser Untersuchungsmethode erwarten 
lässt – erst in dem Gespräch der deutschen Tester-Iden-
tität offensichtlich. Die türkische Tester-Identität war im 
Vorhinein bei ihrem Anruf von der Frau des Vermieters 
darum gebeten worden, sich doch später noch einmal 
zu melden, wenn ihr Mann wieder da sei. Jedoch hatte 
sie noch die Frage angehängt, was für ein Landsmann 
er denn sei, um dann auszuführen, dass es in Gelsen-
kirchen üblich sei, dass sich „viele Türken für 

ihre Wohnung“ bewerben. Beim Anruf der deutschen 
Tester-Identität war schließlich der Ehemann zugegen 
und nahm das Gespräch entgegen. Er wurde wesent-
lich deutlicher: Zunächst erklärte er, dass man als 
Vermieter nicht immer das bekomme, was man wolle, 
und dass es für den Mieter nicht egal sei, in welches 
Wohnumfeld er komme. Die „Mit-Haus-Bewohner“ 
seien wichtig und in seinem Haus würden „keine Tür-
ken und keine Ausländer“ wohnen. Dort gäbe es nur 
„ordentliche Leute“, es sei eine „nette Hausgemein-
schaft“. In einem fast achtminütigen Gespräch betonte 
der Vermieter diese Tatsache mehrfach und erklärte 
zudem, dass er und seine Ehefrau als Vermieter auch 
ihre Ruhe haben wollen.

Das im Folgenden skizzierte Beispiel aus der dritten 
und letzten Staffel des Telefon-Testings deutet eine Art 
„Trend“ an. So wurde die deutsche Tester-Identität, die 
eine Nachricht auf den Anrufbeantworter gesprochen 
hatte, von einem Vermieter in Bochum-Wattenscheid 
insgesamt neun Mal innerhalb von zwei Tagen zu-
rückgerufen. Dabei hinterließ der Vermieter seiner-
seits nicht nur per Festnetztelefon, sondern auch per 
Mobiltelefon Nachrichten auf dem Handy bzw. der 
Mailbox der deutschen Testeridentität. Die Mobilfunk-
nummer, die zunächst unbekannt war, da diese in der 
Wohnungsanzeige nicht erwähnt wurde, konnte dem 
Vermieter eindeutig anhand seines Namens, den er 
stets nannte, zugeordnet werden. Während bei der 
deutschen Tester-Identität also insgesamt neun Kon-
taktversuche vom Vermieter unternommen wurden, 
um einen Besichtigungstermin zu vereinbaren, waren 
es bei der türkischen Tester-Identität nur drei. Dies im 
konkreten Fall als diskriminierende Handlung zu be-
zeichnen, wäre vor dem Hintergrund der hier gewähl-
ten Untersuchungsmethodik sicherlich nicht vertretbar. 
Nichtsdestotrotz kann die Anzahl der Kontaktversuche 
als Indiz für eine Präferenz zugunsten der deutschen 
Tester-Identität und damit für eine Ungleichbehand-
lung der türkischen Tester-Identität herangezogen wer-
den. Denn generell ist festzustellen, dass die deutsche 
Tester-Identität nach einer hinterlassenen Nachricht 
deutlich mehr Rückrufe erhielt als die türkische Tester-
Identität. Und dies sowohl in der Art und Weise, dass 
sich Wohnungsanbieter mehrfach bei der deutschen 
Tester-Identität meldeten, als auch, dass sie die deut-
sche Tester-Identität zurückriefen, während der Rückruf 
bei der türkischen Tester-Identität ausblieb. Letzteres 
war insgesamt elf Mal der Fall. Nur in einem einzigen 
Fall erhielt die türkische Tester-Identität eine Rückmel-
dung auf eine hinterlassene Nachricht, während die 
deutsche Tester-Identität bei der gleichen Wohnungs-
anzeige keine Rückmeldung auf eine hinterlassene 
Nachricht bekam.
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In das oben stehende Diagramm 
gingen nur tatsächlich nachweis-
bare Benachteiligungen der tür-
kischen Tester-Identität ein. D.h., 
wie bereits zuvor erklärt, dass nur 
die Fälle von Benachteiligungen 
gewertet wurden, in denen die 
türkische Tester-Identität entweder 
eine direkte Absage erhielt, wäh-
rend die deutsche Tester-Identität 
eine direkte Zusage für einen Be-
sichtigungstermin bekam oder die 
Fälle, in denen die deutsche Tester-
Identität nach einer hinterlassenen 
Nachricht einen Rückruf erhielt, 
während der Vermieter auf die hin-

terlassene Nachricht der türkischen 
Tester-Identität nicht reagierte. Zu-
dem gab es in Dortmund und in 
Essen jeweils einen Fall, bei dem 
die türkische Tester-Identität eine 
direkte Absage am Telefon bekam, 
während die deutsche Tester-Identi-
tät nach einer hinterlassenen Nach-
richt einen Rückruf des Vermieters 
erhielt.

Bei Betrachtung des Säulen-Dia-
gramms wird deutlich, dass in Gel-
senkirchen die türkische Tester-Iden-
tität in 15 von insgesamt 69 Fällen 
definitiv benachteiligt wurde. Zehn 

Abb. 2: Einzelne Testing-Städte im Überblick  

Benachteiligung der türkischen Tester-IdentitätAnzahl Wohnungsanzeigen gesamt
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Einzelne Städte im Überblick

Das vorliegende Sample ist bezo-
gen auf die einzelnen Städte defini-
tiv zu gering, um Rückschlüsse auf 
generelle lokale Tendenzen oder 
das Verhalten von dortigen Vermie-
tern ziehen zu können. Nichtsde-
stotrotz sollen die Daten aus den 

jeweiligen Städten zur Übersicht 
und der Vollständigkeit halber an 
dieser Stelle offen gelegt werden. 
Gegebenenfalls könnten diese An-
knüpfungspunkte für daran anset-
zende erneute Testing-Maßnahmen 
liefern.
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Mal erhielt die türkische Tester-Iden-
tität dabei eine direkte Absage für 
einen Besichtigungstermin, wäh-
rend die deutsche Tester-Identität 
bei der gleichen Wohnungsanzeige 
eine Zusage bekam. Zudem blieb 
bei der türkischen Tester-Identität in 
fünf Fällen ein Rückruf nach einer 
hinterlassenen Nachricht aus, wäh-
rend die deutsche Tester-Identität 
angerufen wurde. Dies bedeutet, 
dass die türkische Tester-Identität 
in fast 22 % der Fälle benachteiligt 
wurde. Im Vergleich zu den ande-
ren sechs Städten ist dies der ab-
solute Spitzenwert. Es folgen die 
Städte Mülheim (15,6 %), bei der 
die türkische Tester-Identität in zehn 
von 64 Fällen definitiv benachtei-
ligt wurde und Bochum (14,7 %). 
Hier gab es eine nachweisbare Be-
nachteiligung der türkischen Tester-
Identität in zehn von insgesamt 68 
Fällen.

Die Stadt, in der im Vergleich zu 
den Wohnungsanzeigen die Be-
nachteiligung der türkischen Tester-
Identität am geringsten blieb, ist 
Essen mit 9,2 %. Dabei wurde der 
türkischen Tester-Identität lediglich 
in drei von insgesamt 76 Fällen ein 
Besichtigungstermin nach einem 
direkten Kontakt verwehrt, wäh-
rend die deutsche Tester-Identität 
am Telefon bei der gleichen Woh-
nungsanzeige die Zusage für einen 
Besichtigungstermin bekam. In drei 
weiteren Fällen erhielt die deutsche 
Tester-Identität nach einer hinterlas-
senen Nachricht einen Rückruf, 
während dieser bei der türkischen 
Tester-Identität trotz hinterlassener 
Nachricht ausblieb. 
Beim siebten und letzten Fall wur-
de die deutsche Tester-Identität 
nach einer hinterlassenen Nach-
richt kontaktiert, obwohl der tür-

kischen Tester-Identität am Telefon 
in einem direkten Telefonat gesagt 
wurde, dass die Wohnung bereits 
vergeben sei. Unter 10 % blieb die 
definitive Benachteiligung auch in 
Oberhausen (9,4 %). In sechs von 
64 Fällen gab es hier eine offen-
sichtliche Benachteiligung.
Die Fälle, in denen die deutsche 
Tester-Identität bspw. eine direkte 
Zusage erhielt, während die tür-
kische Tester-Identität den Vermieter 
nicht direkt erreichen konnte, eine 
Nachricht hinterließ, aber keinen 
Rückruf erhielt, gingen nicht in di-
ese Wertung des Diagramms ein. 
Denn in diesem Fall besteht die 
Möglichkeit, dass der Vermieter 
grundsätzlich keine Rückrufe bei 
hinterlassenen Nachrichten macht, 
so dass dies nichts mit der Identität 
des Testers zu tun hat. Nichtsdesto-
trotz wird im Folgenden auf diese 
Fälle eingegangen.

Betrachtet man zusätzlich jene Fäl-
le, in denen die deutsche Tester-
Identität eine direkte Zusage er-
hielt, während bei der türkischen 
Tester-Identität nach einer hinter-
lassenen Nachricht der Rückruf 
ausblieb, erhöht sich die Anzahl 
der Benachteiligungen gegenüber 
der türkischen Tester-Identität noch 
einmal. Es wurde bereits darauf 
eingegangen, dass dem Vermieter 
in diesem Fall nicht prinzipiell eine 
Diskriminierung unterstellt werden 
kann, weil die Möglichkeit besteht, 
dass er grundsätzlich niemanden 
zurückruft und von Interessenten 
erwartet, dass diese sich noch ein 
zweites oder drittes Mal bei ihm 
melden. Dennoch ist die Anzahl 
der ausbleibenden Rückrufe bei 
der türkischen Tester-Identität un-
gleich höher, als die der deutschen 
Tester-Identität, wenn die türkische 
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Tester-Identität eine direkte Zusage 
erhielt. In 27 von 34 Fällen (79,4 
%), in denen die deutsche Tester-
Identität eine direkte Zusage für 
einen Besichtigungstermin erhielt, 
während die türkische Tester-Identi-
tät den Vermieter nicht direkt errei-
chen konnte und  eine Nachricht 
hinterließ, wurde letztere nicht zu-
rückgerufen. Umgekehrt kam dies 
lediglich in neun von 14 Fällen 
(64,3 %) vor.

Auswertung und 
Erklärungsansätze

Bevor an dieser Stelle Rückschlüs-
se aus den vorliegenden Befunden 
gezogen werden, ist zu betonen, 
dass das durchgeführte Telefon-
Testing trotz einer Grundgesamt-
heit von 482 Wohnungsanzeigen 
keinen Anspruch auf Repräsentati-
vität erheben kann. Denn dafür ist 
das Untersuchungssample einfach 
zu gering. Aufgrund der zur Verfü-
gung stehenden Ressourcen war im 
Rahmen des Antidiskriminierungs- 
und Integrationsprojektes ein vor 
allem in den Fallzahlen größer an-
gelegtes Telefon-Testing leider nicht 
realisierbar.

Dennoch haben die Ergebnisse 
durchaus eine Signalwirkung. Al-
lein die Tatsache, dass in 42 von 
482 Fällen (8,7 %) die deutsche 
Tester-Identität direkt die Möglich-
keit eines Besichtigungstermins 
erhalten hat, während dies der 
türkischen Tester-Identität verwehrt 
wurde, muss bedenklich stimmen 
und erhärtet die These, dass Men-
schen mit Migrationshintergrund 
spürbar schlechtere Chancen auf 

dem Wohnungsmarkt haben. Dies 
belegten bereits die Untersuchungs-
ergebnisse des Online-Testings, 
das Anfang des Jahres 2007 vom 
Planerladen abgeschlossen wurde. 
Hierbei stellte sich heraus, dass 42 
% der Wohnungsanbieter deutsche 
Mietinteressen gegenüber denen 
von Migranten bevorzugten (vgl. 
Planerladen 2007).

Natürlich kommt es bei der Aus-
wertung der Ergebnisse immer 
auch auf den Blickwinkel an, aus 
dem diese betrachtet werden. So 
lässt sich ebenfalls sagen, dass 
beide Tester-Identitäten beim Tele-
fon-Testing immerhin in 79 % aller 
Fälle gleich behandelt wurden und 
die Vermieter in diesen Fällen da-
mit keinen Unterschied zwischen 
den jeweiligen Anfragen machten. 
Darüber hinaus nutzte lediglich ein 
geringer Anteil der kontaktierten 
Vermieter die Möglichkeit für prä-
zisierende Rückfragen. Diese wur-
den zudem fast durchweg an bei-
de Tester-Identitäten gestellt. Ein 
„Aushorchen“ der türkischen Tester-
Identität bezüglich seiner Nationa-
lität, ethnischen Herkunft, Religion 
und Kultur fand tatsächlich kaum 
statt. In den Fällen der Ungleich-
behandlung der türkischen Tester-
Identität bildeten die Vermieter ihr 
Urteil offenbar allein aufgrund des 
genannten Namens und des leich-
ten Akzents.

Offene und direkte rassistische Dis-
kriminierungen gegenüber der tür-
kischen Tester-Identität kamen nicht 
vor. Durch die einfache Aussage, 
dass die Wohnung bereits verge-
ben sei, ist es für die Wohnungs-
anbieter allerdings relativ leicht, 
die türkische Tester-Identität los zu 
werden, ohne dass diese über-
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haupt etwas von einer eventuellen 
verdeckten Diskriminierung mitbe-
kommt. So wurde in einigen Fäl-
len der indirekten Absage an die 
türkische Tester-Identität von den 
Wohnungsanbietern insofern eine 
Schutzbehauptung angeführt, als 
diese der türkischen Tester-Identität 
mitteilten, dass die Wohnungsbe-
sichtigungen bereits angelaufen 
seien und sie sich in der nächsten 
Woche noch einmal melden wer-
den, falls die Wohnung dann noch 
frei sei. Hingegen bekam die deut-
sche Tester-Identität in diesen Fäl-
len eine Zusage für einen Besichti-
gungstermin.

Wie schon beim Online-Testing 
lassen sich über die Gründe für 
die Ungleichbehandlung nur Ver-
mutungen anstellen. Neben einer 
nicht auszuschließenden rassi-
stischen Einstellung einzelner An-
bieter ist anzunehmen, dass die 
Vermieter in manchen Fällen Bele-
gungspraktiken pflegen oder gar 
Quotierungen zugrunde legen, die 
Migranten für bestimmte Objekte 
oder Wohnanlagen von vornherein 
ausschließen. Dies kann durchaus 
ohne Ansehen der jeweiligen Per-

son geschehen und in nahezu re-
flexhafter Weise allein deshalb 
zum Tragen kommen, weil der 
Nachfrager einen Migrationshin-
tergrund hat. Allerdings dürfte den 
Wohnungsanbietern eine direkte 
Absage beim Online-Testing noch 
leichter gefallen sein als beim Tele-
fon-Testing, da sie dabei nicht mit 
einer unmittelbaren Rückfrage des 
Interessenten nach den Gründen 
der Ablehnung rechnen mussten.

Zwar wurde bei der Auswahl der 
Telefon-Tester strikt darauf geach-
tet, dass auch die Person mit Mi-
grationshintergrund weitgehend 
perfekt die deutsche Sprache be-
herrscht. Ein leichter Akzent durf-
te allerdings durchaus vorhanden 
sein, zumal keinesfalls davon aus-
gegangen werden kann, dass das 
Gros der Zuwanderer die deutsche 
Sprache wie ein Muttersprachler 
beherrscht. Schon dies aber könnte 
bei gegebenenfalls bestehenden 
stereotypen Vorurteilen in Bezug 
auf Migranten unter dem Strich 
nachteilig für die betreffende Test-
Person zu Buche schlagen.

Nicht vergessen werden sollte auch, 
dass es bei dem hier vorliegenden 
Testing lediglich darum ging, einen 
Besichtigungstermin zu erhalten. Es 
kann vermutet werden, dass wei-
tere Ungleichbehandlungen erst 
nach dem Besichtigungstermin und 
damit dem persönlichen direkten 
Kontakt erfolgen und nach dem er-
folgten Inkrafttreten des AGG ge-
gebenenfalls nun noch verdeckter 
und subtiler erfolgen. Hinweise auf 
eine solchermaßen zeitlich verla-
gerte Selektion liefern einige Kom-
mentare von Wohnungsvermietern, 
die sich bereits am Telefon dahin-
gehend äußerten, dass sie sich ihre 
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Mieter genau anschauen und auch 
„aussieben“ würden. So dürften 
die von den Immobilienverbänden 
durchgeführten Schulungen und In-
formationskampagnen für private 
ebenso wie für gewerblich-institu-
tionelle Vermieter zur Vermeidung 
der zunächst befürchteten „Kla-
gewelle“ zu einem vorsichtigeren 
Agieren gerade in der noch unver-
bindlichen Phase der Anbahnung 
einer Wohnungsvermittlung geführt 
haben. Denn hervorzuheben ist, 
dass es gerade bei den gewerb-
lich-institutionellen Vermietern nicht 
einen Fall von erkennbarer Un-
gleichbehandlung gab. Dies kann 
nur deshalb nicht verwundern, weil 
Migrantenhaushalte gerade bei 
den vormals gemeinnützigen Woh-
nungsgesellschaften in der Vergan-
genheit ohnehin auf eher geringe 
Zugangsprobleme gestoßen sind. 
Selektivitäten zeigten sich aller-
dings oftmals bei der Anwendung 
von so genannten Quoten auf der 
Grundlage bestimmter Faustfor-
meln.

Die mitunter in der institutionellen 
Wohnungswirtschaft verfolgte eher 
diffuse Strategie der „richtigen 
Mischung“, durch die vor allem 
mögliche kostenverursachende 
„Störungen“ ausgeschlossen wer-
den sollen, hat der Planerladen 
bereits in vorangegangenen Unter-
suchungen im Bereich der instituti-
onellen Wohnungswirtschaft und 
durch Expertengespräche bei den 
Anbietern ausmachen können (vgl. 
Planerladen 2005 und 2006). Un-
ter dem Stichwort „sozial sensible 
Belegung“ soll der Wegzug der 
bisherigen einheimischen deut-
schen Stammmieterschaft und da-
mit das befürchtete „Kippen“ von 
Objekten oder gar ganzer Quar-

tiere verhindert werden. Mit dem 
Begriff „Problemmieter“ werden 
weiterhin vor allem Menschen mit 
Migrationshintergrund verbunden, 
wenngleich nicht von der Hand 
zu weisen ist, dass dies genauso 
einheimische deutsche Mieter sein 
können und sich inzwischen herum-
gesprochen haben sollte, dass sich 
gerade auch Familien mit Migra-
tionshintergrund auf Grund ihres 
ausgeprägten Sozialkapitals als 
die stabilisierenden Faktoren in ei-
ner Hausgemeinschaft oder Nach-
barschaft erweisen können.

Zusammenfassend ist anzumer-
ken, dass die beim vorliegenden 
Telefon-Testing zum Ausdruck ge-
kommene Ungleichbehandlung 
aufgrund der ethnischen Zugehö-
rigkeit zwar deutlich erkennbar 
war, sie hat sich zugleich aber als 
weniger signifikant erwiesen als 
die im Rahmen des vorangegan-
genen Online-Testing festgestellte 
diskriminierende Benachteiligung. 
Das Telefon-Testing als Methoden-
Variante innerhalb des Discrimina-
tion Testing unterscheidet sich vom 
Online-Testing allerdings beson-
ders durch die Tatsache, dass es zu 
einem direkten Kontakt der Tester-
Identitäten zu den Wohnungsan-
bietern kommen kann. Es kann nur 
vermutet werden, dass die damit 
einhergehende persönlichere Kom-
munikation mit einem offensichtlich 
über exzellente Deutsch-Kenntnisse 
verfügenden Tester mit Migrations-
hintergrund den Ausschlag für ein 
geringeres Maß an Ungleichbe-
handlung gegeben hat.

Darüber hinaus könnte dies als In-
diz dafür genommen werden, dass 
die Informationskampagnen der 
Verbände der Wohnungs- und Im-
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mobilienwirtschaft – so vor allem 
der örtlichen Haus- und Grundei-
gentümerverbände – nicht ohne 
Wirkung verhallt sind. Inzwischen 
müsste zahlreichen Vermietern klar 
geworden sein, dass sie in ihrer 
Vermietungspraxis vor allem da-
rauf zu achten haben, keine expli-
zite Begründung für eine Absage 
an einen Wohnungsinteressenten 
(insbesondere wegen der eth-
nischen Zugehörigkeit) zu geben, 
um der mit dem AGG befürchteten 
„Schadens-Falle“ gezielt zu entge-
hen. Dies führt in der Schlussfolge-
rung zu der Vermutung, dass eine 
eventuelle Ungleichbehandlung 
nunmehr noch „verdeckter“ prak-
tiziert wird, indem erläuternde 
Hinweise auf diskriminierende Be-
handlung weitgehend unterlassen 
werden oder die Ungleichbehand-
lung in eine spätere Phase des Ver-
mietungsprozesses verlagert wird. 
Auch dies wäre mit aller Vorsicht 
bereits als ein gewisser Wirkungs-
erfolg des AGG im Sinne der er-
hofften Drohwirkung zu sehen. Es 
verweist zugleich aber darauf, 
dass ein Face-to-face-Testing bis 
an die Grenze zur Vertragsunter-
zeichnung zur Ausleuchtung der 
weiteren Phase des Vermittlungsge-
schäftes im Hinblick auf diskrimi-
nierenden Selektivitäten auf jeden 
Fall Sinn macht.

Resümee und Ausblick

Insgesamt ist festzuhalten, dass das 
vom Planerladen durchgeführte 
Telefon-Testing, ebenso wie das 
Online-Testing, vor allem als An-
stoß und Signal für die wohnungs-
marktrelevanten Akteure zu sehen 
ist. Auch zwei Jahre nach Inkraft-

reten des Allgemeinen Gleichbe-
handlungsgesetzes (AGG) werden 
Migranten auf dem Wohnungs-
markt weiterhin insbesondere in 
verdeckter Form diskriminiert. Um 
diesen Zustand zu verbessern, ist 
es nötig, dass es eindeutige Kri-
terien für die Vergabe von Wohn-
raum gibt und die Nationalität, 
ethnische Herkunft, Religion sowie 
Kultur dabei keine Rolle als Selek-
tionsmerkmal spielen. Diese For-
derung verbindet der Planerladen 
e.V. in Dortmund gleichzeitig mit 
der Hoffnung, dass sich zukünftig 
einschlägige Forschungsinstitute 
und Verbraucherschutzorganisati-
onen (z.B. die Stiftung Warentest) 
im Rahmen ihrer Regelaufgaben 
auch dem systematischen Testing 
im Wohnbereich widmen. Sie kön-
nen auch den nächsten Schritt eines 
Face-to-face-Testing, der nochmals 
mit einem deutlich höheren Kosten- 
und Organisationsaufwand ver-
bunden ist, durchführen und somit 
für eine nachhaltige Etablierung 
der Testing-Methode sorgen.

Fakt ist natürlich auch, dass Testing 
nur ein Bestandteil einer Strategie 
zur Bekämpfung von Diskriminie-
rung auf dem Wohnungsmarkt sein 
kann. Allerdings hat es sich bei den 
US-amerikanischen Anstrengungen 
zur Gleichstellung von Minder-
heiten beim Zugang zu Wohnraum 
gezeigt, dass gerade die bei den 
Wohnungsmarktanbietern entstan-
dene Befürchtung weiterer Testing-
Maßnahmen eine sehr nützliche 
Anreizwirkung ausübt. Gleiches 
ist sicherlich auch in Deutschland 
möglich, um auf diskriminierende 
Strukturen und Mechanismen auf-
merksam zu machen. Eine konti-
nuierliche „Messung“ des Grades 
der Diskriminierung auf dem Woh-



25

nungsmarkt durch ein systema-
tisches Testing mit realen Tester-Per-
sonen in Form von Intervallstudien 
nach US-amerikanischem Vorbild 
kann also einen bedeutsamen Bei-
trag zur Verbesserung der Situation 
leisten und nicht zuletzt würde das 
AGG dadurch eine Aufwertung er-
fahren. Denn die Gewissheit der 
Akteure des Wohnungs- und Immo-
bilienmarktes über absehbar perio-
disch durchgeführte Testing-Verfah-
ren würde eine latente Drohkulisse 
aufbauen, deren gesetzlicher Rah-
men innerhalb des AGG zwar 
noch eine gewisse Nachjustierung 
erfordert (etwa eine tendenzielle 
„Umkehr der Beweislast“ oder die 
Herabsetzung der definitorischen 
Grenze von „Massengeschäft“), 
aber grundsätzlich inzwischen ge-
geben ist.

Generell ist zudem zu konstatieren, 
dass das Allgemeine Gleichbe-
handlungsgesetz noch einer größe-
ren öffentlichen Präsenz bedarf. So 
ist etwa eine vermehrte Bekanntma-
chung durch Kampagnen und Initi-
ativen sicherlich unverzichtbar, um 
die breite Öffentlichkeit bezüglich 
des Themas Diskriminierung noch 
stärker zu sensibilisieren. Bezogen 
auf die Wohnungswirtschaft und 
deren Akteure verknüpft sich damit 
die Hoffnung auf die Entwicklung 
eines Nicht-Diskriminierungs-Ko-
dex, in dessen Rahmen sich die 
zentralen Wohnungsmarktakteure 
(Verbände, einzelne Wohnungs-
unternehmen etc.), aber auch die 
in Bezug auf die Wohnungsver-
mittlung durchaus bedeutsamen 
Medienunternehmen, explizit für 
ein diskriminierungsfreies Handeln 
aussprechen und damit – durch-
aus symbolhaft – positiv Zeichen 
setzen, auch im Hinblick auf ihre 
Kundschaft. Anknüpfungspunkte 

bieten sich hier nicht zuletzt mit 
dem Nationalen Integrationsplan 
der Bundesregierung, den bereits 
zahlreiche öffentliche Gebietskör-
perschaften sowie Wohlfahrtsver-
bände und freie Träger zum An-
lass genommen haben, spezifische 
Beiträge zu einer erfolgreichen 
Integration von Migranten zu defi-
nieren. Dabei sind die Akteure der 
Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft diesbezüglich noch erkenn-
bar außen vor geblieben. 

Bei einzelnen Wohnungsgesell-
schaften deutet sich aber bereits an, 
dass sie mit Blick auf „Migranten 
als Kunden“ dem Grundsatz „Viel-
falt als Chance“ auch in ihren 
Unternehmensleitbildern ein ent-
sprechendes Gewicht einräumen 

wollen (Stichwort „Diversity Ma-
nagement“). Durch Schulungs- und 
Trainingsmaßnahmen zur interkul-
turellen Öffnung und zum Umgang 
mit Vielfalt könnten bestimmte 
strukturelle Selektivitäten und dis-
kriminierende Verhaltensweisen, in 
denen sich zugleich diffuse Vorur-
teilsstrukturen der Mehrheitsgesell-
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schaft manifestieren und deren Exi-
stenz bzw. Offenlegung manchen 
Wohnungsanbietern bei ihrem 
unmittelbaren Handeln vielleicht 
gar nicht bewusst ist, sicherlich 
verringert oder sogar vermieden 
werden. 

Denn Diskriminierung, in welcher 
Art und Form auch immer, ist nicht 
hinnehmbar und muss aufgedeckt 
und verhindert werden. Da sich 
dies gerade auf dem Wohnungs-
markt als äußerst schwierig erweist, 
sollte die vom Integrationsprojekt 
im Wohnbereich durch Workshops 
und Untersuchungen geleistete Ar-
beit als Grundlage für eine diskri-
minierungsfreie („farbenblinde“) 
Vergabe von Wohnraum gesehen 
werden, für deren Verstetigung je-
doch noch einiges getan werden 
muss. Ziel ist das Praktizieren einer 
transparenten und nachprüfbaren 
sowie von Vorurteilen und Willkür 
freien Vermittlung und Vergabe von 
Wohnraum, durch die auch eine 
verdeckte Diskriminierung ausge-
schlossen werden kann.

Die im Rahmen von Testing-Verfah-
ren belegte diskriminierende Un-
gleichbehandlung von Migranten 
auf dem Wohnungsmarkt verdeut-
licht, dass es sich hier um eine 
Thematik handelt, die fast durch-
weg im Verborgenen zum Tragen 
kommt. Tendenziell entzieht sie sich 
deshalb einer quantifizierenden 
Erfassung durch statistische Stan-
dard-Analysen. Die einen nutzen 
dies zur Bagatellisierung, indem 
das Ausmaß von Diskriminierungs-
tatbeständen und -vorgängen bei 
der Vermittlung und Vergabe von 
Wohnraum in Frage gestellt wird 
oder diese sogar völlig geleugnet 
werden. Den anderen liefert dies 

vor dem Hintergrund der ausge-
prägten Diskriminierungswahrneh-
mung von Migranten wiederum 
eine Grundlage für die Entwicklung 
von „Verschwörungstheorien“, die 
der Aufnahmegesellschaft die Be-
reitschaft gänzlich absprechen, 
den Zuwanderern Chancengleich-
heit und -gerechtigkeit im Zugang 
zu den zentralen gesellschaftlichen 
Ressourcen tatsächlich zu gewähr-
leisten. Um diesen beiden polarisie-
renden Positionen nicht die Definiti-
onsmacht zu überlassen und zu einer 
Versachlichung zu kommen, bedarf 
es einer nüchternen und möglichst 
realitätsnahen Beschreibung des 
Ausmaßes von Diskriminierung. 
Die regelmäßige Durchführung 
systematischer Testing-Verfahren 
wäre nicht zuletzt auch ein klares 
Signal dahingehend, dass die 
verschiedenen Migrantengruppen 
zum einen mit ihren spezifischen 
Diskriminierungserfahrungen sowie 
auch mit der von ihnen „gefühlten“ 
Diskriminierung ernst genommen 
werden, und zum anderen auch 
die feinen Unterschiede und ver-
deckten Ungleichbehandlungen auf 
Grund ethnischer, kultureller, religi-
öser oder sonstiger Herkunftsmerk-
male in unserer Gesellschaft nicht 
geduldet werden.






