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Fragenkatalog Brebau — Fragenkatalog des Aufsichtsrates

1. Ab wann und was wusste die Geschéftsfiihrung von den Vorgdngen um den
internen Vermerk?

2. Wann und wie wurden die Beweise (Datenbank) gesichert? Wurden die Backups,
Logs und Tatigkeitsjournale gesichert, damit sie nicht nachtraglich manipuliert
werden?

3. Wenn die GF nichts davon wusste, wie kann es sein, dass ein solcher
schwerwiegende Vorgang, an dem offensichtlich mehrere Mitarbeiter*innen beteiligt
sind, nicht aufgefallen ist.

4. Welche Kontrollmechanismen Uberwachen die Geschéftsablaufe im Unternehmen?

5. Gibt es Erkenntnisse uber die Anzahl und Griinde der Beschwerden von
Wohnungssuchenden?

6. Der interne Vermerk ist vom 30.9.2019: Gab es vorher oder nachher &hnliche
Papiere? Wer hat die erstellt?

7. Wer ist berechtigt, in der Datenbank neue Kategorien einzurichten und
Anweisungen fir die Datenbank an die Beschaftigten zu geben?

8. Welche Vereinbarungen gibt es zwischen GF und Mitarbeiter*innen zum
Mietmanagement?

9. Warum hat sich der Datenschutzbeauftragte nicht mit dem Thema beschéftigt?

10. Der Vorgang ist ein klarer Versto3 gegen 843 Bundesdatenschutzgesetz und wird
absehbar mit Buf3geld geahndet. Hat BREBAU die entsprechenden
DatenschutzverstoRRe bei der LfDI gemeldet?

11. Die DatenschutzversttRe kénnten sogar nach 8§42 Datenschutzgesetz eine
Straftat sein. Ist eine Selbstanzeige gemal 8§42 Abs 3 geplant?

12. Welche Regeln gibt es fir die Vermietung in den Quartieren? Kann
ausgeschlossen werden, dass z.B. in Schwachhausen oder Oberneuland nur
Deutsche und in Lissum nur Migrant*innen Wohnungen bekommen haben?

13. Gibt es eine Regelung flr Beschwerdemanagement?

14. Wieviele Wohnungsinteressent*innen gibt es im Jahr? Wieviele Wohnungen
werden neu vermietet?

15. Gibt es Hinweise vom Verband der Wohnungsgenossenschaften wie mit dem 8
19 AGG umzugehen ist? Ist geplant, Betroffene dieser rassistischen Praxis rechtlich
zu unterstitzen und auf ihre zivilrechtlichen Anspriiche aktiv hinzuweisen?

16. Ab wann und was wusste der Aufsichtsrat von den Vorgangen um den internen
Vermerk?

17. Welche MalRnahmen hat der Aufsichtsrat eingeleitet?



18) Gibt es eineN Compliance-Management-BeauftragteN, an die sich Mitarbeitende

vertrauensvoll wenden kdnnen mit Beschwerden oder Problemen?

19) Welche Griunde gibt es, dass der Mitarbeitende nicht direkt seine Vorgesetzten
oder Geschéftsfiihrung Uber diese Praxis in Kenntnis gesetzt hat? Existieren denn
verbindliche interne Kompetenzrichtlinien, die das vorschreiben? Gibt es hier ein

strukturelles Problem?

20) Gibt es eineN Compliance-Management-BeauftragteN, an die sich Mitarbeitende

vertrauensvoll wenden konnen mit Beschwerden oder Problemen?
21) Welches Risikomanagmentsystem hat die Brebau?

22) Wird die Brebau zukinftig eine eigene Innenrevision einrichten oder wie soll eine

Revision zukiinftig gewahrleistet werden?

23) Sind Antidiskriminierungs- bzw. Diversityschulungen fur Mitarbeitende

durchgefuihrt worden?

24) Wie sieht das Compliance Managementsystem aus- ist Diversity ein Bestandteil

der Compliance Regelung?

25) Lt. Presse-Interview beider GF (WK) habe die Praxis im Oktober 2019 begonnen.
Steht das mit einem Ereignis im zeitlichen Zusammenhang (neue Software? / neues
Personal/neuer AR ab 12/20197?)
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Betreff: Zielgruppendefinition
Hallo Zusammen,

beigefiigt die neue Zielgruppendefintion mit der Bitte um Verwendung ab sofort.
Beste GriRe

BREBAU GmbH
Schlachte 12-14
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Zielgruppendefinition

Die Kundenbetreuung hat folgende Zielgruppendefinitionen vereinbart:

DE
- Es liegt die deutsche Staatsangehérigkeit vor.
- Die Person spricht flieBend Deutsch, da Deutsch die Muttersprache ist.
- Der Nachname muss nicht typisch deutsch sein. Wenn ein deutscher Name
gewinscht ist, wird dieses in der Zielgruppenbeschreibung zusétzlich vermerkt.

WE
- Die Person ist westlich integriert.
Es sind Menschen mit Migrationshintergrund (in Deutschland lebende Auslander,
eingeburgerte Deutsche) und Migranten.
Die Person ist mit der deutschen Kultur vertraut.
Es bestehen keine Sprachhindernisse, sodass die Kommunikation ungehindert
maoglich ist.
Kulturelle Kleidung ist méglich (z.B. Kopftuch)

eE
- Ein eigenes Einkommen ist vorhanden, sodass die Wohnung vollstandig selbst
finanziert werden kann.

Azubi, Student, Schiiler
- Die Vermietung ist nur mit Burgschaft oder Kostenibernahme vom Amt méglich.

HH
- Hochhaus

Hausstruktur
- Die Hausstruktur wird in Einzelféllen berucksichtigt und als freier Text in die
Zielgruppe eingetragen.

- z.B. Rentner, Familien, nur DE, alteingesessene Mieter etc...

kE40
- keine ,People of Colour” ( dazu gehéren auch Sinti und Roma, Bulgaren, Ruménen)

In den Zielgruppen werden zudem auch Personenzahl, Integrationsvertrag und AWO
vermerkt.

Bremen, 30.09.2019

Kundenbetreuung
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Aufbauorganisation zum 1. Januar 2018

Geschiftsfiihrung

Unternehmensaufgaben

Organe/Gremien
Beteiligungen
Grunderwerb
Projektentwicklung
Stabstelle Unternehmens-
kommunikation

Personal

IT, Infrastruktur
Finanzierung
Versicherungswesen
Risikomanagement
Controlling, IKS

!

Immobilienvertrieb

‘ Ablellungsleiter:_
Stellvertreler:_

Grundstiicksaquisition,
Immobilienankauf

Entwicklung
Bautrdgermafinahmen

Vertrieb BautrédgermaRnahmen,
Auftragsvertrieb

Vertrieb Bestandswohnungen

Kaufvertragsabwicklung

!

Planung und Neubau

Ablellungsleiler_
Stellvertreler:_

Hoch-/Stadtebauplanung
ErschlieBung
Hochbauabwicklung
Projektentwicklung
Projektsteuerung

Gewihrleistungsmanagement

!

Technisches
Bestandsmanagement

Abtellungsleiter:_

Stellvertreter:

Bestandsanalyse
Bestandsentwicklung
Slandardleistungseinkauf
Betreiberverantwortung
Garten- und Landschaftspflege
Instandhallung

Modernisierung
Hauswartservice

Technische Dienstleitungen

)

Kaufmannisches

Bestandsmanagement

Abteilungsleiler:_

Vermietung
Kundenservice
Mietenbildung
Mietenbuchhaltung

Heiz- und Betriebskoslen

Mahn- und Klagewesen

Mietverwaltung fiir Dritte

Sondereigentumsverwaltung

|

Finanz-

und Rechnungswesen, EDV

Abtoilungslelter:_
S(ellverlreter:_

Lohn- und Gehaltsabrechnung
Belriebswirtschaft und Steuern

Jahresabschluss, Wirtschafts-
und Finanzpléne

Anlagenbuchhaltung
Zahlungsverkehr
Kapitaldienst
Rechnungswesen fiir Dritte

EDV-Betreuung

|

Fremdverwaltung

Ablellungslelter:_
Stellvemeterin:_ 3
[

WEG-Verwaltung

Fremdverwaltung
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Compliance Management System der BREBAU GmbH

1. Praambel

2. Definition und Grundlagen

3. Branchenunabhangige Faktoren

4. Risikofelder der BREBAU GmbH — unternehmensabhéngige Faktoren

1. Praambel

Viele Branchen sind regelmafig von Bilanzfalschungen, Schmiergeldern und Unterschla-
gungen betroffen. In der Wohnungswirtschaft gab es diese Beispiele in den vergangenen
Jahren nicht so haufig, jedoch bestehen auch hier Risiken, die identifiziert und abgewendet
werden sollten. Ein Compliance Management System (CMS) schuitzt, mit all seinen Elemen-
ten nicht nur das Unternehmen samt Geschaftsfiihrung, Kontroll- und Aufsichtsorganen vor
materiellen Schaden und Imageschéaden, sondern auch die eigene Belegschaft. Auch im
Zuge von Borsen- und Unternehmensskandalen steigt immer mehr die Pfiicht, der Organi-
sationsverantwortung gerecht zu werden.

2. Definition und Grundlagen

Compliance ist die Gesamtheit aller organisatorisch zumutbaren Mafinahmen, die das regel-
konforme Verhalten eines Unternehmens, seiner Organe und seiner Belegschaft im Hinblick
auf alle gesetzlichen Ge- und Verbote sowie unternehmensinterner Regelungen und Anwei-
sungen begrinden.

Mit Hilfe der Compliance soll die Einhaltung von gesetzlichen Regelungen auf der Unterneh-
mensebene sichergestellt und das Unternehmen mit seinen Mitarbeiter/-innen geschiitzt
werden. Die entsprechenden gesellschaftsrechtlichen Regelungen sind vor allem im HGB,
AktG und dem GmbHG sowie den Steuergesetzen, insbesondere der Abgabenordnung ent-
halten. Daneben gelten das Strafgesetzbuch sowie weitere Gesetze. Fiir die Umsetzung und
Uberwachung der rechtlichen Anforderungen auf Unternehmensebene sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich. Die Uberwachungsaufgabe kommt dabei dem Aufsichtsrat zu.

Ausfluss der gesellschaftsrechtlichen Anforderungen sind die Festlegungen im Gesell-
schaftsvertrag mit Stand vom 5. Dezember 2019, sowie der zugehdrigen Geschaftsord-
nungen.

Die Geschaftsfiihrung unterliegt als gesetzlicher Vertreter der BREBAU GmbH gesetzlichen
Rechten und Pflichten, insbesondere Sorgfaltspflichten, Organisations- und Uberwachungs-
pflichten, sowie der Legalitatspflicht, die sich entweder direkt aus dem Gesetz und/oder aus
dem Gesellschaftsvertrag ergeben. Dies betrifft ebenso das Aufsichtsorgan.

Im Rahmen ihrer Leitungsfunktion hat die Geschaftsfuhrung u. a. auch dafiir Sorge zu
tragen, dass ein Risikomanagementsystem, siehe Stand vom 13.08.2020, nach dem
KonTraG eingerichtet ist. Durch dieses System stellt die Unternehmensleitung sicher, dass
grundlegende organisatorische Sicherungsmafinahmen eingerichtet sind, wie z. B. das Prin-
zip der Funktionstrennung und das Vier-Augen-Prinzip. Zur Sicherstellung ordnungsmatiger
Prozessablaufe hat die Unternehmensleitung u. a. Arbeitsablaufbeschreibungen, Dienstan-
weisungen und Regelungen zu Auftragsvergaben bzw. Zahlungsermachtigungen aufzustel-
len und im Rahmen von internen Arbeitsanweisungen festschreiben, kommunizieren und
laufend anzupassen. Mit diesen



Elementen der Compliance stellt sie einen ordnungsméRigen Geschéftsablauf sicher, der
standig zu aktualisieren und zu Uberwachen ist.

Dariiber hinaus kommt der Geschaftsfiihrung eine Vorbildfunktion zu (tone at the top). Vor
allem das Verhalten der Vorgesetzten, die Beachtung der externen und internen Vorgaben
sowie das Vorleben des Unternehmensleitbildes beeinflussen mafgeblich das Verhalten der
Mitarbeiter. Die internen Anweisungen und Regelungen wirken sich direkt auf die
Mitarbeiter/-innen der BREBAU GmbH aus und halten sie zu gesetzes- und regelkonformen
Verhalten an. Die Mitarbeiter/-innen sind dazu verpflichtet die internen Anweisungen zu
beachten, um so einen ordnungsmafigen Ablauf der Arbeitsprozesse zu gewébhrleisten. Die
internen Arbeitsanweisungen dienen zusétzlich der Strukturierung von Arbeitsabléufen,
legen aber auch Nachweis- und Dokumentationspflichten sowie Uberwachungspfiichten fest.

Der Umfang der internen Anweisungen und Regelungen fur die Mitarbeiter/-innen richtet sich
individuell an der Unternehmenstétigkeit sowie an der Unternehmens- bzw.
GeschaftsfeldgroBe aus. Je mehr Risikofelder und komplexe Arbeitsgebiete dabei
aufgewiesen werden, je mehr Mitarbeiter/-innen in diesem Zusammenhang beschiftigt sind
und je langer und uniibersichtlicher die Kommunikationswege sind, desto héherer
Regelungsbedarf besteht.

Doch die Einrichtung der genannten MaRnahmen alleine reicht nicht aus, um die Compliance
in einem Unternehmen vollstandig sicherzustellen. Es empfiehlt sich, weitere Regelungen zu
schaffen, die Gber die genannten gesetzlich kodifizierten Anforderungen und internen
Arbeitsanweisungen hinausgehen. Sie richten sich insbesondere an die Verhaltensweisen
der fiir die BREBAU GmbH tatigen Personen. Eine weitere MaRnahme zur Umsetzung der
Compliance stellt die Einflhrung von Dienstanweisungen dar, die iiber die bisher im
Unternehmen eingerichteten organisatorischen MaRnahmen hinausgehende Regelungen
enthalten. Diese sollen die Mitarbeiter sensibilisieren und ihnen Verhaltensregelungen in
Interessenkonflikten klar vorgeben. Des Weiteren sollen Anreize, Gelegenheiten und die
Motivation flr korruptes Handeln mit Hilfe der aufgestellten Compliance MaRnahmen
verhindert werden, gar nicht entstehen oder gar nicht umgesetzt werden.

Der IDW Prifungsstandard 980teilt ein Compliance Management System in sieben
Grundelemente ein:

Grundelement Inhalt

Compliance-Kultur Grundeinstellungen und Verhaltensweisen (tone at the top)

Compliance-Ziele Definition der zu erreichenden Ziele

Compliance-Risiken Festlegung eines Verfahrens zur Risikoerkennung und
Risikoberichterstattung

Compliance-Programm Mafnahmen zur Minimierung von Compliance-Verstéfen

Compliance-Organisation Festlegung von Rolien und Verantwortlichkeiten
Compliance-Kommunikation Festlegung der Informationspolitik

Compliance-Uberwachung Regelmafige Uberpriifung der Compliance sowie gof.
und Verbesserung Anpassungen

Die Implementierung gesetzlich kodifizierter und die Vorgabe dariiber hinausgehender
Compliance-Regelungen dienen dem Schutz der BREBAU GmbH, der Unternehmensileitung,
des Aufsichtsrats und aller Mitarbeiter/-innen.



Bei Einhaltung von Compliance-Regelungen wird das Unternehmen vor materiellen
Schéden, u. a. durch Unterschlagung oder den Missbrauch von Vertrauensstellungen
geschutzt. Die Regelungen sorgen fiir ein angemessenes Verhdltnis von Leistung und
Gegenleistung. Des Weiteren wird die BREBAU GmbH vor Imageschiden bewahrt,
Ferner dienen die Regelungen dem Schutz der Unternehmensleitung. Kommt die Unter-
nehmensleitung ihren Sorgfaltspflichten nicht ausreichend nach, kénnen sich daraus
haftungsrechtliche Konsequenzen ergeben. Entsprechendes gilt fir die Mitglieder des
Aufsichtsrats.

Der Schutz ehrlicher Mitarbeiter und die Schaffung eines redlichen Bewusstseins sowie die
Aufrechterhaltung von Ethik und Moral werden durch die Compliance-Regelungen unter-
stitzt.

Compliance-Regelungen stirken zudem das Bewusstsein, dass im Unternehmen Maflinah-
men implementiert sind, die Gesetzeskonformitat sowie Standards guter Managementpraxis
sicherstellen. Dies férdert die Akzeptanz und Identifikation aller ehrlichen Mitarbeiter und er-
hoht das Entdeckungsrisiko der unehrlichen Mitarbeiter.

Zu guter Letzt erschépft sich eine gut integrierte Compliance-Organisation keinesfalls in den
Funktionen der Risikominimierung oder Schadens- und Haﬂungsverhinderung. Vielmehr
kénnen darliber hinaus die Unternehmenseffizienz und tiber ein positives Image auch der
Unternehmenserfolg geférdert werden.

3. Branchenunabhéingige Risikofelder

Steuerrecht (Tax-Compliance)

Auf die Tax-Compliance wird verwiesen.

Arbeitssicherheit

Die BREBAU GmbH hat mit Datum vom 01.07.2014 einen eigenen Sicherheitsbeauftragten
bestellt. Des Weiteren wird die BREBAU GmbH vom Biiro AMAS Health & Safety GmbH fur
Arbeitssicherheit betreut.

Datenschutzrecht

Die BREBAU hat am 24.11.2009 einen extern Datenschutzbeauftragten bestellt und hat die
Verfahren in einem Verfahrensverzeichnis mit Stand von Mai 2018 dokumentiert. Es erfolgt
ein jahrlicher Datenschutzbericht.

4. Risikofelder der BREBAU GmbH — unternehmensabhéidngige Faktoren

Technik, Bauwesen und Auftragsvergabe

Ein typisches Risikofeld der Wohnungswirtschaft stelit die Auftragsvergabe in den Bereichen
Wohnungsbau, Wohnungsmodernisierung und Instandhaltung dar, da hier Manipulations-
maglichkeiten bestehen kénnten, die Schaden anrichten kénnen. Bei der Auflragsvergabe
kann es zu wettbewerbsbeschrankenden Absprachen bei der Ausschreibung oder zur Ver-
wirklichung von Straftatbestéinden wie Submissionsbetrug, Bestechlichkeit bzw. Vorteils-
nahme kommen.



Ergdnzend ist auf die Problematik der Verkntipfung von betrieblicher und privater
Auftragsvergabe (z. B. Inanspruchnahme von Nachldssen wie Boni und Rabatte von
Mitarbeitern) sowie die Problematik der Auftragsvergabe an nahestehende Personen
hinzuweisen.

Die BREBAU GmbH hat hierflir nach angepasster Organisationsstruktur ein IKS Technik
(Stand: 23.01.2019) verfasst, auf das verwiesen wird.

in der Kleinen Instandhaltung kommt die elektronische Handwerkerkopplung zum Einsatz.
Durch dieses Verfahren lassen sich gezielter Auswertungen und Priifungen durchfiithren.
Die Rechnungsprifung der Kleinen Instandhaltung wurde in der Anweisung zur Priffung der
Rechnungen in der Kleinen Instandhaltung (Stand: 05.05.2010) fixiert. Auf diese Anweisung
wird verwiesen.

Damit Mitarbeiter der BREBAU GmbH die Mdglichkeit erlangen, Leistungen von
Handwerkern auch fiir den privaten Bereich in Anspruch zu nehmen, wurde die Richtlinie
Nutzung von Geschéftsverbindungen der BREBAU GmbH zu Handwerksunternehmen durch
die eigenen Mitarbeiter fUr private Zwecke verfasst (Stand 20.05.2016 mit aktualisierter
Anlage vom 10.08.2017). Auf diese Richtlinie wird verwiesen.

Wohnungsverwaltung

Ein weiteres typisches Risikofeld der Wohnungswirtschaft mit zahireichen
Manipulationsmoglichkeiten ist die Wohnungsvergabe — ein Problem insbesondere in den
Regionen, in denen Wohnungsmange! herrscht.

Fir die Wohnungsverwaltung gilt die Dienstanweisung Wohnungsverwaltung (Stand:
07.03.2016). Auf diese Dienstanweisung wird verwiesen.

Fur die Vermietung gilt die Dienstanweisung Vermietungsladen (Stand: 29.02.2016).

Fur den Schriftverkehr und den Vertragsabschiuss gilt auch hier das Vier-Augen-Prinzip.
Ein Mietvertrag wird vom Sachbearbeiter aufbereitet und mit allen erforderlichen Unterlagen
(Creditreformauskunft, Kastentibernahme etc.) zur Unterschrift der Abteilungsleiter oder
Vertreter vorgelegt. Bei dem Mietvertrag handelt es sich um einen standardisierten Vertrag,
der zentral in SAP abgelegt wird. Die Wohnungsiibergaben und bei der Kiindigung die
Vorabnahmen und Abnahmen werden durch die Hauswarte vorgenommen, nicht durch die
Kundenbetreuer. Eine Vorteilsnahme durch die Kundenbetreuer fiir Dritte ist durch die
Funktionentrennung als unwahrscheinlich anzusehen.

Alle erforderlichen Daten werden in SAP gespeichert. Hier werden die gesetzlichen
Bestimmungen zum Datenschutz eingehalten. Auf den Abschnitt Datenschutz wird
verwiesen.

Verkehrssicherungspflichten

In zunehmendem Mafe haftungsrechtlich relevant sind in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft die Verkehrssicherungspflichten, die den Grundsticks- und
Gebaudeeigentiimer treffen. Einstandspflichten kénnen sich neben der vertraglichen Haftung
gegeniiber den Mietern vor allem auch aus dem Deliktsrecht (z. B. § 823 und § 836 BGB)
ergeben.

Die Verkehrssicherheit der BREBAU-Besténde umfasst MaRnahmen, die andere vor
Schaden bewahrt und wird fiir laufende Pflichten durch die Hauswarte (berpriift. Basis
hierfiir sind die Pflichtenhefte zur Wahrnehmung von Verkehrssicherungspflichten Teil 1 und
Il vom 01.03.2020, auf die verwiesen wird.



Die Hauswarte arbeiten die Pflichten Gber die sogenannte mobile Anwendung ab. Das
Reporting hierliber erfolgt monatlich.

Fur die jahrliche Uberpriifung der Verkehrssicherheit wird eine externe Firma eingesetzt.

Die Uberpriifung der Biaume und Spielplatze erfolgt durch die Firma, die auch die
Gartenpflege Gibernommen hat.

Gasgerate werden durch regelméaRige Arbeiten Gberpriift.

Bei den Fahrstiihlen erfolgten eine Einweisung der Hauswarte sowie die Dokumentation der
Betreiberpflichten vom 25.09.2020, auf die verwiesen wird. Fir die Hauswarte selber besteht
eine Dienstanweisung vom 14.03.2005.

Vertrieb

Beim Vertrieb von immobilien gilt grundsatzlich gleiches Risiko wie bei der
Wohnungsverwaltung. Die Anzahl der verauferten Einheiten und die Formerfordernisse
erlauben eine 100%ige Kontrolle. Die Preise werden von der Geschéftsfiihrung
mitentwickelt. Die Beglaubigung der Vertragsunterschriften erfolgt durch die
Geschéftsfiihrung und/oder einem Prokuristen beim Notar.

Es wird auf die Dienstanweisung Vertrieb (Stand: 01.02.2011) verwiesen.
Geschenke, Zuwendungen, Spenden, Sponsoring

Der korrekte Umgang mit Geschenken, Einladungen, Bewirtungen und anderen
Zuwendungen wie z. B. Spenden und Sponsoring ist einer der Ecksteine einer einwandfreien
Compliance und bildet gleichzeitig eine Anzahl von Stolperfallen.

Geschenke

Den Mitarbeitern und Mitarbeiterinnen ist es grundsatzlich untersagt, Geschenke von
Unternehmen, mit denen die BREBAU GmbH eine Geschéftsbeziehung eingegangen ist,
anzunehmen. Kalender, Werbekugelschreiber oder auch Adventskalender (beispielsweise
mit Schokolade gefilit) fallen nicht hierunter. Wichtig hierbei ist, dass kein Anschein einer
Bestechung oder die Bildung eines Abhangigkeitsverhaltnisses und somit kein Anschein
einer korrupten Handlung, entsteht.

Zuwendungen
Hierunter fallen Einladungen zu Veranstaltungen, zum Reisen und zum Essen. Den

Mitarbeitern und Mitarbeiterinnen der BREBAU GmbH ist es erlaubt, Einladungen zum
Mittagessen von Unternehmen, mit den die BREBAU GmbH eine Geschaftsbeziehung
eingegangen ist, anzunehmen, soweit bei diesem Termin auf projektbezogene Themen
diskutiert werden und das Mittagessen sich in einem objektiv nachvollziehbaren Rahmen
befindet. Weitere Einladungen, die einen privaten Charakter haben, sind abzulehnen oder
mit der Geschéaftsfiihrung abzustimmen bzw. zur Genehmigung vorzulegen.

Spenden/Sponsoring

Spenden und Sponsoring fur marketingzwecke, politisches Engagement und andere Zwecke
werden ausschliedlich durch die Geschéftsfuhrung veranlasst oder genehmigt. Eine
Annahme von Spende oder Sponsoring zugunsten von Organisationen, fur die der
Mitarbeiter/die Mitarbeiterin im privaten Bereich aktiv ist, ist vor Annahme durch die
Geschaftsfuhrung zu legitimieren.

Des Weiteren die Anweisung Corporate Governance und Compliance (Stand: 04.04.2011)
als Verhaltenskodex anzuwenden.



Zahlungsverkehr

Rechnungen werden immer unter Beriicksichtigung des Vier-Augen-Prinzips freigegeben.
Nur diese Rechnungen kommen in den wochentlichen Zahllauf. Systemseitige Bedingung fur
die Zahlungsfreigabe ist ebenfalls das Vier-Augen-Prinzip durch die Vollmachtenregelung in
sfirm. Es wird auf die Anweisung Rechnungswesen vom 18.12.2014 verwiesen.

Einkauf und Beschaffung von Dienstleistungen (nicht Technik)

Die Beschaffung von Dienstleistung und Waren ist durch die Zusténdigkeiten der jeweiligen
Abteilungen geregelt. Auch hier gilt das Vier-Augen-Prinzip. Vergleichsangebote sind, soweit
moglich einzuholen. Da es sich bei diesen Vorgangen auch um spezieile Dienstleistungen
und/oder Waren fur die BREBAU GmbH handelt liegt die Einholung von
Vergleichsangeboten im eigenen Ermessen und ist immer dann anzuwenden, wenn ein
Markt hierflr besteht.

Fremdverwaltung

Bei der Fremdverwaltung handelt es sich um die Vermdgensverwaltung Dritter. Auf die
Arbeitsanweisung Beauftragung von Instandhaltungsleistungen u.a. durch die BREBAU
GmbH fir Eigentimergemeinschaft vom 24.01.2012 sowie auf die Dienstanweisung
Bestandsmanagement — Rechnungsprifung fir fremdverwaltete Objekte vom 17.11.2009
wird verwiesen.

Kreditaufnahmen

Die Zustandigkeiten zu Finanzierungsfragen sind in der Geschéaftsverteilung der
Geschaéftsfuhrung geregelt. Durch die Verdnderung der Gesellschafterstruktur der
Unternehmung werden Vergleichsangebote auch von Anbietern auRerhalb des
Gesellschafterkreises eingeholt und auch angenommen.

Personal

Nebenbeschaftigungen sind geman den Arbeitsvertragen immer zustimmungspiflichtig durch
den Arbeitgeber. Dies bedeutet, dass ein Interessenkonflikt durch das Versagen einer
Nebenbeschéftigung vermieden werden kann.

Die private Nutzung von Firmenwagen ist grundsatzlich ausgeschlossen. Ausnahmen bilden
Fahrten nach einer Auswartstatigkeit, so dass ein Abstellen des Fahrzeugs auf dem
zugeordneten BREBAU-Stellplatz nicht sinnvoll erscheint. Die Fahrtenbiicher sind zu fiihren.
Die Mitarbeiter/innen verpflichten sich bei Neueinstellung zur Einhaltung des AGG.

IT-Nutzung

Es wird auf die Arbeitsanweisung fiir die Nutzung von IT-Equipment und
Kommunikationsmedien am Arbeitsplatz vom 01.07.2008 verwiesen. Des Weiteren besteht
eine Betriebsvereinbarung tber den Intranet, Internet und E-Mail-Zugang vom 01.07.2008,
auf die verwiesen wird.

Ansprechpartner
Die Geschaftsflihrung und die Abteilungsleiter der BREBAU GmbH haben Vorbildfunktion
und werden alles daran setzen, VerstoRe gegen diese Regelung zu vermeiden. Sie arbeiten

vertrauensvoll zusammen und sind Ansprechpartner der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in
Fragen zur Compliance.

Stand 3. Dezember 2020 — = > s




Dienstanweisung fiir
die Wohnungsverwaltung

Das Kerngeschaft der BREBAU ist die Vermietung und Verwaltung von eigenen oder
fremden  Wohnungen. Dieses Geschaft wird durch den  Bereich
Bestandsmanagement abgedeckt. Die Wohnungsverwaltung sichert eine konstante
Einnahme fiir die BREBAU aus der Vermietung von Wohnungen.

Die drei Geschaftsbereiche Links der Weser, Mitte und Nord représentieren mit den
rd. 6.000 verwalteten eigenen Wohnungen bei ebenso vielen Haushalten in Bremen
die BREBAU. Mit der Vermietung dieser Wohnungen an solvente Mieter obliegt es
der Wohnungsverwaltung, einen optimalen Ertrag aus dem Eigentum der BREBAU
zu erwirtschaften. Der Vermietungsladen ist das zentrale Vermarktungsinstrument.
Die Mietenbuchhaltung wirkt unterstiitzend bei der Optimierung mit. Nur durch ein
abgestimmtes Zusammenwirken aller genannten Bereiche ist eine nachhaltige und

ertragbringende Vermietung maglich.

Um hierbei eine einheitliche Vorgehensweise zu gewshrleisten, wurde diese
Dienstanweisung verfasst. Sie ist ein allgemeiner Leitfaden fur die Erledigung der

Aufgaben.

1 Vermietungsliaden und Wohnungsverwaltung

Jeder Geschéftsbereich der Wohnungsverwaltung umfasst eine bestimmte Anzahl
Wohnungen, Garagen, Einstellplatze usw., die sich im Eigentum der BREBAU
befinden. Erganzt wird dieser Bestand u. A. durch Wohnungen usw., die sich im
Eigentum Dritter (z. B. Sparkasse, Mieter-Bauverein) befinden und durch die

BREBAU verwaltet werden.

Die Mitarbeiter der Wohnungsverwaltung sind fur den ihnen zugewiesenen
Wohnungsbestand verantwortlich. Sie legen die Belegung der Wohnungen fest, sind
fur die Betreuung der Kunden und fur die Vermietung ihres Wohnungsbestandes

insgesamt verantwortlich.

Der Vermietungsladen ist ein zusatzliches Vermarktungsinstrument, das die Arbeit
der Wohnungsverwaltung unterstiitzen und entlasten soll. Die Mitarbeiterinnen des
Vermietungsladens haben den Weisungen aus der Wohnungsverwaltung im Hinblick
auf die Wohnungsbelegung zu folgen. Unstimmigkeiten werden in gemeinsamen

Gesprachen ausgeraumt.

Fur die optimale Verwaltung des Wohnungsbestands haben die Mitarbeiter der
Wohnungsverwaltung folgende Grundsatze zu beachten und Aufgaben zu erfiillen:

1.1. Grundlagen

Aneignen detaillierter Kenntnisse tber die zu vermietenden Einheiten, das Umfeld,
die infrastrukturelle Einbindung und die Mietersfruktur.



Mitwirkung bei der Optimierung der Bestandsrentabilitat (Reduzierung von Leerstand,
Fluktuation, Mietverzichten, Mietminderungen, Miethéhen usw.).

Beratung von Mietinteressenten (persoénlich, telefonisch, schriftlich, per E-Mail).

Unverziigliche Aufnahme der Interessentendaten in das Interessentenmanagement
von SAP und die fortlaufende Datenpflege.

Die Beratung der Interessenten ist hoflich, korrekt und verbindlich durchzufihren.
Neue Interessenten sind tagesaktuell in die Interessentendatei aufzunehmen.

Samtliche Informationen  Gber Interessenten sind im  Notizfeld der
Interessentenverwaltung sowie Informationen Uber Mieter im Notizfeld des

Mietvertrages zu hinterlegen.

1.2. Grundsatze

1.2.1. Telefonkontakt

Bei telefonischen Anfragen hat immer eine Beratung des anrufenden Kunden zu
erfolgen. Erfolgt eine Reaktion auf Anzeigen, ist nach Méglichkeit immer ein Angebot
zu Ubersenden. Es sind dem anrufenden Kunden auch ohne Vorlage eines
vollstandig ausgefiillten Bewerberbogens Angebote zuzusenden. Es ist ausreichend,
telefonisch nur Namen und Anschrift aufzunehmen. Mit dem Angebot ist gleichzeitig
ein Bewerberbogen mit der Bitte um vollstandige Ausflllung, Unterschrift
(Datenschutz) und Rickgabe zu verschicken.

Bei allgemeinen telefonischen Nachfragen soll entweder um den Besuch im Hause
gebeten oder ein Bewerberbogen zugeschickt werden. Es sollen — wenn erforderlich
- auch Beratungstermine auferhalb der Sprechzeiten angeboten werden.

Bei Nichterreichbarkeit des zustandigen Mitarbeiters wegen Krankheit, Urlaub usw.
ist das Telefon an die Vertretung weiterzuleiten. Es soll immer ein Ruckruf durch uns
angeboten werden, wenn die Vertretung keine ausreichende Auskunft geben kann.

Wihrend eines Beratungsgesprachs und nach Beendigung des Arbeitstages soll der
Anrufbeantworter eingeschaltet werden. Es ist sicherzustellen, dass der Ruckruf

auch bei groRem Kundenandrang kurzfristig erfolgt.

1.2.2. Briefkontakt

Aufgrund einer brieflichen Anfrage ist am Tage des Posteinganges zu reagieren.
Geht aus dem Anschreiben kein konkreter Wohnungswunsch hervor, ist hier
telefonisch nachzufragen oder in schriftlicher Form um Prézisierung zu bitten, in dem
der Bewerberbogen zugeschickt wird. Bei konkretem Wunsch ist immer ein Angebot
zu machen. Der Bewerberbogen kann dann mitgeschickt werden.



Es besteht der Grundsatz, dass alle eingehenden Briefe auch schriftlich beantwortet
werden. Kann dies am Tage des Posteingangs nicht geschehen, ist immer ein
Zwischenbescheid zu verschicken. Eine endgiiltige Beantwortung durch uns ist
innerhalb von 14 Tagen ab Eingang sicherzustellen.

Es sind immer die KV oder ,freien Briefe" aus dem SAP-System zu verwenden, um
eine mdglichst volistandige elektronische  Archivierung  aller  Vorgénge

sicherzustellen.

1.2.3. E-Mail-Kontakt

Es muss sicher gestellt sein, dass eingehende E-Mails kurzfristig beantwortet
werden. Im Idealfall sofort. Es muss ebenfalls ein Zwischenbescheid erfolgen, wenn
sich die Bearbeitung verzégert. Eine konkrete Beantwortung muss spéatestens am auf
den Eingang folgenden Tag erfolgen. Die kurzfristige Beantwortung ist gerade bei
diesem Medium eminent wichtig, da diese Kunden noch stérker als Bewerber Uber
die Schriftform eine kurzfristige Beantwortung erwarten.

Dies gilt natirlich auch fur die Unterbreitung von Angeboten. Auch hier soll ein
Angebot auch ohne Vorlage der vollstandigen Daten unterbreitet werden. Bei diesen
Anfragen ist der Bewerberbogen per E-Mail zu Ubersenden.

Kontaktaufnahmen oder konkrete Anfragen zur Vermietung Uber die Homepage der
BREBAU werden ausschlieRlich durch die Mitarbeiterinnen des Vermietungsladens
bedient, es sei denn, es werden Anliegen vorgetragen, die sachlich in die
Wohnungsverwaltung gehéren. In diesen Fallen erfolgt eine Weiterleitung an den
zustandigen Sachbearbeiter.

1.2.4. Kontaktaufnahme durch personlichen Besuch

Durch den Vermietungsladen erhélt der zentrale Empfang im 2. OG eine
untergeordnete Bedeutung. Die Steuerung der Uberwiegenden Zahl der Kunden wird

Uber den Vermietungsladen erfolgen.

Jeder Kunde, der bei uns vorspricht, ist sofort nach Betreten unserer Raumlichkeiten
zu begriiRen und nach dem Grund seines Besuches zu fragen. Neukunden werden
ausschlieBlich im Vermietungsladen bedient, es sei denn es wird ausdriicklich ein
Mitarbeiter der Wohnungsverwaltung gewiinscht. Bestandskunden werden von den
Mitarbeiterlnnen der Wohnungsverwaltung betreut. In diesem Fall ist der gewlinschte
Gesprachspartner sofort per Mail (Kopie an Zentrale) und telefonisch von den
Mitarbeiterinnen des Vermietungsladens iiber den Besuch zu informieren. Der Kunde
wird durch die Mitarbeiterinnen der Wohnungsverwaltung méglichst ohne Wartezeit
im Vermietungsladen bedient. In Ausnahmefallen kann auch einen Bedienung im
Biro im 1. Obergeschoss erfolgen. Nach dem Gesprach wird der Kunde bis zur
Treppenhaustiir geleitet. Sollte sich doch eine Wartezeit ergeben, wird der Kunde in
die Wartezone im Vermietungsladen gebeten und dann dort von den
Mitarbeiterlnnen der Wohnungsverwaltung abgeholt.

Jeder Mitarbeiter stellt sich grundsétzlich mit seinen Namen vor.



Stérungen durch Kollegen oder Telefonate sind zu vermeiden. Wahrend eines
Kundengesprachs soll der Anrufbeantworter eingeschaltet werden.

Der personlich erscheinende Kunde hat immer Vorrang vor Allem anderen.

Im Kundengespréach muss immer ein engagierter, kompetenter Eindruck vermittelt
werden. Sollte der Kundenwunsch nicht realisiert werden kénnen, ist immer nach der
Méglichkeit der Unterbreitung eines Ausweichangebots zu fragen.

Jeder Kunde muss im Mittelpunkt der Bemiihungen des Sachbearbeiters stehen.
Dem Kunden darf niemals Zeitdruck vermittelt werden. Die Gesprache missen in
ruhiger und druckloser Atmosphare geflhrt werden.

Meldet sich ein Bewerber aufgrund unseres Angebots (telefonisch oder persénlich)
nicht, so ist grundsatzlich nachzufassen, um zu ermitteln, ob das Angebot genehm
war oder ob ein neues gemacht werden soll. Aus Zeitgriinden ist dies nicht immer
mdglich. Dennoch sollte aber immer bei besonderen Kunden oder besonderen
Wohnungen nachgefasst werden. Hiermit stellen wir sicher, dass der Kontakt zum
Kunden nicht abreiRt und wir wichtige Informationen zu problematischen Wohnungen

bekommen.

1.2.5. Bewerberbogen

Die vereinfachte Bewerberaufnahme ist bei telefonischen oder E-Mail-Anfragen
sowie Briefen fiir die Zusendung von Angeboten ausreichend.

Der Bewerberbogen ist bei persénlichen Beratungen von unseren Mitarbeitern direkt
in die Interessentenverwaltung einzugeben, wenn er nicht bereits z. B. durch
Ausfillen in der Wartezone oder durch Riicksendung des verschickien Bogens
unterschrieben vorliegt. Der direkt eingegebene Bogen wird ausgedruckt und dem
Kunden zur Unterschrift vorgelegt. Wichtig ist, dass immer durch Vorlage des
Personalausweises die Identitat des Bewerbers sichergestellt wird. Bei zugesandten
Bsgen ist vor Abschluss des Vertrages die Identitdt durch Vorlage des
Personalausweises sicherzustellen. Dies wird in der Interessentenverwaltung mit
Anklicken des Feldes ,PA gesehen® vermerkt.

Bei der Dateneingabe sollen von unseren Mitarbeitern neben einer Beurteilung der
Bonitat auch weitere Eindriicke im Notizfeld der Interessentenverwaltung eingegeben
werden. Besonders bei einer Bonitat ,3" ist eine Begriindung zu hinterlegen.

Die vereinfachte Aufnahme enthalt Name, Adresse, Telefonnummer sowie
Wohnungswiinsche wie Wohnlage, Wohnungsgréfe und Miethohe.

1.2.6. Angebotserstellung

Angebote werden in der Interessentenverwaltung von SAP erstellt. Alle Angebote
enthalten immer einen Grundriss sowie den Energieausweis zur Wohnung. Ist der
Kunde nicht ortskundig ist eine Stadtteilinformation auszuhandigen bzw. beizufligen.
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Das Angebot soll dem Kunden erklart werden (Lage, Kosten, Kontaktaufnahme
usw.). Ferner ist das weitere Vorgehen bei Gefallen oder Nichtgefallen zu erlautern.

Es werden grundsatzlich nur Wohnungen angeboten, von denen wir aufgrund der
Vorabnahme wissen, dass sie vorzeigbar sind, und uns eine Telefonnummer des
ausziehenden Mieters bekannt ist. Die Weitergabe der Telefonnummer muss uns der
ausziehende Mieter schriftlich genehmigen.

Wohnungen mit folgenden Merkmalen werden mit einer Sperre versehen und darfen
nicht angeboten werden:

- fehlende Vorabnahme

- fehlende Telefonnummer des Vormieters

- bekannte Unstimmigkeiten mit dem wohnenden Mieter
- desolater Zustand gem.Vorabnahme

Abweichungen von diesen Vorgaben sind méglich, wenn z.B. erst vor kurzer Zeit
eine Begehung vorgenommen wurde und diese positiv war. Liegen keine Grunde
mehr fir eine Sperre vor, ist diese umgehend zu entfernen und dies dem

Vermietungsladen mitzuteilen.

1.2.7. Wohnungsbesichtigungen

Aufgrund der Vielzahl unserer Vermietungen ist es nicht moglich,
Wohnungsbesichtigungen persénlich zu begleiten. Wiinscht der Kunde bei Angebot
einer leerstehenden Wohnung eine sofortige Besichtigung, muss versucht werden,
diese sofort tiber den Hauswart zu ermdglichen.

Es durfen grundsatzlich nur Wohnungen ohne Begleitung gezeigt werden, die auch
in einem akzeptablen Zustand sind und keine gravierenden Mangel aufweisen.

Der begleitende Hauswart ist der Vermarkter der Wohnung und muss dafur sorgen,
dass die Wohnung sauber und vorzeigbar ist. In den Wintermonaten mussen
Baufassungen zur Beleuchtung der Wohnungen installiert werden. Grundsétzlich gilt
dies auch fur innenliegende Bader.

1.2.8. Bonitatspriifung/Einkommensnachweis

Spatestens vor Abschluss eines Mietvertrags ist die Bonitat bei Neukunden durch die
Wohnungsverwaltung zu Uberprifen. Dies geschieht bei uns derzeit tber die Online-
Abfrage bei der CEG Creditreform. Die Handhabung ist den Mitarbeitern bekannt.

Eine Bonitatsprifung kann in berechtigten Fallen (der Bewerber macht einen
schlechten Eindruck, benimmt sich seltsam usw.) auch bei Aufnahme in die

Interessentendatei erfolgen.

Das Ergebnis der Abfrage wird im Interessentenmanagement automatisch angezeigt
und wird auf dem Bewerberbogen vermerkt.



Eine negative CEG-Auskunft ist in der Regel ein Ausschlusskriterium fur eine
Vermietung. Ein negativer CEG-Eintrag und die damit verbundene Konsequenz,
dass ein Mietvertrag nicht geschlossen wird, wird dem Kunden im direkten Gespréach
mindlich mitgeteilt. Ansonsten ist dies immer schriftlich zu tun.

Ausnahmen liegen im Ermessen des Sachbearbeiters. Macht der Kunde einen guten
Eindruck und geht offensiv mit dem Eintrag um, kann dennoch ein Mietvertrag
geschlossen werden, wenn die Zahlung der Miete zufriedenstellend geklart ist.

AuRerdem sind vom Kunden Einkommensnachweise in Form der letzten drei
Gehaltsabrechnungen einzufordern. Die Angaben der Einkommensnachweise
werden in ein Excel-Formular eingegeben, das dann automatisch die maximal
mogliche Miete ausweist. Dieses Formblatt wird dem Vermietungsvorgang beigelegt
und wird in der Mieterakte abgelegt.Es liegt im Ermessen des Sachbearbeiters,
hieraus eine Schlussfolgerung tber die Angemessenheit des Einkommens in Bezug

zur Miete zu ziehen.

1.2.9. Sicherheitsleistung

Es wird bei Neuvermietung immer eine Sicherheitsleistung in Héhe von zwei
Grundmieten vereinbart. Die Zahlung der Sicherheitsleistung hat immer vor Bezug
der neuen Wohnung zu erfolgen. Wird eine Zahlung in drei Raten vereinbart, ist
sicherzustellen, dass zwei Drittel der Sicherheitsleistung vor Bezug gezahit worden
sind. Vor Schltisseliibergabe hat der Hauswart zu priifen, ob die Sicherheitsleistung
zu mindestens zwei Dritteln eingezahlt wurde. Dies erfolgt durch Vorlage der
Einzahlungsquittung bzw. durch Rickfrage in der Mietenbuchhaltung oder in der

Wohnungsverwaltung.

Bei Beendigung des Mietverhéaltnisses wird ein Vordruck mit der Bitte um
Bereitstellung der Sicherheitsleistung an die Buchhaltung gegeben. Hier werden die
Zinsen berechnet und die Sicherheitsleistung dem Mietekonto gutgeschrieben. Uber
die Auszahlung entscheidet der/die entsprechende Sachbearbeiter/in in der
Wohnungsverwaltung in Abstimmung mit der Mietenbuchhaltung. Die Auszahlung
soll im Regelfall ziigig innerhalb von 6 Wochen erfolgen.

2. Richtlinien in der Vermietung und Kundenbetreuung
2.1. Vermietung und Angebotsunterbreitung

Die Verantwortung fir das Vermieten der Wohnungen, Garagen und Einstellplatze
liegt ganzlich bei der Wohnungsverwaltung.

Die Angebotserstellung erfolgt unter Beriicksichtigung der vorgegebenen
Zielgruppen und der angeeigneten Kenntnisse uber die Mieterstruktur. Die
Wohnungsverwaltung stellt mit der Vorgabe der Zielgruppen die Beachtung der
gesetzlichen Bestimmungen und sonstigen Belegungsrechte sicher.




Die Angebotserstellung erfolgt unter Einbringung der ortlichen Erfahrungen des
Hauswartes durch Vermietungsladen und Wohnungsverwaltung.

Grundsatzlich sollen im Vermietungsladen ausschlieBlich Wohnungsangebote, die
sogenannte Vermietungsanbahnung, gemacht werden.

Im 1. OG, der Wohnungsverwaltung, soll Uber die Vergabe der Wohnungen
entschieden werden. Die Wohnungsverwaltung ist somit fur die Vermietung

verantwortlich.

Das Erstellen der Mietvertrage einschlief3lich der  erforderlichen
Hauswartinformationen  unter  Nutzung von SAP  erfolgt durch  die
Wohnungsverwaltung.

Der Abschluss von Vereinbarungen zur Zahlung von Sicherheitsleistungen im
Zusammenhang mit der Neuvermietung von Wohnungen erfolgt ebenfalls durch die

Wohnungsverwaltung.

Die Wohnungsverwaltung stellt die Beachtung und Eingabe der Miethéhenvorgaben
bei freifinanzierten Wohnungen und Mietberechnungserfordernisse (Fallgruppen) bei
offentlich geférderten Wohnungen (Aufwendungszuschisse) sicher.

Die Einhaltung von Vergabevorschriften bei 6ffentlich geférderten Wohnungen (B-
Schein) und Anforderung der Wohnberechtigungsscheine wird durch die
Wohnungsverwaltung vorgenommen.

Die Wohnungsverwaltung sorgt fur die zeitnahe Eingabe der Mieterdaten in das SAP-
System, die Erstellung und Weiterleitung der Mietvertragsunterlagen und des damit
verbundenen Schriftguts.

Vor Vertragsunterschrift durch den Mieter ist immer zu kléaren, ob der Vertrag
gemeinsam durchgesprochen werden soll oder ob nach vorherigem eigenem
Durchlesen der Vertrag besprochen werden soll. Wird der Vertrag gemeinsam
besprochen sind von Seiten der Wohnungsverwaltung alle wichtigen Punkte zu

erlautern.

Information an Hauswart, Strom- Wasser- und Gasversorgungsunternehmen,
Belegungsberechtigte tber erfolgte Weitervermietung werden durch  die
Wohnungsverwaltung weitergegeben.

Die Wohnungsverwaltung ist zusténdig fur das Fuhren der laufenden Mieterakten,
Aufbereitung von Akten beendeter Mietverhaltnisse und Weitergabe an das Archiv.

2.2. Vermietung an Kunden der Jobcenter

Auch hier sind grundsatzlich die Miethdhenvorgaben Grundlage der
Angebotserstellung. Es ist jedoch darauf zu achten, dass die Mietobergrenzen der
jobcenter nach Moglichkeit ausgeschépft werden. Eine Reduzierung der Miete, um
die Obergrenzen nicht zu Uberschreiten, ist nur in Abstimmung mit der
Abteilungsleitung maoglich.



Eine Vermietungszusage darf immer nur durch Vorlage der Kostentibernahme der
vollstandigen Miete durch das Jobcenter erfolgen. In Einzelfallen sind
Uberschreitungen bis 10,00 EUR akzeptabel. Darlber hinausgehende
Uberschreitungen der Kostenibernahme kénnen von der Wohnungsverwaltung
akzeptiert werden, wenn der Kunde erklaren und nachweisen kann, wie der

Uberschreitungsbetrag aufgebracht werden kann.

Es sollen immer Abtretungserklarungen unterzeichnet und dann dem zustandigen
Jobcenter vorgelegt werden, um sicherzustellen, dass die Mietzahlungen unabhangig
von der Erklarung der Angemessenheit durch das zusténdige Jobcenter immer in
voller Hohe direkt an die BREBAU erfolgen. Bei Uberschreitung der
Kosteniibernahme muss die Zahlung in voller Héhe durch das Jobcenter erfolgen.
Die Prufung der Kostenubernahmeerklarung — und Weiterleitung ~ der
Abtretungserklarungen erfolgt durch die Wohnungsverwaltung.

2.3. Pflege der SAP-Daten, Anderung von Mietvertrédgen

Die Pflege der Daten in SAP unter Beriicksichtigung von Besonderheiten wie z. B.
Ausstattungsmerkmalen (Eingabe der Informationen der Hauswarte aus den
Vorabnahmen), Belegungsberechtigten, Miethéhen, Mietzuschlagen, Veranderungen
wie Tod, Heirat, Zielgruppen usw. erfolgt ausschlieBlich durch die

Wohnungsverwaltung.

2.4. Bearbeitung von Mieterschiden in der Wohnungsverwaltung

Die sachliche Prifung der Rechnungen aus Mieterschaden erfolgt durch den
Serviceleiter. Die Rechnungen werden dann umgehend an den entsprechenden
Sachbearbeiter der Wohnungsverwaltung weitergegeben.

Der Sachbearbeiter stellt sicher, dass zwischen Falligkeit (Datum Vertragsende bzw.
Datum Wohnungstibergabe) und Rechnungsstellung der beauftragten Firmen nicht
mehr als sechs Wochen liegen. Sechs Wochen nach Falligkeit tberpruft der
Sachbearbeiter, ob samtliche Rechnungen zu einem Mieter vorliegen. Fehlen noch
Rechnungen, so ist der Serviceleiter zu informieren, der dann diese bei den
Handwerksfirmen unverziglich anfordert. Spatestens 8 Wochen nach Falligkeit sind
alle Unterlagen an den Kunden geschickt worden.

Unverzuglich werden die Rechnungskopien (eine Kopie fur Mieter und Mieterakte)
mit dem entsprechenden Anschreiben vom Geschéftsbereich an den Mieter
tibersandt. Es wird ein Zahlungsziel von 14 Tagen vorgegeben. Gleichzeitig wird die
Zahlungsanweisung fur die Rechnungen gefertigt bzw. unterschrieben und diese im
Original an die Buchhaltung Ubergeben.

Bei ehemaligen Mietern ist das Anschreiben an die letzte bekannte Adresse zu
senden. Ist dies nicht mdglich, wird unverziiglich eine Melderegisterauskunft
eingeholt und der Vorgang an die dann ermittelte Adresse geschickt.



Nach vollstandiger Ubersendung wird der gesamte Vorgang an die
Mietenbuchhaltung  Ubergeben. Der Vorgang wird auch dann an die
Mietenbuchhaltung Ubergeben, wenn keine neue Adresse bei verzogenen Mietern
ermittelt werden konnte. Die Mietenbuchhaltung veranlasst das weitere

Mahnverfahren.

Kommt es im weiteren Verlauf zu einem streitigen Verfahren, sind alle Fragen die
Sache betreffend durch die Wohnungsverwaltung bzw. den Serviceleiter in
Absprache mit der Wohnungsverwaltung zu beantworten. Ferner sind
Gerichtstermine durch die Wohnungsverwaltung wahrzunehmen.

2.5. Bearbeitung von Mieterkiindigungen bei bestehenden Vertragen

Die Bearbeitung von eingehenden Kindigungen fir Wohnungen, Garagen,
Einstellplatze hat sofort nach Posteingang in SAP durch den zustandigen
Sachbearbeiter in der Wohnungsverwaltung zu erfolgen. Ebenso die
Weiterverarbeitung des Schriftgutes. Informationen sind an den Hauswart,
Belegungsberechtigte und swb Uber die erfolgte Kiindigung zu geben.

Es wird ein Laufzettel mit den Angaben zur Wohnung erstellt. Die
Neuvermietungsmieten sind den Vorgaben entsprechend einzutragen. Die
Mietvorgaben sind immer auf volle 5 oder 10 EUR aufzurunden. Gleiches gilt fur die
Vorauszahlungen der Betriebs- und Heizkosten, wobei hier darauf zu achten ist, dass
nach Méglichkeit die Durchschnittswerte des BA angesetzt werden. Die Konditionen
werden durch die Abteilungsleitung abgezeichnet

Jede gekiindigte Wohnung erhadlt eine Angebotssperre solange keine
Wohnungsvorabnahme vorliegt. Erst nach Vorliegen der Abnahme kann die
Wohnung frei gegeben werden. Liegt zwei Wochen nach Kindigungsbestatigung
noch keine Vorabnahme vor und der Hauswart hat noch keinen Termin zur
Vorabnahme, wird der wohnende Mieter von der Wohnungsverwaltung zur
Terminvereinbarung durch KV aufgefordert.

Informationen iber gekiindigte Wohnungen (schwieriger Mieter, vermutlich schlechte
Wohnung usw.) missen von den Hauswarten sofort nach Kenntnis Uber die
Kiindigung der Wohnungsverwaltung mitgeteilt werden. Die Wohnung muss dann mit

einer Sperre versehen werden.

Ferner sind von Seiten der BREBAU erforderliche MaRnahmen (neuer CV-Belag,
Malerarbeiten usw.) auf dem Mietobjekt unter dem Reiter ,Angebotsobjekte” beim
durch die Kundigung erzeugten Angebotsobjekt mdglich. Durch Anklicken des
~Angebotsobjektes” erscheint dieses mit allen Daten. Unter ,Dienste zum Objekt"
kann jetzt die ,Anlagenliste* aufgerufen werden. Durch Klicken auf ,Neu® kénnen
neuen Informationen eingetragen werden, wobei Informationen zum Angebotsobjekt
mit dem Titel ,Information* zu kennzeichnen sind. Hier besteht jetzt die Méglichkeit,
durch Klicken auf das Symbol ,Stift* einen Informationstext zu verfassen. An dieser
Stelle sollen MaRnahmen, die durch die BREBAU in der Wohnung ausgeflhrt
werden, benannt werden und Hinweise auf frilhestmdgliche Vermietung gegeben
werden. Diese Informationen erscheinen dann bei der Angebotserstellung im



Angebot und sorgen fir reibungslose Wohnungsangebote durch die Mitarbeiterinnen
des Vermietungsladens.

Die Telefonnummer des ausziehenden Mieters ist immer in den Mietvertragsdaten
einzutragen nachdem eine entsprechende Zustimmungserklarung des ausziehenden
Mieters zur Telefonnummernweitergabe eingeholt wurde. Liegt diese nicht vor, ist die
Wohnung solange mit einer Sperre zu versehen.

Ferner hat bei freifinanzierten Wohnungen sofort die Eingabe der neuen Miete in die
Mieteinheit zu erfolgen.

Die Wohnungsverwaltung gibt bei der Kiindigungsbearbeitung die gewiinschte
Zielgruppe der Nachmieter an. Dies geschieht analog der o.b. Informationseingabe,
wobei der Titel jetzt mit ,Zielgruppe" zu bezeichnen ist. Bei der Angebotserstellung
erscheinen dann diese Vorgaben und werden von den Mitarbeiterinnen im
Vermietungsladen bei der Angebotserstellung beachtet.

Bei eingehenden Kundigungen von Verkaufswohnungen ist eine Kopie der
Kundigungsbestatigung an den Vertrieb zu geben. Der Leerstandsgrund ist sofort auf
Verkauf* zu &ndern und der Anwenderstatus wird auf VERK gesetzt. Diese
Wohnungen erhalten eine Angebotssperre.

2.6. Tod des Mieters

Grundsatzlich ist bei Tod des Mieters wie in 2.5. beschrieben zu verfahren. D.h. es ist
zunachst wie bei einer ganz normalen Kiindigung zu verfahren. Ein Vertragsende

muss mit einer Dreimonatsfrist eingepflegt werden.

Der Erbe zeigt uns mit Sterbeurkunde und Erbschein an, dass er erbberechtigt ist. Im
Regelfall wird er nur eine Sterbeurkunde vorweisen, uns eine von ihm unterzeichnete
Kundigung vorlegen und sich nach dem weiteren Ablauf erkundigen. Grundsatzlich
ist dann in der Tat wie in 2.5. beschrieben zu verfahren.

Zeigt uns der Erbe an, dass er das Erbe ausschlagen wird, missen wir uns an das
Nachlassgericht wenden und um Benennung weiterer erbberechtigter Personen
bitten. Dies kann einige Wochen bzw. Monate dauern. Der Erbe muss dann sein
Erbe ausschlagen, entweder durch Niederschrift beim Nachlassgericht oder durch
Erklarung bei einem Anwalt. Solange uns diese Dokumente nicht vorliegen, wird
diese Person von uns weiterhin als Erbe behandelt.

Es kann jetzt sein, dass wir die Schlussel zur Wohnung des Verstorbenen erhalten
(Briefkasten, per Post, persénlich), ohne eine Information vom Nachlassgericht
erhalten zu haben. Mit Schliisselriickgabe wurde der Besitz an der Wohnung
aufgegeben. Somit sind wir berechtigt, eine Besichtigung der Wohnung
vorzunehmen. Bei Besichtigung werden ein Vorabnahmeprotokoll sowie eine
Fotodokumentation erstelit. Aufgrund dieser Erkenntnisse wird das weitere Vorgehen
bestimmt. Eine Entscheidung hieriiber ist in Abstimmung mit der Abteilungsleitung zu

treffen.
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Wenn kein Erbe vorhanden ist und wir keine Schltussel erhalten, muss die
Entscheidung des Nachlassgerichtes abgewartet werden, das uns dann mitteilt, ob
die Wohnung in Besitz genommen werden darf oder uns den Erbberechtigten
benennt. Der Erbberechtigte wird von uns informiert und um Abwicklung bzw.

Raumung gebeten.

Der Erbberechtigte solite sich mit uns einigen, in welchem Zustand die Wohnung
zuriickgegeben werden soll. Da im Regelfall keine finanziellen Mittel aus dem Erbe
vorhanden sind, soll die Wohnung volistandig gerdumt und von allen Einbauten

(auch Tapeten) befreit sein.

Wiahrend des vollstandigen Ablaufs muss sténdig das Vertragsende beobachtet
werden. In der letzten Monatswoche muss es dann bei nicht geklarter Rechtslage
erneut auf den nachsten Ultimo hochgesetzt werden.

Alle nicht wie vereinbart erbrachten Arbeiten in der Wohnung werden vom Hauswart
als Mieterschaden beauftragt. Nach Rechnungseingang werden diese Kosten
angefordert oder ggf. ausgebucht. Ein entsprechender Vermerk ist zu fertigen.

2.7. Fortzug ins Alten-/Pflegeheim

Im Regelfall wird es einen Angehérigen geben, der sich um die Wohnungsauflésung
kiimmert. Dieser legitimiert sich durch eine Vollmacht und spricht die Kiindigung aus.
Es tritt wieder der in 2.5. beschriebene Ablauf ein.

Spatestens nach der Vorabnahme wird der Angehdrige das Gesprach suchen und
mit dem Vermieter besprechen, in welchem Zustand die Wohnung zurlickgegeben
werden muss und ob das Vertragsende vorgezogen werden kann. Es ist eine
Vereinbarung herzustellen, in welchem Umfang die vertraglich geschuldeten
Schonheitsreparaturen zu erbringen sind. Ferner muss ein aktueller Rentenbescheid
sowie eine Bescheinigung des Pflege-/Altenheims eingereicht werden, in der dieses
uns gegeniber mitteilt, wie die Heimunterkunft finanziert wird.

Alle nicht erbrachten Arbeiten in der Wohnung werden vom Hauswart als
Mieterschaden beauftragt. Nach Rechnungseingang werden diese Kosten
angefordert oder ggf. ausgebucht. Ein entsprechender Vermerk ist zu fertigen.

2.8. Zwangsrdaumungen

Der Vermieter erfahrt durch die Mietenbuchhaltung vom Ré&umungstermin. Der
Hauswart fertigt nach erfolgter R&umung ein Endabnahmeprotokoll, das die
Wohnungsverwaltung sofort erhalt. Normalerweise wird die Wohnung nicht
vertragsgemaR sein. Es tritt der weitere Ablauf wie in 2.9. beschrieben ein.

2.9. Bearbeitung von nicht vertragsgemaR zuriickgegebenen Wohnungen

Am Vertragsende nehmen die Hauswarte eine Endabnahme der Wohnungen vor.
Stellt sich hierbei heraus, dass der Mieter seinen vertraglichen Verpflichtungen
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beziiglich Schénheitsreparaturen und Schadensbeseitigung nicht oder nicht in vollem
Umfang nachgekommen ist und eine Einigung mit dem Nachmieter nicht maoglich ist,
wird dies unverziglich an die Wohnungsverwaltung gemeldet.

Die Wohnungsverwaltung fordert den ausgezogenen Mieter einen Tag nach
Vertragsende mit einer Frist von héchstens 14 und mindestens 7 Tagen zur
Herstellung des vertragsgemafen Zustandes der Wohnung auf und setzt ihn somit in
Verzug. Die Schreiben werden an die bei uns bekannte Adresse verschickt. Ist keine
neue Adresse bekannt, wird an die alte Adresse versandt. Die Schreiben gelten dann
als zugestellt und die Fristen als gesetzt. Gleichzeitig wird das Vertragsende in SAP
um einen vollen Monat nach hinten verschoben. Fur diesen Zeitraum fordern wir eine
Nutzungsentschadigung. Wichtig ist, dass diese Wohnungen flr weitere Angebote

gesperrt werden.
Dieses Vorgehen ist auch bei Zwangsraumungen verbindlich.

Nach erfolglos verstrichener Frist werden die erforderlichen Arbeiten von den
Hauswarten zu Mieterlasten in Auftrag gegeben.

Stellt der Nachfolgemieter in Folge der verspateten Ubergabe der Wohnung
Regressanspriiche an uns, sind diese ebenfalls dem ausziehenden Mieter

anzulasten.

2.10. Auszug ohne Kiindigung

Der Hauswart informiert unverziglich nach Kenntnis die Wohnungsverwaltung
(entsprechend natirlich auch umgekehrt). In Absprache mit der Abteilungsleitung
wird das weitere Vorgehen dem Hauswart mitgeteilt.

Informiert der Hauswart (ber erhaltene Wohnungsschlissel, ist dies von der
Wohnungsverwaltung als Wohnungskiindigung anzusehen und entsprechend zu
bedienen. Da wir zur Schadensminimierung verpflichtet sind, ist hier schnelles
Handeln erforderlich. Der Hauswart nimmt eine Endabnahme der Wohnung vor. Bei
starken Beschadigungen, Méblierung oder Mullablagerungen sind Fotos zu machen
die in die EDV eingestellt werden unter Laufwerk J:\Objektfotos\Bestand\BA-
Nr.\Schaden. Der weitere Ablauf erfolgt entsprechend 2.9.

2.11. Keine neue Adresse des ausziehenden Mieters vorhanden
In diesem Fall wird die Endabnahme durch den Hauswart abgewartet. Dieser fragt
routinemaRig nach der neuen Adresse. Erhalt auch er keine neue Adresse, wird dies

auf dem Endabnahmeprotokoll vermerkt. Die Wohnungsverwaltung macht umgehend
eine Anfrage bei Einwohnermeldeamt.

2.12. Wohnungsiibergabe an den Nachmieter

Nachdem die Wohnung vom Hauswart an den Nachmieter (lbergeben worden ist,
erhalt die Wohnungsverwaltung das Ubergabeprotokoll. Ist eine Vereinbarung
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bezuglich der Schénheitsreparaturen getroffen worden, ist die die vermerkte Frist in
Absprache mit dem Hauswart zu beachten. Der Hauswart informiert nach Ablauf der
Frist Uber den Zustand der geforderten Arbeiten. Ggf. muss die
Wohnungsverwaltung den neuen Mieter schriftlich zur Erbringung der Arbeiten

auffordern.

2.13. Nicht vollzogene Schliiisseliibergabe

Ist ein Mietvertrag rechtskraftig geschlossen und eine Schilsseliibergabe kann nicht
erfolgen, weil der Mieter nicht erscheint, informiert der Hauswart unverziglich die

Wohnungsverwaltung.

Die Wohnungsverwaltung schreibt an den Vertragspartner und weist auf die
vertraglichen Pflichten (Mietzahlung), aber auch auf die Moglichkeit einer Kiindigung
des Mieters unter Beriicksichtigung der gesetzlichen Kiindigungsfrist hin. Hierfur ist
ein KV vorhanden. Es erfolgt eine Information an die Mietenbuchhaltung. Es wird

eine Mahnsperre gesetzt.

Erfolgt daraufhin die Kundigung durch den Mieter, kann die Wohnung erneut
vermietet werden. Hierbei ist darauf zu achten, dass wir als Vermieter verpflichtet
sind, entstehende Schaden bei Mietern so gering wie méglich ausfallen zu lassen,
also in diesem Fall zum nachstmdglichen Termin neu zu vermieten. Das
Vertragsende ist in diesem Fall zunachst entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen zu setzen und nach erfolgter Neuvermietung ggf. nach vorne zu
korrigieren. Aufgelaufene Mieten sind durch die Mietenbuchhaltung immer

anzufordern.

Erfolgt keine Kiindigung, ist von der Wohnungsverwaltung erneut nach spatestens 14
Tagen auf die Konsequenzen des Handelns (Mietschulden, Mahnverfahren, Kosten)
und die Kundigungsméglichkeit mit vorhandenem KV hinzuweisen. Erfolgt immer
noch keine Reaktion, informiert die Wohnungsverwaltung die Mietenbuchhaltung, die
dann wenn méglich die fristiose Kundigung wegen Zahlungsverzuges mit

vorhandenem KV ausspricht.

Die Wohnung wird zum nachstméglichen Termin vermietet. Hierliber wird der Mieter
unterrichtet. Die weitere Verfolgung der Angelegenheit erfolgt durch die
Mietenbuchhaltung.

2.14. Wohnungsbesichtigungen/Schénheitsreparaturen

Die Hauswarte fuhren jahrlich Wohnungsbesichtigungen im laufenden Mietverhaltnis
durch, bei denen der Zustand der Wohnung festgehalten wird. Es wird vermerkt;ob
eine Wohnung ,in Ordnung* oder ,nicht in Ordnung" ist. Wenn eine Wohnung nicht in
Ordnung ist, wird ein Abnahmeprotokoll erstellt, dass der Wohnungsverwaltung
iibersandt wird. Die Wohnungsverwaltung weist den Mieter schriftlich auf seine
vertraglichen Pflichten hin und setzt eine Frist zur Erbringung der Leistungen. Nach
Ablauf der Frist muss der Hauswart erneut eine Wohnungsbesichtigung vornehmen.
Sind die geforderten Leistungen nicht erbracht worden, muss die
Wohnungsverwaltung den weiteren Fortgang festlegen, wobei hier die persénlichen

13



Verhaltnisse des Mieters zu berlicksichtigen sind. Es besteht kein durchsetzbarer
Rechtsanspruch auf eine Leistungserbringung in Sachen Schénheitsreparaturen im
laufenden Mietverhaltnis.

2.14. Mietminderungen

Wenn Mangel an der Mietsache auftreten, haben die Mieter das Recht auf
Mietminderung. Hierbei ist ein angezeigter technischer Mangel vom Serviceleiter
oder dem Bauleiter zu beurteilen. Entsprechende Stellungnahmen sind anzufordern.
Alle tibrigen Mangel werden vom Hauswart oder der Wohnungsverwaltung beurteilt

werden.

Kénnen diese schriftlich eingereichten Mangel nicht am gleichen Tage bedient
werden, erhalt der Mieter immer eine Eingangsbestatigung. In der Regel sollen nach
14 Tagen diese Anliegen abschlieRend beantwortet werden.

Bei berechtigten technischen Méngeln trégt die Wohnungsverwaltung die
Verantwortung dafiir, dass diese kurzfristig beseitigt werden. Der Mieter ist immer
tiber das vorgesehene Vorgehen schriftlich zu informieren. Gleiches gilt auch fur alle
tibrigen Mangel, die zu Mietminderungen flihren.

Nicht berechtigte Mietminderungen werden dem Mieter schriftlich mit Begrindung
mitgeteilt. Ferner werden die Konsequenzen aus einer fortgesetzten nicht
berechtigten Mietminderung aufgezeigt.

2.15. Mieterbetreuung und Beschwerdebearbeitung

Die Mieterbetreuung und Beschwerdebearbeitung wird ausschlieflich von der
Wohnungsverwaltung vorgenommen. Grundsétzlich werden Beschwerden niemals
ungeprift bearbeitet. Um eine Priifung der Vorwlrfe vornehmen zu kénnen, ist der
Mieter immer darum zu bitten, sein Anliegen schriftich und damit Uberprufbar
einzureichen. Es durfen keine Schreiben mit ungepriften Vorwirfen versandt

werden.

Der Beschwerdefiihrer wird immer Uber unser Vorgehen aufgrund seiner
Beschwerde informiert.

Der Beschuldigte wird wegen erwiesener Verletzungen der Verpflichtungen aus dem
Mietvertrag sowie der Hausordnung abgemahnt.

Bevor es jedoch zu Abmahnungen kommt, muss gepriift werden, ob eine Schlichtung
durch uns oder einen Konfliktmanager méglich bzw. angebracht ist. Die BREBAU hat
eine entsprechende Vereinbarung mit dem ,Konfliktmanagement Dr. Gieseler und

Stein”.

Sind die Beschwerdefalle durch Schlichtung oder Abmahnung nicht zu lésen,
missen Kiindigungen der Mietverhaltnisse der Beschuldigten wegen der
Nichteinhaltung der vertraglichen Vereinbarungen ausgesprochen und schlieRlich die
gerichtliche Durchsetzung erstritten werden. Mit der gerichtlichen Durchsetzung ist

14



die Kanzlei Dr. Stankewitz & Collegen zu beauftragen. Uber Kiindigungen ist die
Mietenbuchhaltung zu informieren. Eine Notiz ist im Notizfeld des Mietvertrags zu

hinterlassen.

In den Mieterakten des Beschwerdefiihrer und des Beschuldigten sind identische
Vorgange abzulegen.

Als groBes Wohnungsunternehmen haben wir eine besondere Verantwortung
unseren Mietern gegeniiber. Gerét ein Mieter in Not, ist hilflos oder anderweitig
auffallig, sind wir gefordert und vermitteln Hilfen z. B. Sozialpsychiatrischer Dienst.
Auch ist zu beachten, dass wir Kooperationen mit Dienstleistern von Hilfsangeboten
wie Selbsthilfe Sozialzentrum Bremen-Nord e.V. oder dem Dienstleistungszentrum
Obervieland vereinbart haben, die kostenlose Beratungen in Sachen erforderlicher
Hilfen vornehmen und diese auch vermitteln. Bei problematischen Fallen nimmt die
Wohnungsverwaltung mit dem Hauswart gemeinsam Wohnungsbesichtigungen vor,
um mit dem Mieter ins Gesprach zu kommen und die Situation zu klaren. Wichtig ist,
dass die Wohnung in einen ordnungsgemafen Zustand versetzt wird und wir dem
Mieter ein Angebot zu Verbleib in der Wohnung machen konnen.

Unabhéngig von u.U. erforderlichen Hilfsangeboten fordert die Wohnungsverwaltung
Problemmieter in Folge der regelmaRigen Wohnungsbesichtigungen der Hauswarte
oder auch aufgrund gemachter Hausbesuche zur Erbringung der vertraglich
vereinbarten Leistungen beziiglich der Schénheitsreparaturen auf.

Mieterantrage auf Tierhaltung werden von der Wohnungsverwaltung beurteilt und
genehmigt oder abgelehnt.

Ferner werden alle Gbrigen genehmigungspflichtigen Vorgange von der
Wohnungsverwaltung bearbeitet.

Von allen diesbeziiglichen Schreiben gehen immer Kopien auch an die Hauswarte.

2.16. Antrige auf bauliche Verdnderungen in Wohnungen

Mieterantrage auf bauliche Veranderungen werden grundsétzlich dem Serviceleiter
zur Beurteilung vorgelegt, und das weitere Vorgehen wird mit ihm abgestimmt.

Bauliche Veranderungen, die der Serviceleiter nicht beurteilen kann, legt dieser den
Bauleitern zur Beurteilung vor.

Innerhalb von spatestens 14 Tagen erhalt der Antragsteller eine verbindliche
Auskunft. Hierfur ist das Schriftgut zu benutzen. Die Wohnungsverwaltung ist fur die
Einhaltung der 14-Tage-Frist zur Beantwortung verantwortlich.

2.17. Umgang mit Umsetzern
Wird von einem Mieter eine Umsetzung innerhalb des Wohnungsbestandes der

BREBAU gewiinscht, erlautert der angesprochene BREBAU-Mitarbeiter das weitere
Vorgehen gegeniiber dem Mieter und informiert die Wohnungsverwaltung tber den
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Umsetzungswunsch. Wichtig ist der Hinweis an den Mieter, dass dieses Prozedere
erst bei Vorliegen eines konkreten Wohnungsangebots in Gang gesetzt wird.

Die Wohnungsverwaltung pruft die Mieterakte auf Auffalligkeiten und befragt den
Hauswart nach seinen Erfahrungen. Gab es z.B. haufige Streitereien mit Nachbarn,
regelmaRige Mietriickstande, Wohnungsbesichtigungen mit negativen Eindrlicken
usw. erhalt der Mieter von der Wohnungsverwaltung die Information, dass eine
Umsetzung aus den ermittelten Grlnden nicht beflrwortet werden kann durch
hinterlegten KV. Ebenso erhélt der Mieter bei einer positiven Beurteilung eine
schriftliche Information mit der Bitte, einen Termin zur Wohnungsabnahme mit dem
zustandigen Hauswart zu vereinbaren. Kopien dieser Schreiben gehen an den
Hauswart und Vermietungsladen. Ohne eine positive Wohnungsabnahme erhalt der

Mieter grundsétzlich kein neues Wohnungsangebot.

Ist die Wohnungsabnahme schlecht ausgefallen, weist der Hauswart den Mieter auf
den Umstand wahrend der Abnahme hin, dass einer Umsetzung erst dann
zugestimmt wird, wenn ein wesentlicher Teil der erforderlichen Arbeiten (z. B. die
Lackarbeiten oder ein Raum wurden vorbereitet) erledigt wurde. Ist der gute Wille
eines wohnenden Mieters erkennbar und die Arbeit akzeptabel, ist das Vorhaben

vom Hauswart positiv zu beurteilen.

Die Wohnungsabnahme wird vom Hauswart an die Wohnungsverwaltung mit den
entsprechenden Bemerkungen zur Wohnung oder zum Mieter gegeben, so dass hier
entschieden werden kann, wie das weitere Vorgehen ist. Der Mieter erhalt eine
schriftliche Information zu unserer Entscheidung aufgrund der Wohnungsabnahme.

Eine Ablehnung der Umsetzung wird grundsatzlich von der Wohnungsverwaltung in
das Notizfeld des Mietvertrages und in das Interessentenmanagement eingetragen.
Hierbei muss auch eine Begriindung hinterlegt werden.

2.18. Verkehrssicherungspflichten

Die Hauswarte begehen regelméaBig die jeweiligen Wohnungsbestande. Dies erfolgt
durch Vorgaben die in elektronischer Form auf den Tablets erscheinen. Wird hierbei
im wohnungsnahen Bereich (Treppenhaus, Keller, Dachboden) ein vom Mieter
verursachter Mangel der  Verkehrssicherheit  festgestellt, erhait die
Wohnungsverwaltung hieriiber eine Information und fordert den Mieter oder die
Hausgemeinschaft schriftlich zur Beseitigung des Mangels auf. Wichtig ist hierbei die
Zusammenarbeit mit den Hauswarten, da ohne die personliche Ansprache der
Hauswarte das Verstandnis fir die Forderung bei den Mietern u.U. nicht zur Einsicht
fihrt. Grundsatzlich ist eine rechtliche Durchsetzung im Regelfall (Schuhe oder
andere Gegenstande im Treppenhaus) nicht angebracht. Ein Anspruch des
Vermieters darauf besteht aber, da das Treppenhaus sowie alle allgemein nutzbaren
Raumlichkeiten nur zum ,Mitgebrauch® Uberlassen wurden, also nicht zur

eigentlichen Mietsache, der Wohnung, gehoren.
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2.19. Wohnungsangebote auf der BREBAU-Homepage

Mit Bearbeitung der Kindigung durch die Wohnungsverwaltung erscheint die
gekiindigte Wohnung automatisch  auf der BREBAU-Homepage. Die
Wohnungsverwaltung entscheidet, welche Wohnungen Uber die Homepage
angeboten werden sollen. Allerdings ist darauf zu achten, dass in Stadtteilen mit
hohen Leerstandszahlen nicht alle Wohnungen Uber die Homepage angeboten
werden sollen, da sonst die Gefahr besteht, dass aufgrund des hohen Leerstands
Mietinteressenten abgeschreckt werden oder die Situation missbraucht wird.

Soll eine Wohnung nicht auf der Homepage erscheinen, ist eine entsprechende
Sperre von der Wohnungsverwaltung zu setzen.

Diese Dienstanweisung ersetzt die Dienstanweisung vom 06.09.2011 und tritt ab
sofort in Kraft.

Bremen, 07.03.2016
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I

(Merkblatt Aligemeines Gleichbehandlungsgesetz AGG) B R E BA U
Verhaltenskodex RAUM ZUM LEBEN

1. Wir verstehen uns als weltoffenes Unternehmen.
Wir beschaftigen, vermieten und verkaufen an Frauen und Manner in jeder
Altersgruppe aus vielen Kulturkreisen, mit vielen unterschiedlichen Religionen und
Weltanschauungen, sexuellen Identitdten und auch vielféltigen Behinderungen.
Wir glauben, dass gerade in dieser Vielfaltigkeit unsere Starke liegt und unser Team
—wie unterschiedlich es auch sein mag- den Erfolg nur gemeinsam schafft.

Wir dulden keine Diskriminierungen!!

Jede Diskriminierung und Benachteiligung Dritter aus Grinden der Rasse oder wegen der
ethnischen Herkunft, des Geschlechts, der Religion oder Weltanschauung, einer
Behinderung, des Alters oder der sexuellen Identitat oder sexuellen Belé&stigungen darf es
bei uns nicht geben.

2. Dieser Verhaltenskodex gilt fiir alle in unserem Unternehmen beschéaftigten
Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen sowie die zur Berufsausbildung Beschaftigten. Wir
wollen auch jeden Mitarbeiter vor Diskriminierung Dritter, z.B. Kunden und
Lieferanten schitzen.

3. Das Unternehmen hat den Gesetzestext des AGG nebst den Nebengesetzen
ausgehangt und/oder im Intranet zur Verfligung gestelit. Wir haben eine
innerbetriebliche Beschwerdestelle geschaffen:

Beschwerdebeauttragte: [

An diese Stelle kann sich jeder Beschaftige wenden, um etwaige Diskriminierungen
mitzuteilen. Das Unternehmen wird jeder Mitteilung nachgehen!!

4. Jedem diskriminierten Mitarbeiter steht ein Anspruch auf kurzfristiges Handeln des
Unternehmens zu.

5. Jeder Mitarbeiter, der einen anderen Mitarbeiter oder einen Dritten diskriminiert, muss
mit arbeitsrechtlichen Konsequenzen der Abmahnung, Umsetzung, Versetzung bis
hin zur fristlosen Beendigung des Arbeitsverhaltnisses rechnen.

\< 6. Diese Belehrung gilt als Schulung im Sinne von § 12 AGG und wird zur
/ Personalakte genommen.

Jeder Mitarbeiter erklart, dass er diesen Verhaltenskodex unseres Unternehmens anerkennt
und alles in seiner Macht stehende tun wird, um auch in Zukunft Diskriminierungen gleich
welcher Art von Mitarbeitern und Mitarbeiterinnen und Dritten in unserem Unternehmen zu
verhindern.

Hiermit bestitige ich, nach § 12 AGG den Text gelesen zu haben und diesen
Verhaltenskodex erhalten zu haben.

Datum: 1. Marz 2021 Unterschrift:
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Informationspflicht zum Fragebogen fir Mietinteressenten gem. Art. 13 DSGVO —

1. Name/Firmaund Anschrift des Wohnungsunternehmens / Name des Verantwortli-
chen

BREBAU GmbH, Schlachte 12-14, 28195 Bremen / |||

2. Kontaktdaten des Datenschutzbeauftragten
datenschutzbeauftragter@brebau.de

3. Zweckbestimmung der Datenerhebung, Datenverarbeitung oder Datennutzung

Wir verarbeiten personenbezogene Daten gemaf? den Bestimmungen der Européischen
Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) und des Bundesdatenschutzgesetzes n.F. (BDSGneu).
Die Erhebung, Verarbeitung und Speicherung lhrer personenbezogenen Daten
erfolgt nur fur die hier ausdrticklich genannten Zwecke. Soweit uns eine Einwilligung zur Verar-
beitung von personenbezogenen Daten fir bestimmte, vorher genannte Zwecke erteilt wurde, ist
die Rechtmafigkeit dieser Verarbeitung auf Basis der Einwilligung gegeben. Eine erteilte Einwilli-
gung kann jederzeit widerrufen werden. Der Widerruf der Einwilligung berUhrt nicht die Rechtma-
Rigkeit der bis zum Widerruf verarbeiteten Daten. Im Rahmen des Mietinteressentenbogens ver-
arbeiten wir lhre personenbezogenen Daten
fur die folgenden Zwecke:
a. zur Durchfiihrung von vorvertraglichen MaRnahmen und/oder zur Erflillung von
vertraglichen Pflichten gemaf Art. 6 Abs. 1 b DSGVO:
Die Verarbeitung der personenbezogenen Daten erfolgt zur Anbahnung und/oder
Abschluss eines Dauernutzungs-/Mietvertrages mit der BREBAU als Eigentimer
oder Verwalter von Mietwohnungen.
b. Im Rahmen der Interessenabwagung gemaf Art. 6 Abs. 1 f DSGVO:
Soweit erforderlich, verarbeiten wir personenbezogene Daten Uber die eigentli-
che Erfullung des Vertrages oder der vorvertraglichen Mal3nahmen hinaus zur
Wahrung berechtigter Interessen von uns oder von Dritten.
Dazu gehdren:
»  Durchfiihrung einer Interessentenverwaltung
* Konsultationen von und Datenaustausch mit Auskunfteien (z. B. Creditre-
form) zur Ermittlung von Bonitats- bzw. Ausfallrisiken im Vermietungsbe-
trieb
* Geltendmachung rechtlicher Anspriiche und Verteidigung bei rechtlichen
e Streitigkeiten
»  Gewabhrleistung der IT-Sicherheit und des IT-Betriebs unseres Unterneh-
mens
»  Verhinderung und Aufklarung von Straftaten (insbesondere beim Betrieb
von Videoaufklarungsgeraten)
* Malinahmen zur Gebaude- und Anlagensicherheit (z.B. Zutrittskontrollen
mithilfe elektronischer SchlieRanlagen soweit vorhanden)

Gemal Art. 21 Abs. 4i. V. m. Abs. 1 und 2 DSGVO kodnnen Sie jederzeit Widerspruch gegen die
Verarbeitung Sie betreffender personenbezogenen Daten einlegen.

4. Bestehende Datenschutzrechte betroffener Personen

Jede betroffene Person hat die folgenden Datenschutzrechte nach der DSGVO und dem
BDSG-neu:

BREBAU GmbH - www.brebau.de Telefon 0421 3 49 62 60, Telefax 0421 3 49 62 99 60
Postfach 106920, 28069 Bremen, Schlachte 12-14, 28195 Bremen Offnungszeiten: Montag — Donnerstag 9.00 — 17.00 Uhr
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Recht auf Auskunft nach Art. 15 DSGVO

Recht zur Berichtigung unrichtiger Daten nach Art. 16 DSGVO

Recht auf Loschung nach Art. 17 DSGVO

Recht auf Einschrankung der Verarbeitung nach Art. 18 DSGVO
Recht auf Datenibertragbarkeit nach Art. 20 DSGVO

Recht auf Widerspruch nach Art. 21 DSGVO

Beschwerderecht bei einer zustandigen Datenschutzaufsichtsbehdrde
nach Art. 77 DSGVO i.V. m. § 19 BDSG-neu

5. DatenlUbermittlung an Dritte
Creditreform Boniversum GmbH, HellersbergstralRe 11, 41460 Neuss
6. Dauer der Speicherung

Nach Entfallen des jeweiligen Verarbeitungs- und Nutzungszweckes gelten einschlagige gesetzli-
che Aufbewahrungsfristen. Ihre mit den Mietinteressentenbogen ermittelten Daten werden grund-
satzlich zwolf Monate nach letzter Kontaktaufnahme vollstéandig geléscht, sofern nicht anderwei-
tige gesetzliche Aufbewahrungsfristen entgegenstehen oder die Aufbewahrung der Daten der
Rechtsverfolgung dienen.

Erhaltung von Beweismitteln im Rahmen der gesetzlichen Verjahrungsvorschriften:

Bei Notwendigkeit der Erhaltung von Beweismitteln etwa im Rahmen gerichtlicher Verfahren wird
auf folgende Speicherungsfristen hingewiesen: Die Verjahrungsfristen des Birgerlichen Gesetz-
buches (BGB) kdnnen bei Vorhandensein eines gerichtlichen Titels bis zu 30 Jahre betragen
(88195 ff. BGB). Sofern kein gerichtlicher Titel gegen die betroffene Person erwirkt wurde, greift
die regelméRige Verjahrungsfrist von drei Jahren.

7. Geplante Datenlbermittlung in Drittstaaten

Derzeit findet keine Datenuibermittlung in Drittstaaten statt. Dies ist auch nicht geplant.

8. Freiwilligkeit und Bereitstellungspflicht personenbezogener Daten

Im Rahmen unserer Geschaftsbeziehung missen diejenigen personenbezogenen Daten bereit-
gestellt werden, die fur die Aufnahme und Durchfiihrung einer Geschéftsbeziehung und der Erfiil-
lung der damit verbundenen vertraglichen Pflichten erforderlich sind oder zu deren Erhebung wir
gesetzlich verpflichtet sind. Ohne diese Daten sind wir nicht in der Lage, einen Vertrag zu schlie-
Ren oder diesen durchzufihren. Sofern eine Angabe freiwillig erfolgen kann, haben wir diese An-
gabe im jeweiligen Erhebungs-Formular gekennzeichnet.

9. Automatisierte Entscheidungsfindungen, Durchfiihrung eines Profilings

Zur Begriindung und Durchfihrung der Geschéftsbeziehung nutzen wir grundsatzlich keine aus-
schlie3lich automatisierte Entscheidungsfindung im Sinne des Art. 22 DSGVO.

BREBAU GmbH - www.brebau.de Telefon 0421 3 49 62 60, Telefax 0421 3 49 62 99 60
Postfach 106920, 28069 Bremen, Schlachte 12-14, 28195 Bremen Offnungszeiten: Montag — Donnerstag 9.00 — 17.00 Uhr



Dienstanweisung fiir den ,,Vermietungsladen“

Praambel

Der Kunde von heute erwartet bei der Wohnungssuche eine schnelle, unkomplizierte
Bedienung seiner Wiinsche. Hierflir ist es erforderlich, eine Anlaufstelle zu schaffen,
die signalisiert, dass hier diese Kundenwiinsche sofort und kompetent erledigt
werden.

Gerade fur Wohnungssuchende, die selbst fur ihren Lebensunterhalt sorgen,
missen wir ein Angebot schaffen, das besonders diesen Kundenwiinschen
entspricht.

Zur besseren Darstellung der einzelnen Bereiche werden die Begriffe
.Vermietungsladen® flir die Vermietungsanbahnung sowie ,Wohnungsverwaltung® fiir
die Vertragsabwicklung und Beschwerdebearbeitung gewahit.

1. Organisatorische Anbindung

Der Vermietungsladen ist organisatorisch dem Bestandmanagement zugeordnet. Fr
die Bearbeitung aller Vorgénge gelten die Grundsétze der ,Dienstanweisung fur die
Wohnungsverwaltung" vom 18.12.2015.

2. Offnungszeiten

Die Offnungszeiten des Vermietungsladens sind entsprechend der bisherigen
Offnungszeiten montags bis donnerstags von 9:00 bis 17:00 durchgehend. Es gilt die
,Betriebsvereinbarung der variablen und festen Arbeitszeit* vom 30.05.2011.

3. Trennung der Aufgaben

Grundsaétzlich sollen im Vermietungsladen ausschlieRlich Wohnungsangebote, die
sogenannte Vermietungsanbahnung, gemacht werden. Der Vermietungsladen ist ein
zusétzliches  Vermarktungsinstrument und unterliegt in  Bezug auf die
Angebotserstellung den Weisungen der Wohnungsverwaltung.

Die Wohnungsverwaltung entscheidet iber die Vergabe der Wohnungen. Sie ist fir
die Vermietung der Wohnungen verantwortlich. Aus diesem Grunde wird
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass weiterhin Wohnungsangebote auch durch die
Wohnungsverwaltung erfolgen sollen. Ferner sollen hier weiterhin alle Ubrigen
Vertragsangelegenheiten erledigt werden.



4. Beschreibung der Tatigkeiten im Vermietungsladen

4.1. Kundensteuerung

Durch den zusatzlichen Eingang durch den Vermietungsladen haben sich die
Kundenstrome hierhin verlagert. Den Mitarbeiterinnen des Vermietungsladens obliegt
es, die Kunden an die gewlinschten Gesprachspartner weiterzuleiten.

4.1.1. Grundsitzliches

Kein Kunde soll alleine durch das Blirogeb&dude gehen. Nach Moglichkeit sollen alle
Kunden im EG bedient werden. Der im hinteren Bereich gelegene Arbeitsplatz
(bisher vom Vertrieb genutzt) kann hierflr genutzt werden. Eine Ausweichméglichkeit
ist im Doppelblro des Vermietungsladens gegeben. An den in den genannten
Raumlichkeiten platzierten PCs muss sich jeder Sachbearbeiter in SAP anmelden.

4.1.2. Information (iber Kundenanwesenheit

Der im Vermietungsladen auftretende Kunde wird dort begriiit und nach seinem
Anliegen gefragt. Kann er nicht im Vermietungsladen direkt bedient werden, ist der
erforderliche Sachbearbeiter des Bestandsmanagements telefonisch und per Mail
Ober die Kundenanwesenheit zu informieren. Der Kunde wird in die Wartezone

gebeten.

4.1.3. Bareinzahler

Bareinzahler werden ausschlieRBlich im EG bedient. Es steht in vorhandenen
Rollcontainer eine Wechselgeldkasse zur Verfliigung. Der Rolicontainer wird vom
zustandigen Sachbearbeiter bzw. seiner Vertretung nach Verlassen des Raumes
stets verschlossen. Das eingenommene Geld wird taglich Gber den Kassenbericht
abgerechnet. Wird der Wunsch nach Bareinzahlung von Miete bei Abwesenheit der
Sachbearbeiter geaulert, ist dieser abzulehnen und auf den Sachbearbeiter zu
verweisen.

4.1.4. Kunden fiir die Wohnungsverwaltung, Mahn- und Klageabteilung,
BK/HK-Abteilung

Die Sachbearbeiter werden durch Telefonat und Mail Gber die anwesenden Kunden
informiert und nehmen diese ebenfalls im EG in Empfang. Fir Besprechungen steht
das hintere Blro zur Verfugung. Die Kunden werden in die Wartezone gebeten, wo

sie dann abgeholt werden.

4.1.5. Kunden fiir alle {ibrigen Abteilungen

Auch hier werden die angefragten Mitarbeiter per Telefon und Mail Uber die
Anwesenheit informiert. Der weitere Verlauf wird von den Abteilungsleitern bestimmt.

4.1.6. Verlassen des Biiros

Jeder Mitarbeiter des Bestandsmanagements informiert den Vermietungsladen beim
Verlassen des Blros und gibt den Zeitraum seiner Abwesenheit an. Dies erfolgt
durch Verlassen des Gebdudes durch den Vermietungsladen und persénliche
Abmeldung am Tresen.



4.2. Neukundenaufnahme

Die Aufnahme der personlichen Daten des neuen Kunden mit den entsprechenden
Winschen erfolgt auf dem Bewerberbogen. Der Bogen muss vom Bewerber
unterschrieben werden. Idealerweise werden die Bewerberdaten von den
Mitarbeiterinnen direkt in das Interessentemanagement eingegeben. Die Vorlage des
Personalausweises ist obligatorisch (siehe auch ,Dienstanweisung flr die
Wohnungsverwaltung” Punkte 1.2.4. und 1.2.5.).

Die Neukunden sind anschlieiend von den Mitarbeitern des Vermietungsladens in
das Interessentenmanagement einzugeben. Ebenfalls werden alle weiteren im
Hause der BREBAU eingehenden Bewerberbdgen von den Mitarbeitern des
Vermietungsladens in das Interessenmanagement eingegeben.

Alle Bewerberb6gen werden zentral im Vermietungsladen chronologisch abgelegt
und im  Vermietungsfalle den  zustdndigen  Sachbearbeiter in  der

Wohnungsverwaltung im Original Ubergeben.

4.3. Angebotserstellung

Die Mitarbeiter des Vermietungsladens bieten alle verfligharen Wohnungen
potentiellen Kunden schriftlich an. Dies geschieht durch personliches Aushandigen,
Postversand oder per Mail. Um mdglichst viele Informationen bereits moglichst
frihzeitig zu haben, werden von der Wohnungsverwaltung alle Laufzettel nach
Kundigungsbearbeitung in Kopie an den Vermietungsladen gegeben

Flr die Angebotserstellung ist es unerheblich, ob es sich um einen neuen oder
bereits gespeicherten Bewerber handelt. Bei der Angebotsunterbreitung haben die
Mitarbeiter des  Vermietungsladens die Belegungsvorgaben aus  der
Wohnungsverwaltung (siehe hierzu Punkt 5.2.) zu beachten und befolgen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Mitarbeiterlnnen des
Vermietungsladens auch Angebote an bereits vorgemerkte Kunden ohne deren
persdnliche Anwesenheit oder telefonische Aufforderung erstellen sollen.

4.4. Internetanfragen

Zu den Aufgaben der Mitarbeiter des Vermietungsladens gehért es, alle
vermietungsrelevanten Anfragen (Bewerberbdgen, Vermietungsanfragen) Uber
unsere Homepage zu bearbeiten bzw. bei Beschwerden usw. diese an den
entsprechenden Bearbeiter weiterzuleiten.

4.5. Vermietungszusage des Bewerbers, Reservierung

Da auf allen Angeboten des Vermietungsladens nur die Kontakidaten des
Vermietungsladens abgedruckt sind, kann die Vermietungszusage des Bewerbers
nur dort erfolgen. In Ausnahmefallen mag dies auch in der Wohnungsverwaltung
erfolgen.



Die verbindliche Zusage der BREBAU erfolgt ausschlieBlich durch die
Wohnungsverwaltung. Dies ist den Bewerbern von den Mitarbeitern des
Vermietungsladens mitzuteilen. Der die Zusage annehmende Mitarbeiter gibt sofort
in ,Details Vertragsangebot" im Interessentenmanagement das Datum der Zusage
und den Wunschtermin des Vertragsbeginns ein. Mit dem Laufzettel und den mit dem
Kunden verabredeten Daten sowie allen Originalunterlagen wird diese
Interessentenzusage an den entsprechenden Bearbeiter der Wohnungsverwaltung
Ubergeben. Eine Kopie der Unterlagen verbleibt im Vermietungsladen. Zur weiteren
Bearbeitung der Interessentenzusage siehe Punkt 5.3.

Die Mitarbeiterinnen von Vermietungsladen und Wohnungsverwaltung sollen
gemeinsam Uber Reservierungen entscheiden. Hiermit soll ausgeschlossen werden,
dass Wohnungen fir Kunden reserviert werden, Uber die Uneinigkeit besteht.
Grundsétzlich wird eine einmal eingetragene Reservierung von niemandem geloscht,
es sei den man hat den Reservierer informiert und Einigkeit Gber die Léschung der
Reservierung erzielt.

4.6. Ausdrucken von Bescheinigungen

Das Ausdrucken und Aushandigen von einfachen Bescheinigungen (z.B. Uber die
Hoéhe der Miete) erfolgt im Vermietungsladen. Werden umfassendere
Bescheinigungen bendtigt und besteht Erklarungsbedarf werden die Kunden an die
zustdndigen Sachbearbeiter verwiesen und dort angemeldet.

4.7. Kunden- und Behindertentoilette

Das Herren-WC im EG ist Kundentoilette. Ein Behinderten-WC steht im 2. OG
(Springstein Albers Finanzplanung) zur Verfigung. Nutzer miissen von Mitarbeitern
des Vermietungsladens dorthin begleitet werden.

4.8. Nachweiserbringung, Statistik

Die Bewerberbégen bzw. die Eingabe in das Interessentenmanagement und
Angebote sind der Nachweis flir die Vermietungsanbahnung durch den
Vermietungsladen. Der verantwortliche Mitarbeiter des Vermietungsladens erstellt
monatlich Ubersichten Uber die Zahl der aufgenommenen Bewerber, die ersteliten
Angebote und zugesagten Wohnungen. In der Besucherstatistik sind alle Kunden
des Hauses nach Abteilungen zu erfassen. Wéchentlich wird die Ubersicht an die

Abteilungsleitung gegeben.

Die Sammlung der Bewerberb&gen erfolgt im Vermietungsladen.



5. Beschreibung der Aufgaben der Wohnungsverwaliung in Bezug auf den
Vermietungsladen

5.1. Ubersicht aller disponiblen Wohnungen

Die Mitarbeiter der Wohnungsverwaltung haben sicher zustellen, dass alle
gekindigten Wohnungen (mit Ausnahme der Verkaufswohnungen) zur Vermietung
angeboten werden konnen. Wohnungen, die nicht angeboten werden konnen
(schlechte Mieteinheit) oder sollen (fehlende Daten, siehe Punkt 5.2), sind zu sperren
(siehe auch ,Dienstanweisung fur die Wohnungsverwaltung” Punkte 2.5. ff.). Nach
Wegfall des Sperrkriteriums sind diese dem Vermietungsprozess wieder zuzuleiten.

Hierfur wird woéchentlich eine Ubersicht aller gektndigten und nicht bereits wieder
vermieteten Wohnungen erstellt, die von allen am Vermietungsprozess Beteiligten
auszufllien ist. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass alles unternommen wird,
um die Wohnungen schnell wieder vermarkten zu kénnen.

5.2. Kiindigungsbearbeitung

Die Bearbeitung aller eingehenden Klndigungen erfolgt ausschlieRlich durch die
Mitarbeiter der Wohnungsverwaltung.

Grundséatzlich ist die Telefonnummer und das Einverstdndnis des ausziehenden
Mieters zur Weitergabe der Telefonnummer einzuholen und in die Mieterauskunft
einzutragen. Solange ist die Wohnung flr die Vermietung zu sperren.

Bei der Kindigungsbearbeitung haben die Mitarbeiter der Wohnungsverwaltung
festzulegen, an welche Personengruppe die Wohnung vergeben werden soll. Ebenso
sollen Informationen zur Ausstattung (modernisiert, Bad-Mod. Badumbau, Maler neu,
Boden neu usw.) gemacht werden. Ferner werden weitere Informationen Uber
erforderliche Arbeiten durch die BREBAU und damit verbunden spéatere
Vermietungstermine eingegeben. Dies erfolgt durch Eingabe in der Mieteinheit unter
dem Reiter ,Ausstattung”.

AuBerdem wird im Mietobjekt unter dem Reiter ,Konditionen" die vorgegebene Miete
zum Termin der frihesten Neuvermietung eingegeben (siehe auch ,Dienstanweisung
fur die Wohnungsverwaltung” Punkt 2.5.).

5.3. Ablehnung von Bewerbern

Stellt ein Mitarbeiter der Wohnungsverwaltung nach erfolgter Zusage des Bewerbers
fest, dass der Mietvertrag nicht geschlossen werden soll (schlechte CEG, schlechte
Informationen zur Person usw.) wird dies dem Bewerber telefonisch innerhalb von 24
Stunden mitgeteilt. Ferner erfolgt eine schriftliche Mitteilung unter Nennung des
Grundes.

Die Bonitat des Bewerbers wird im Interessentenmanagement auf ,3" gesetzt und es
wird eine Notiz in das Notizfeld gestellt, die die Ablehnung begriindet. Die Mitarbeiter
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des Vermietungsladens sind hiertiber durch Kopie des Ablehnungsschreibens zu
informieren.

5.4. Mietvertragsabschluss

Die Mietvertragserstellung und die Abwicklung des Vermietungsvorganges erfolgt
durch die Mitarbeiter der Wohnungsverwaltung.

Bei der Aushandigung der Vertragsunterlagen ist dem Wunsch des Bewerbers zu
entsprechen. Soll die Aushéndigung durch den Vermietungsladen erfolgen, sind die
Unterlagen vollstandig und unterschrieben zuzuleiten (siehe auch ,Dienstanweisung
fur die Wohnungsverwaltung” Punkt 2.1.).

6. Werbliche MaBnahmen

Alle fur die Vermietung der Wohnungen erforderlichen werblichen MaBnahmen
werden mit der Abteilungsleitung abgestimmt. Anzeigenschaltungen (FlieBtexte usw.)
sollen durch den Vermietungsladen in Abstimmung mit der Wohnungsverwaltung
initilert werden. Die Kontaktaufnahme aus diesen MaRRnahmen erfolgt ausschlieBlich
Uiber den Vermietungsladen.

7. Informationsfliisse

Die Mitarbeiter des Vermietungsiadens sind als Bestandteil des
Bestandsmanagements der BREBAU Uber alle Aktivitaten, Werbeaktionen,
Veranstaltungen in den Stadtteilen (Feste), Kooperationen mit anderen
Unternehmen/Institutionen zu informieren. Wichtige Informationen tber Mafinahmen
in den Wohngebieten (Modernisierungen, Sanierungen usw.) sind auch aus den
einzelnen Bereichen der Wohnungsverwaltung weiterzugeben.

Diese Dienstanweisung ersetzt ab sofort die Dienstanweisung vom 21.08.2013.

Bremen, 29.02.2016




Das Notizfeld

Name (rer). ™ [Max MusErmann ]
Geburtsdatum: [01.01.1981 @

Famuiensiana. |vemeraet |

Beruf: [Lehrer

Arbeitgeber: |Land Bremen

Geburtsort: Musterort ] [Eink tber 1500 EUR v
StralRe Hausnr.:* |\ 1 O k i hme: [
Postleitzahl:* (99999 ] laufendes Insolv.: ||
Ort:* [Musterort [a) laufende Pfandung: [ ]
Ortsteil:* |- [u)] Raum. in letzt. 5 J.: [
Land* [DE (7
E-Mail-Adresse: [bla@bla.de |
Telefon privat: 547465424 |
Telefon mobil:: | |
(] Fragebogen unterschri VP is g
CEG-Adresse einblenden
CEG |
Name (Frau):* (Monika | Famili -
Beruf: |
Geburtsd g Arbeitgeber: |
Geburtsort: | ] i -/
Strake Hausnr.: | 3  Kosteni hme: ]
Postleitzahl: | | laufendes Insolv.: ]
ort: | [a) laufende Pfandung: [ |
Ontsteil |- [u)| Raum in letzt 5. [ ]
Land:[DE (9
E-Mail-Adresse: | ]
Telefon privat: | ]
Telefon mobil: | ]
] Fragebog i P is g

CEG-Adresse einblenden

=] Nofizen ausblenden

Bearbeitungsinfos Notiz: | Testkundin KR 20.09 2016

Angelegt von: - Geandert von: _:‘
Erstellt am: 16.09.2016 Geandert am: |26.03.2019
Angelegt um: (12:00:45 | Geandert um: | 12:07:17

Was muss abgefragt werden:

e Neueste Notiz IMMER NACH OBEN

e Aufenthalt bis: 2 Abkiirzung A bis (Monat/Jahr)

e Aussehen: ob gepflegt, ordentlich

e Kopftuch, wenn vorhanden = Abkiirzung KT

e E40 (schwarz)

e Welcher Stadtteil zu dem Interessenten passt

e Wenn gleichgeschlechtliche Suche, ob Paar oder WG

e Kindigungsfrist vorhanden, falls ab sofort gesucht wird, nachfragen wieso
e Deutschkenntnisse: Verstandigung moglich, schwierig, oder nicht moglich

Sollte eine Raumung oder dhnliches durch die MuK vorgenommen worden sein, wird durch diese
oben im Notizfeld UVP (unerwiinschter Vertragspartner) eingetragen werden mit dem heutigen
Datum und dem jeweiligen Kiirzel. Dazu wird die Bonitat des Kunden auf eine 3 gesetzt werden,
sodass kein weiteres Vertragsverhaltnis eingegangen wird.

Heutiges Datum und Kiirzel nicht vergessen



Wichtige Information zum Notizfeld: sollte ein Kunde nach den Daten fragen, ist es méglich den
Bildschirm zeigen, bevor dies passiert muss das gesamte Notizfeld ausgewahlt werden (siehe Bild) 2>
strg+c gleichzeitig driicken, nun alles entfernen NICHT SICHERN! Nachdem die Person das Notizfeld

gesehen hat, bitte strg+z driicken, danach erscheinen die Notizen wieder
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Vertragsbeginn Jahr Anzahl Vertrdage Nationalitéit erfasst Nationalitédt nicht DE Prozentualer Anteil
—~J4 Vertrdage nicht deutsch
2020 729 622 (71} 27,49
2019 682 595 \179]) 30,08
2018 603 509 140 27,50
2017 562 457 118 25,82
2016 586 498 132 26,51
2015 670 609 136 22,33




Bestand aktuelle Mietvertrige mit Vertragsbeginn ab Oktober 2019

Auswertung aktuelle | Vertragsbeginn nach | Nationalitét erfasst | Nationalitdt nicht DE| Prozentualer Anteil Anteil "Ausldndische
Mieter Okt. 2019 Vertrage ab Okt. 2019 | Bevdlkerung” Ortsteilatlas
2019 (Statistik Bremen)
Insgesamt 1091 934 291 31,16 18,2%
Arsten 304 261 73 27,97 8,8%
Aumund 40 31 19 61,29 15,6%
Bahnhofsvorstadt 40 34 9 26,47 32,6%
Fesenfeld 5 5 0 0,00 11,9%
Findorff 68 63 5 7,94 13,0%
Grolland 13 12 1 8,33 4,8%
Gropelingen 160 138 81 58,70 36,7%
Habenhausen 22 2 0 0,00 4.1%
Huchting 0 0 0 26,2%
Kattenturm 167 139 36 25,90 25,9%
Lesum 0 0 0 11,9%
MarRel 90 86 29 33,72 11,9%
Neustadt 57 43 7 16,28 12,2%
Oberneuland 2 2 0 0,00 7,5%
Oslebshausen 45 43 17 39,53 24,8%
Schwachhausen 34 33 1 3,03 10,3%
Vegesack 43 41 13 31,71 15,7%




BREBAU Kaltmiete je qm nach Stadtteilen

Zeilenbeschriftungen Summe von Wfl / m? |Summe von Kaltmiete / € |Anzahl von BA |€/m?

Arsten 55.831,42 356.879,87 857 6,39
Aumund 12.673,68 78.477,91 248 6,27
Bahnhofsvorstadt 15 376,10 120.985,35 280 7.87
Fesenfeld 3.071,57 24.369,35 44 7.83
Findorff 22.632,73 186.834,12 385 8,26
Grolland 4.311,14 30.511.38 88 7,08
Grépelingen 48.727.94 308.520.80 1.017 6,33
Habenhausen 1.764,16 20.055,17 22 11,37
Huchting 431,66 2.725.76 4 6,31
Kattenturm 58.679.92 33546253 1.045 572
Lesum 171,89 918,76 3 5,35
Marfel 51.203,96 295.675,28 804 577
Neue Vahr-Sud 323,52 2.510,00 102 7,76
Neustadt 11.480.97 97.875,22 201 8,52
Oberneuland 1.3086,83 8.443,54 18 6,46
QOslebshausen 15.253,84 89.128,88 297 5,84
Schwachhausen 7.592,19 66.232,85 138 8,72
Vegesack 21.372,83 131.300,66 385 6.14
Gesamtsrgebnis 332.216,36 2.157.907,44 5.918 6,50

Stand. 31.05.2021




Sie sind Eigentimer?

Auch wenn Sie eine Eigentumswohnung oder ein eigenes
Haus bewohnen, kann das Jobcenter Bremen die damit
verbundenen Kosten in angemessener Hohe libernehmen.

Dazu gehoren insbesondere:
» angemessene Zinsen auf Hypotheken
» Grundsteuer
» Wohngebaudeversicherung
* Erbbauzins
- Nebenkosten (wie bei Mietwohnungen)

Weitere Informationen

Die Verwaltungsanweisung § 22 SGB |l fiir die Kosten der
Unterkunft ist auf der Internetseite www.soziales.bremen.de
veroffentlicht.

Wir helfen lhnen

Bitte wenden Sie sich bei Fragen an lhre Ansprechpartnerin
bzw. lhren Ansprechpartner in der fiir Sie zustandigen Job-
center-Geschaftsstelle. Die Zustandigkeit richtet sich nach
der Postleitzahl lhrer Wohnung.

Nutzen Sie auch unser Servicecenter:

Tel: 0421 / 5660-0 (zum Ortstarif)
Montag bis Freitag von 08:00 Uhr bis 18:00 Uhr

www.jobcenter-bremen.de

Herausgeber

Jobcenter Bremen

28217 Bremen

Stand: 05/ 2020

0421 / 5660-0 (Ortstarif)
www.jobcenter-bremen.de
MKL Druck GmbH & Co. KG

Jobcenterg)p

Informationen zum
Arbeitslosengeld Il

Wohnen, Heizung, Unterkunft

Jobcentergnp

Bremen °



Unterkunft

Wenn Sie Anspruch auf Leistungen nach dem Sozialge-
setzbuch Il (SGB Il) haben, bekommen Sie vom Jobcenter
Bremen die Kosten fiir Unterkunft und Heizung, soweit die-
se angemessen sind. Die Beurteilung dariber richtet sich
nach dem Einzelfall. Dazu zahlt z.B. insbesondere die Zahl
der Familienangehdrigen.

Wenn Sie Arbeitslosengeld || bekommen, haben Sie keinen
zusatzlichen Wohngeld-Anspruch.

Es gibt bundesweit in jeder Gemeinde Unterschiede bei
den Richtwerten.

Innerhalb der Stadtgemeinde Bremen kdnnen in der Regel
folgende Richtwerte fiir Unterkunftskosten anerkannt wer-
den:

Euro / Haushalt mit
471 1 Person
481 2 Personen
599 3 Personen
657 4 Personen
765 5 Personen
857 6 Personen
949 7 Personen
+92  flr jede
weitere Person

In den oben stehenden Richtwerten sind die Nebenkosten
einschlieflich Wasser und Abwasser enthalten. Nicht ent-
halten sind die Heizkosten!

Fur einige Stadtteile gibt es Zuschlage:

10% fiir Findorff, Oberneuland, Ostliche Vorstadt und Walle
(ohne Uberseestadt)

15% fiir Neustadt und Uberseestadt

25% fur Horn-Lehe, Schwachhausen, Mitte und Borgfeld
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Heizkosten

Die Anerkennung der Heizkosten richtet sich nach den in
der unten stehenden Tabelle maximalen Quadratmetern. Ist
die Wohnung kleiner, richtet sich die Berechnung der Heiz-
kosten nach der tatsachlichen Wohnungsgrofie. Zu den
Heizkosten gehoren sowohl laufende als auch einmalige
Kosten. Die Beurteilung der Angemessenheit der Heizkos-
ten richtet sich nach den Besonderheiten des Einzelfalles
und seinen individuellen Verhéitnissen.

Grofe des Wohnflache
Familien-

haushaltes

1 Person bis zu 50 m?
2 Personen  bis zu 60 m2
3 Personen  bis zu 75 m?
4 Personen  bis zu 85 m?
jede weitere + 10 m?
Person

Fur einige Kosten mussen Sie jedoch grundsatzlich selbst
aufkommen, da diese bereits in der Regelleistung enthalten
sind. Dazu gehdren u.a. die Kosten fiir Strom oder lhren Te-
lefonanschluss.

Sie wollen umziehen?

Bitte setzen Sie sich vor Abschluss eines Mietvertrages un-
bedingt mit dem konkreten Mietangebot mit dem Jobcenter
Bremen in Verbindung! Grundsatzlich: Nur wenn eine Zusi-
cherung des Jobcenters Bremen fiir die neue Unterkunft
vorliegt, kann gewahrleistet werden, dass lhnen keine fi-
nanziellen Nachteile entstehen.

Bei Umziigen innerhalb der Stadt Bremen ist die Jobcen-
ter-Geschéaftsstelle Ihres bisherigen Stadtteils der richtige
Ansprechpartner. Bei Umziigen von auferhalb in die Stadt
Bremen sollten Sie — vor dem Umzug — mit dem Jobcenter
Ihres bisherigen Wohnortes Kontakt aufnehmen und alle
anfallenden Fragen kléren. Dasselbe gilt auch fir den um-
gekehrten Fall.

Sie sind unter 25 Jahre?

Achtung! Wenn Sie unter 25 Jahre alt sind, kann eine Zusi-
cherung der Kosteniibernahme nur in besonderen Hartefal-
len gewahrt werden. Ohne diese vorherige Zusicherung des
Jobcenters Bremen werden keinerlei Kosten Gbernommen!
Diese Regelung gilt sowohl bei einem erstmaligen Auszug
aus der elterlichen Wohnung als auch bei jedem folgenden

Umzug.




Anlage 1: Auswertung aktueller Mietvertrage — Stand 17.05.2021 (Datum Auswertung: 31.05.2021)

Auswertung aktuelle Mieter |Insgesamt |Nicht-deutsch klingender |Prozentualer |Vertragsbeginn davon mit nicht- Prozentualer Anteil
Name Anteil nach Okt. 2019 deutschem Namen Vertrage ab Okt. 2019

Insgesamt 5775 2403 41,61 1091 503 46,10
Arsten 854 410 48,01 304 147 48,36
Aumund 245 164 66,94 40 26 65,00
Bahnhofsvorstadt 256 102 39,84 40 19 47,50
Fesenfeld 34 8 23,53 5 2 40,00
Findorff 382 68 17,8 68 16 23,53
Grolland 88 12 13,64 13 3 23,08
Gropelingen 940 553 58,83 160 109 68,13
Habenhausen 22 1 4,55 22 1 4,55
Huchting 3 2 66,67 0 0

Kattenturm 1029 367 35,67 167 61 36,53
Lesum 3 2 66,67 0 0

MarRel 793 355 44,77 90 50 55,56
Neustadt 201 91 45,27 57 16 28,07
Oberneuland 18 2 11,11 2 1 50,00
Oslebshausen 292 99 33,9 45 24 53,33
Schwachhausen 132 25 18,94 34 7 20,59
Vegesack 381 142 37,27 43 21 48,84

Die Einschatzung ,nicht-deutsch klingender Name*“ (NdkN) erfolgte subjektiv und wurde durch mindestens zwei Personen vorgenommen.




BREBAU-Informationen zu AWO-Fallen

15.

14.

13.

12.

11.

10.

0540.0112.

0031.0076.

0540.0112.

0014.004.

0583.0006.

0014.0165.

0540.0116.

0012.0195.

0508.0167.

0508.0173.

0014.0020.

schlechter Eingang, schwieriges Haus, sehr unruhig, viele Streitereien,
kleine Wohnungen, Uberwiegend Einzelpersonen (Manner!) mit
personlichen Problemen, fur Mutter mit Kind sicher nicht das richtige
Umfeld. Der Wohnungszuschnitt mit Durchgangszimmer bei nur 2
Zimmern ist sicher nicht geeignet fur die Mieterin.

BA 31 ist insgesamt ein schlechter BA, da wurden schon immer
schwierige Mieter untergebracht, schwieriges Haus (10 Wohnungen, 9
vermietet, davon 6 x Migranten), ungepflegter Eingang (schmutzig und
schlecht riechend), schlichte Ausstattung der Wohnungen, sehr
unruhig, kleine Wohnungen, tberwiegend Einzelpersonen mit
persdnlichen Problemen und Migrationshintergrund, insgesamt sehr
schlechte Deutschkenntnisse in dem Haus.

siehe 15. Hier wirde ich keiner Frau ein Angebot machen.

es wurde mit der AWO verabredet, dass nur Interessenten mit
Deutschkenntnissen (auch geringen) oder in Begleitung eines
Dolmetschers oder Betreuers zur Datenaufnahme kommen. Hin und
wieder sind Interessenten alleine gekommen. Wenn eine
Verstandigung nicht moglich war, wurde kein Angebot gemacht. So ist
es auch mit der AWO verabredet worden (siehe Vermerk vom
17.12.2013). Manchmal wurden die Angebote auch an andere
Flichtlinge weitergegeben und die Flichtlinge sind alleine gekommen.

in diesem Bereich der Neustadt gibt es bereits eine sehr grol3e
Community an Afrikanern.

keine Erklarung. In dem Haus werden von 5 Wohnungen 2 von
Migranten bewohnt. Insgesamt gibt es in Oslebshausen einige
Afrikaner, aber nicht sehr viele.

siehe 15. und 13., Wohnung seit 01.05.2020 an einen ,Schwarzen*
vermietet. Hier hat die Vermieterin auch der AWO mehrfach mitgeteilt,
dass diese Wohnungen dort nicht an Alleinerziehende vermittelt
werden sollen, mehrfach wurden aber alleinerziehende ,schwarze*
Frauen vorbeigeschickt, daher die Aussage. (Die Vermieterin hat
diesen Fall mehrfach dem Unterzeichner berichtet)

das Haus hat 5 Wohnungen, davon wird eine von einem ,Schwarzen”
bewohnt. Es ist nicht klug, hier einen weiteren ,Schwarzen* einziehen
zu lassen. Verteilung ist besser als Ballung! Vermietung ab 16.04.2020
an einen Syrer.

32 Parteien, davon 25 Migranten, ein ,Schwarzer”, Wohnung vermietet
zum 01.04.2020 an syrische GroRR3familie.

siehe 7. Wohnung zum 16.02.2020 vermietet an eine kurdische
Familie.

keine Erklarung fir die Aussage. Vielleicht wollte man, weil der
Vormieter eine Katastrophe war und eine fristlose Kiindigung wegen
dauerhafter Stérungen bekommen hat, kein ,Risiko” eingehen, um den



Bremen, 30.06.2021

0012.0205.

0062.0055.

0076.0008.

0098.0206.

Bewohnern ein ,Zeichen® zu senden. Latenter Vorwurf an uns in
solchen Fallen: lhr schaut nicht richtig hin, an wen ihr vermietet".
Vermietung an deutsche Frau.

sehr kleine Wohnung im 1. OG, nur Einzelpersonen im Haus, Altbau.
Der Interessentin wurde in der Vermietung ein Angebot unterbreitet.
Die Kundenbetreuerin hat dann in Vertretung die Interessentin aus
nachvollziehbaren Griinden(siehe oben) abgelehnt.

sehr intakte, langjahrige Hausgemeinschaft aus tiberwiegend &lteren
alleinstehenden Frauen (auch Migrantinnen). Der Bereich ist
~gutblrgerlich®, bisher keine ,Schwarzen®.

Angebot am 20.08.2019 an AWO, Angebot am 27.08.2019 an
Interessenten aus Eritrea, Mietiibernahme vom 29.08.2019,
Vertragsbeginn 16.09.2019. Das lief perfekt.

langjahrige Uberwiegend deutsche Hausgemeinschaft. Wohnung
vermietet an syrische Familie zum 16.10.2019. Ein paar Eingénge
weiter haben wir damals Probleme mit dem Wohnverhalten einer
afrikanischen Familie (Alleinerziehend) gehabt (stdndige nachtliche
laute Besuche, lautes telefonieren in der Nacht, missbrauchliche
Kellernutzung durch Vermiillung usw.). Vielleicht hat sich die
Kundenbetreuerin nicht getraut, wieder ,,Arger“ ins Haus zu holen.



Antwort der AWO auf Anfrage

Sehr geehrte Frau Thies, sehr geehrter Herr Prof. Stauch,

zu lhrer Anfrage beziglich der Zusammenarbeit unseres von der Senatorin fiir Soziales,
Jugend, Frauen,

Integration und Sport geforderten Projektes ,,Mehr Wohnraum fiir Gefliichtete in Bremen*
mit der BREBAU

kann ich folgende Auskiinfte geben:

Bereits seit dem Jahre 2014 stellte die BREBAU uns als AWO-Projektkoordination monatlich
zwischen zwei und

vier Wohnungen zur Unterbringung von Bewohner*innen aus Ubergangswohnheimen fiir
Gefllchtete in Bremen

zur Verfligung.

Von Juni 2018 bis August 2020 geschah dieses im Rahmen des , Integrationsvertrages zur
Hans-Hackmack-StrafSe”

Uber eine schriftliche Kooperationsvereinbarung zwischen der Senatorischen Behérde und
der BREBAU.

Die Zusammenarbeit zwischen der BREBAU und den Mitarbeitenden des Projektes war und
ist sehr gut, vertrauensvoll

und erfolgreich. Die Wohnungen wurden bedarfsorientiert ausgesucht und uns zur
Verfligung gestellt. Es gab regelmaRig

zweimal jahrlich Treffen zwischen den beteiligten Mitarbeitenden der BREBAU und der
AWO-Projektkoordination,

um Erfahrungen auszutauschen, ggf. Probleme zu besprechen und Verfahrensabldufe
optimal zu entwickeln.

Aufgrund der Zufriedenheit und der guten Zusammenarbeit erklarte sich die BREBAU bereit,
auch nach Ablauf

des Integrationsvertrages unserem Projekt weiterhin monatlich zwei bis drei Wohnungen fiir
Bewohner*innen

aus Ubergangswohnheimen zur Verfiigung zu stellen.

AuBerdem konnten wir jederzeit Kontakt aufnehmen, um bei besonderem Bedarf ggf.
zusatzlich direkte

Wohnungsangebote fir unsere Klient*innen zu erhalten.

Als kleiner Eindruck:

Von Januar 2018 bis Mai 2021 erhielten wir insgesamt 111 Wohnungsangebote zur
Vermittlung von der BREBAU.

100 Angebote konnten an Familien oder Einzelpersonen mit 20 unterschiedlichen
Nationalitaten vermittelt werden,

eine befindet sich noch in Bearbeitung und 10 Wohnungen mussten aus verschiedenen
Grinden leider zurlick gegeben

werden.




Trotz der wirklich sehr guten Zusammenarbeit muss allerdings erwahnt werden, dass einige
Wohnungsangebote

seit August 2019 plotzlich mit bestimmten Einschrankungen/Vorgaben hinsichtlich der
zukunftigen Mieter*innen

versehen waren.

Anfang 2020 haben wir dann dazu das Gesprach mit der BREBAU gesucht und dadurch
Veranderungen/Verbesserungen

herbeifiihren kdnnen. Angebote mit Vorgaben kamen nur noch vereinzelt vor, in einigen
Fallen konnten Begriindungen

nachvollzogen werden. AuRerdem konnten in Einzelfdllen liber Telefonate oder E-Mails
entsprechende Vermittlungsprobleme

manchmal geklart werden.

Diese Einschrankungen bezogen sich auf Nationalitaten, die Hautfarbe, vorhandene
Deutschkenntnisse, das Alter oder den

Familienstand (alleinerziehend) der potentiellen Mieter*innen. Von den 111
Wohnungsangeboten betraf dieses 15 Wohnungen.

Im Anhang befinden sich unsere beiden Tabellen mit den Wohnungsangeboten der BREBAU

insgesamt sowie mit den Wohnungen,
die Ausschlusskriterien enthielten fiir den Zeitraum von Januar 2018 bis Mai 2021.

Ich hoffe, damit lhre Fragen ausreichend beantwortet zu haben. Gerne kénnen Sie mich
jederzeit wieder kontaktieren.

Mit freundlichen GriifRen

AWO Soziale Dienste gemeinnitzige GmbH

Internet www.awo-bremen.de




Beschreibung Testmieter buten un binnen
Livingsoul Dupe lgunbor:

Erstes Gesuch am 12.04.2021 homepage: 3 Zimmer in Borgfeld, kein Angebot méglich, da
kein Bestand

Zweites Gesuch am 14.04.2021 homepage: Aumund (Nord), Findorff, Neustadt (Mitte),
Oslebshausen (West), Sebaldsbriick (Std). Wo will der Herr wohnen? Sehr unausgegorenes
Gesuch, Angebot ergibt nur nach Ricksprache einen Sinn. Aufgrund der Mieth6he eher in
einen teureren Stadtteil ein Angebot (Findorff), hier sehr kleines Angebot, ca. 370 WE.

Kein telefonischer Kontakt von uns oder ihm zur Konkretisierung des Wunsches.

Karim El Korhaly:

Erstes Gesuch am 08.04.2021 homepage: sehr ausgewogen, Angebote méglich
Telefonische Nachfrage Interessent am 26.04.2021 in Vermietung, gute telefonische
Beurteilung, Angebot Manteuffelstrale am 26.04.2021 um 12.00 Uhr per Mail versandt,
keine Nachfrage bei Hauswart zur Besichtigung.

Die Wohnung stand 5 Monate leer und wurde 22 mal angeboten, es gibt keinen Grund,
einem guten Interessenten — wie diesem - diese Wohnung vorzuenthalten.

- T T T R T
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Deloitte GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Ergebnisse Priifung Eintrage in , Freitextfelder”

Hintergrund der Prifung

Die Brebau GmbH (,,Brebau”) hat die im CRM-System hinterlegten Daten von
Interessent*innen/Bewerber*innen in eine Excel-Tabelle extrahieren lassen, um die
darin enthaltenen Felder mit Eintragen von Kundenbetreuer*innen (,Freitexte”)
sichten zu konnen.

Die Excel-Tabelle umfasst 28.342 Zeilen. Die vorhandenen Freitexte wurden durch
externe Rechtsberater gesichtet und verschiedenen Kategorien zugeordnet. Die
Zuordnung dient einer vorlaufigen Qualifizierung im Hinblick auf die in Frage
stehenden Vorwiirfe der Diskriminierung. In diesem Zusammenhang ist darauf
hinzuweisen, dass diese Qualifizierung lediglich als vorldufiger Uberblick zur
Einschatzung der Betroffenheit und als Grundlage der weiteren ggf. erforderlichen
Einzelfallprifung dient.

Die Excel-Tabelle enthalt personenbezogene Daten, deren Verarbeitung und (interne
wie externe) Weitergabe datenschutzrechtlichen Anforderungen unterliegt. Deshalb
wird vorerst von einer Weitergabe der Excel-Tabelle in ihrer jetzigen Form
abgesehen. Sollte dies erforderlich werden, kénnen nach datenschutzrechtlicher
Prifung und ggf. Aufbereitung Ausziige der Excel-Tabelle (ibermittelt oder zur
Einsicht bereitgestellt werden.

Vorgehen und Erlauterung der Prifung

Zur lGberschlagigen Bewertung der verschiedenen relevanten Themen und Risiken
wurden folgende farbliche Markierungen vorgesehen (s. hierzu auch die beigefiigte
Legende):

- Rot: Diese Farbe betrifft Eintrage mit erhdhtem Risiko im Kontext ,,mogliche
Diskriminierung” aufgrund von personlichen Merkmalen (so etwa die im in der
Presse fokussierten Vermerk genannten Kiirzel wie , KT“ oder ,E40“, Angaben zur
Herkunft/Rasse/Religion, Angaben zu Sprachkenntnissen etc.) sowie potentiell
herablassende AuBerungen zur Person. Aufgrund der erfolgten
Berichterstattung/dem konkreten Vorwurf der Diskriminierung aufgrund der
Herkunft, Religion und Hautfarbe/Rasse wurde die Kategorie ,Rot” zunachst auf
diese Informationen beschrankt und weitere Informationen, die ebenfalls
potentiell das Risiko einer Diskriminierung in sich tragen (Alter, Behinderung,
sexuelle Orientierung) der Kategorie ,Orange” (s. im Folgenden) zugeordnet.

- Orange: Diese Farbe betrifft Eintrage, die sog. besondere Datenkategorien im
Sinne von Art. 9 DSGVO (z. B. Gesundheitsdaten/Behinderung, sexuelle
Orientierung) oder in sonstiger Weise sensible Informationen (z. B. Alter,
besondere familiare Umstande wie Kinder/Trennung, besondere personliche
Umstande wie Haft, Unterbringung in sozialen Einrichtungen oder kritische
Bonitdt/Vorverhalten) sowie subjektive sehr kritische Anmerkungen des



3)

jeweiligen Sachbearbeiters, die liber rein sachliche Bewertungen fiir die
Wohnungsvergabe hinausgehen (z. B. ,,stinkt“, ,komisch®) enthalten.
- Gelb: Diese Farbe betrifft personenbezogene Daten im Sinne der DSGVO.

Die ggf. einschlagigen ,Schlagworte” fiir die Kategorien ,,Rot” und ,Orange” (s. hierzu
auch die beigefligte Legende) wurden in einer zusatzlichen Spalte in die Excel-Tabelle
eingefligt. Darliber hinaus wurde in dieser Spalte kursorisch eine Markierung ,#“
aufgenommen. Diese kennzeichnet durchgefiihrte Stichproben im Hinblick auf
potentiell kritische Informationen, bei denen sich jedoch aus dem jeweiligen Eintrag
die Tendenz ablesen ldsst, dass hier kein Fall von Diskriminierung (sondern eher das
Bemiihen der Brebau um positive Berlicksichtigung im Rahmen der
Wohnungsvergabe) vorliegt.

Ergebnisse

Von den 28.342 Zeilen wurden 16.871 Eintrage wie folgt den verschiedenen
Kategorien zugeordnet:

- Rot: 4.077 Eintrage

- Orange: 5.721 Eintrage

- Gelb: 7.073 Eintrage

Insgesamt zeigt sich ein Bild, wonach unabhangig von den Merkmalen gemaR der
Kategorie ,Rot” (Herkunft/Rasse/Religion/Sprachkenntnisse) mogliche Ablehnungen
in der Regel mit negativem personlichen Verhalten der Personen oder weiteren fiir
die Wohnungsvergabe relevanten Merkmalen (z. B. schlechte
Zahlungsmoral/Miethistorie) einhergehen. Eine systematische Diskriminierung auf
Grundlage dieser Merkmale konnte nicht festgestellt werden. Vielmehr ist durchaus
die Tendenz erkennbar, dass man bemiiht ist, die Interessenten anderer Herkunft,
Rasse etc. im Rahmen der Wohnungsvergabe fair zu versorgen. Es finden sich in
dieser Kategorie zahlreiche positive Aussagen (,,guter Eindruck”, ,,nett”, ,bemiht
sich”, ,,gerne versorgen®”), selbst bei negativen Eindriicken wird oft um die zweite
Meinung eines Kollegen gebeten. Auch im Hinblick auf Merkmale gemaR der
Kategorie ,,Orange” (z. B. finanziell oder sozial schwierige Situationen) sind den
Eintragen Hinweise darauf zu entnehmen, dass man versucht, Menschen in
schwieriger Lage zu helfen (z. B. ,,wohnt in Einrichtung Innere Mission, ich wiirde ihr
eine Chance geben, vllt Neustadt oder Ba“). Zudem ist im Hinblick auf die méglichen
eher kritischen Datenkategorien zur Gesundheit (insb. Behinderung) oder auch
Angaben zum Alter eher davon auszugehen, dass diese Informationen im Bestreben
zur Vermittlung geeigneten Wohnraums (z. B. barrierefreies Wohnen) genutzt
wurden.

Diese Einschatzung wird auch durch eine parallel Brebau-intern durchgefiihrte
Priifung im Hinblick auf die Wohnungsvergabe bezogen auf die betroffenen Personen
bestatigt. Vertrage wurden in folgendem Umfang geschlossen:

- Insgesamt (28.342): 37% (10.626)
- Kategorie ,,Rot” (4.077): 34% (1.401)
- Kategorie , Orange” (5.721): 47% (2.693)



- Kategorie ,,Gelb” (7.073): 48% (3.373)
- Ohne Kategorie (11.471); 28% (3.159)

In Summe erhielten 44% der Betroffenen, flir welche ein Eintrag hinsichtlich einer der
Kategorien vorhanden war (16.871), eine Wohnung; mit diesen wurde somit ein
entsprechender Vertrag abgeschlossen.

Von den Betroffenen, flir welche kein Eintrag hinsichtlich einer der Kategorien
vorhanden war (11.471), wurden - wie oben erwahnt - lediglich 28% bei der
Wohnungsvergabe berlicksichtigt und entsprechend versorgt.

Erkennbar ist allerdings eine Tendenz, Interessenten mit bestimmten Merkmalen
bestimmte Wohnlagen/Objekten anzubieten (z. B. ,,Kommt fur gewlinschten Stadtteil
nicht in Frage”, , passt in Stadtteil”, ,Nicht Schw.”, ,,Nicht gute Hauser in Ast Kat od.
Gré“). Ob und in welchem Umfang diese Auswahl von weiteren Uberlegungen (z. B.
finanziellem Rahmen und Mietkosten, Wohnungsbeschaffenheiten etc.) abhangig ist,
lasst sich aus den Eintragen selbst nicht entnehmen. Hierzu ist eine weitere
Einzelfallprifung erforderlich.



Ablauforganisation

Ablauforganisation bezeichnet in der Organisationstheorie die Ermittiung und
Definition von Arbeitsprozessen unter Bericksichtigung von Raum, Zeit,
Sachmitteln und Personen, wahrend sich die Aufbauorganisation hauptsachlich mit
der Strukturierung einer Unternehmung in organisatonsche Einherten — Stellen und
Abteilungen — beschaftigt.

Die Aufbauorganisation und die Ablauforganisation stehen in einem
Abhangigkeitsverhaltnis und betrachten somit gleiche Objekte unter verschiedenen
Aspekten. Wahrend es bei der Aufbauorganisation um die Bildung von
organisatorischen Ressourcen geht, beschaftigt sich die Ablauforganisation mit der
finalen oder temporalen Kette einzelner Arbeitsschritte unter Nutzung dieser
Ressourcen.

- Anweisung Rechnungswesen
- Anweisung zur Prufung der Rechnungen in der Kleinen Instandhaltung
- Arbeitsanweisung Datenversand und Auskunft

- Arbeitsanweisung fur die Nutzung von IT-Equipment und Kommunikationsmedien
am Arbeitsplatz

- Arbeitsanweisung zur Rechnungsbearbeitung 1

- Arbeitsanweisung fur die Beauftragung von Instandhaltungsleistungen u.a. durch
die BREBAU fiur Eigentumergemeinschaften

- Dienstanweisung Bestandsmanagement - Hauswarte
- Dienstanweisung Bestandsmanagement - Mietenbuchhaltung

- Dienstanweisung Bestandsmanagement -Rechnungsprifung fur fremdverwaltete
Objekte

- Dienstanweisung Bestandsmanagement - Vermietungsladen
- Dienstanweisung Bestandsmanagement - Wohnungsverwaltung
- Dienstanweisung Vertrieb

- Richtlinie zur Nutzung von Geschaftsverbindungen der BREBAU zu
Handwerksunternehmen durch Mitarbeiter der BREBAU fur private Zwecke
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RAUM ZUM LEBEN

Fragebogen fiir Wohnungsbewerber

Kundennummer:
1. Wohnungsangebot und Besichtigung
Wohnungsbewerber (1) Wohnungsbewerber (2)

Anrede: Frau [J Herr [ Anrede: Frau [J Herr [
Name: Name:
Vorname: Vorname:
Strale/Nr.: Strafle/Nr.:
PLZ/Ort: PLZ/Ort:
Telefon: Telefon:
Mobil: Mobil:
eMail: eMail:
Personenzahl: B Haustier:

max. Gesamtmiete € max. Kaltmiete €

Flache m? von bis

Zimmeranzahl von bis

Stadtteil

UntergeschoR [ ErdgeschoR [J Mittelgeschoy [] Dachgeschoss []

Allgemeine Hinweise/ Erlauterungen:

Mir ist bekannt, dass durch Ausflllen dieses Bogens kein Anrecht auf eine Wohnung erworben wird.

Wir weisen darauf hin, dass die mit diesem Fragebogen erhobenen personenbezogenen Daten zum Zwecke der Ersteliung und
Unterbreitung geeigneter. lhren und unseren Vorstellungen / Bedirfnissen entsprechender Angebote unter Einsatz von EDV ver-
arbeitet und genutzt werden. lhre mit den Mietinteressentenbogen ermittelten Daten werden grundsatzlich zwolf Monate nach
letzter Kontaktaufnahme vollstandig geléscht, sofern nicht anderweitige gesetzliche Aufbewahrungsfristen entgegenstehen oder
die Aufoewahrung der Daten der Rechtsverfolgung dienen. Insofern wird auf das beiliegende Informationsblatt zur Informations-
pflicht gem. Art. 13 DSGVO verwiesen.

Datum Unterschrift Bewerber :1-: Unterschrift Bewerber (2)

BREBAU GmbH - www.brebau de Telefon 0421 3 49 62 60, Telefax 0421 3 49 62 99 60
Postfach 106920, 28089 Bremen. Schiachte 12-14, 28195 Bremen Offnungszeiten: Montag — Donnerstag 9.00 — 17.00 Uhr
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RAUM ZUM LEBEN

Fragebogen fiir Wohnungsbewerber

Kundennummer:

2. Zusage durch den Mietinteressenten (nur bei Interesse an der angebotenen Wohnung ausflllen)

Wohnungsbewerber (1) Wohnungsbewerber (2)

Name: Name:
Vorname: Vorname:
Geburtsdatum: Geburtsdatum:
Geburtsort: Geburtsort:

Familienstand: Familienstand:

Beruf: Beruf:

Arbeitgeber: Arbeitgeber:

[] unter 1.000 €
] 1.000 bis 1.500 €
[] aber 1.500 €

(] unter 1.000 €
[] 1.000 bis 1.500 €
[] uber 1.500 €

monatl.Netto-
Einkommen

monatl.Netto-
Einkommen

Kostenlbernahme durch Dritte
Lfd. Insolvenzverfahren
Lfd. Pfandung

KostenlUbernahme durch Dritte

Lfd. Insolvenzverfahren

OO0 0O

»
H
Lfd. Pfandung ]
O

Raumungstitel in den letzten 5 Jahren Raumungstitel in den letzten 5 Jahren

Allgemeine Hinweise/ Erlduterungen:

Mir ist bekannt, dass durch Ausflllen dieses Bogens kein Anrecht auf eine Wohnung erworben wird

Wir weisen darauf hin, dass die mit diesem Fragebogen erhobenen personenbezogenen Daten zum Zwecke der Erstellung und
Unterbreitung geeigneter, lhren und unseren Vorstellungen / Bedurfnissen entsprechender Angebote unter Einsatz von EDV ver-
arbeitet und genutzt werden. Ihre mit den Mietinteressentenbogen ermittelten Daten werden grundsétzlich zwolif Monate nach
letzter Kontaktaufnahme vollstandig gelscht, sofern nicht anderweitige gesetzliche Aufbewahrungsfristen enigegenstehen oder
die Aufbewahrung der Daten der Rechtsverfolgung dienen. Insofern wird auf das beiliegende Informationsblatt zur Informations-
pfiicht gem. Art. 13 DSGVO verwiesen.

Ich bin/Wir sind damit einverstanden, dass iiber meine Person/unsere Personen im Falle eines Abschlusses eines
Mietvertrages in berechtigten Einzelfillen bei der CEG Creditreform eine Auskunft eingeholt wird. Bei einer Negativ-
auskunft, die zum Versagen eines Mietvertrages fiihren kann, erhalte ich/ erhalten wir unverziiglich eine Information;
auf Wunsch teilt die BREBAU den Inhalt der Auskunft mit.

Zum Abschluss, zur Durchfithrung oder Beendigung eines Vertrages erheben oder verwenden wir Wahrscheinlich-
keitswerte fiir lhr zukiinftiges Zahlungsverhalten. Zur Berechnung dieser Wahrscheinlichkeitswerte werden auch
Anschriftendaten verwendet.

~ Datum Unterschrift Bewerber (1) Unterschrift Bewerber (2)

Telefon 0421 3 49 82 60. Telefax 0421 3 49 62 99 60
Offnungszeiten: Montag — Donnerstag 9.00 - 17.00 Uhr

BREBAU GmbH - www brebau.de
Postfach 106520, 28069 Bremen. Schiachte 12-14, 28195 Bremen



vdw Postfach 61 20 30061 Hannover

Die Wohnungswirtschaft
Niedersachsen Bremen

29. Juni 2021

Stellungnahme des vdw zur Anfrage des Sonderermittlers in Sachen BREBAU,

Herrn Prof. Dr. Matthias Stauch, vom 23.6.2021

Am Nachmittag des 23.6.2021 fand ein Telefonat zwischen dem vom Aufsichtsrat der
BREBAU beauftragten Sonderermittler, Herrn Prof. Dr. Matthias Stauch, und Ver-

bandsdirektorin Frau Dr. Susanne Schmitt statt.

Herr Prof. Stauch bittet den vdw um Stellungnahme zu einigen Fragen, die von grund-
satzlicher Bedeutung fur die Wohnungswirtschaft sind und eine weitere und breite

Wirkung entfalten kénnten.

Dabei wurden seitens Herrn Prof. Dr. Stauch mindlich folgende Themenkomplexe

angesprochen:

1. Wie geht die Wohnungswirtschaft Gblicherweise mit Zielgruppen bzw. Ziel-

gruppendefinitionen um?

2. Wie werden Ublicherweise persdnliche Eindriicke und Einschatzungen der
Mitarbeiter im Vermietungsprozess aus den Bewerbungsgesprachen mit den
Mietbewerbern erfasst und im Unternehmen genutzt? Ein Problem ist das
Notizfeld bei der von BREBAU genutzten Software. Wie machen das andere

Unternehmen?

3. Wie weit gehen die Pflichten eines Geschaftsfiihrers nach 88 35, 43 GmbHG
im Hinblick auf die diskriminierungsfreie Vermietung von Wohnungen?

vdw Leibnizufer 19

Verband der Wohnungs- und 30169 Hannover
Immobilienwirtschaft in Tel.: 0511 12 65-01
Niedersachsen und Bremen e.V. Fax: 0511 12 65-111

E-Mail:  info@vdw-online.de
Internet: www.vdw-wohnen.de

Bankverbindung

NORD/LB Hannover

IBAN DE48 2505 0000 0101 0557 70
BIC NOLADE2HXXX

VR 2130 Amtsgericht Hannover
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Der vdw Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Niedersachsen Bremen
vertritt die Interessen von 178 Wohnungsunternehmen. In ihren rund 400.000 Woh-
nungen leben fast eine Million Menschen. In Niedersachsen gehdrt jede flinfte Miet-
wohnung zum Bestand der vdw-Mitgliedsunternehmen, im Land Bremen liegt der
Anteil sogar bei mehr als 40 Prozent. Die vdw-Mitgliedsunternehmen sind somit die
wichtigsten Anbieter von Mietwohnungen in den beiden Landern. Der vdw ist gesetz-
licher Prifungsverband gemaf § 54 GenG.

Seitens des vdw nehmen wir zu den angesprochenen Fragen in Abstimmung mit un-
serem Spitzenverband, dem GdW, wie folgt Stellung:

1. Wie geht die Wohnungswirtschaft Gblicherweise mit Zielgruppen bzw.
Zielgruppendefinitionen um?

1.1 Nach unseren Erkenntnissen gibt es bei den im vdw organisierten sozialen
Wohnungsunternehmen keine strukturierte Diskriminierung oder Ausgrenzung
von bestimmten Zielgruppen, auch nicht anhand fester Zielgruppendefinitionen.

Nach unserem Eindruck sind alle vdw-Mitgliedsunternehmen den Grundsatzen
von diskriminierungsfreier Vermietung verpflichtet unter Beachtung der beson-
deren Bedarfe von Menschen mit Hemmnissen auf dem freien Wohnungsmarkt
und tragen unternehmensspezifisch dafiir Sorge, dass diese Grundsatze bei
der Vermietung bertcksichtigt werden.

Selbstverstandlich hat die Vermietung durch Wohnungsunternehmen ohne
Diskriminierung bestimmter Zielgruppen aufgrund deren religioser Zugehdrigkeit
oder ethnischen Herkunft, aufgrund des Geschlechts, Alters oder der sexuellen
Identitat etc. zu erfolgen. Diesen Grundsatz und die Bedeutung der diskriminie-
rungsfreien Vermietung vermitteln wir im vdw Niedersachsen und Bremen
sowie im GdW unseren Mitgliedsunternehmen bereits seit mindestens 2007
durch unterschiedliche Handreichungen und Seminarangebote.

Die Rahmenbedingungen und Wertevorstellungen einer diskriminierungsfreien
Vermietungspraxis haben viele unserer Mitgliedsunternehmen seit Langem in
Leitbildern verankert. Im Dezember 2020 haben wir gemeinsam mit unseren
Mitgliedsunternehmen mit der Erarbeitung eines Ubergreifenden Wertekodex
begonnen, der neben Fragen der Nachhaltigkeit ebenfalls die diskriminierungs-
freie Vermietung zum Gegenstand hat.

Unser Bundesverband GdW hatte ebenfalls bereits vor Bekanntwerden des
Vorgangs BREBAU damit begonnen, sich einen Uberblick iber die von unseren
Mitgliedsunternehmen praktizierten Wohnungsvergabeverfahren zu verschaf-
fen. Ziel ist es, verschiedene Wege zu einer diskriminierungsfreien, transparen-
ten, nachvollziehbaren und praktikablen Form der Wohnungsvergabe aufzuzei-
gen, die als Vorbild fir Wohnungsunternehmen dienen und Grundlage fiir Wei-
terbildungsmalRnahmen sein sollen.

Neben den Leitbildern in den Wohnungsunternehmen gibt es vom GdW einen
Handlungsleitfaden ,Mieter mit Migrationshintergrund® sowie eine Vertiefungs-
studie von minor. Im vdw bieten wir Schulungen zur diskriminierungsfreien
Wohnungsvergabe sowie Leitfaden zu Quartiersentwicklung und -management
an.

Parallel dazu befinden wir uns sowohl in den Regionalverbanden als auch im

GdW in einem engen Austausch mit Vertretern von Wissenschaft und Migran-
tenorganisationen zu diesem Thema.

Die Wohnungswirtschaft
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Wir stellen fest, dass unsere Mitgliedsunternehmen die diskriminierungsfreie
Vermietung sehr ernst nehmen. Dazu gehdren auch erhebliche Anstrengungen
der sozialen Wohnungswirtschaft, um letztlich weitere gesellschaftliche Aufga-
ben zu lI6sen. Dies bedeutet, dass einerseits bereits bei der Vermietung die
Grundlagen fir ein friedliches Miteinander in Nachbarschaften gelegt sowie an-
dererseits Menschen in besonders schwierigen Lebenssituationen unterstitzt
werden. Zu diesem Zweck sorgen die Wohnungsunternehmen mit zusatzlichen
Leistungen und Angeboten, z. B. durch Sozialarbeiter in sozialen Brennpunkten
oder gefahrdeten Quartieren, flr erhebliche Verbesserungen von Lebenssitua-
tionen und sozialer Integration. Zur Gewahrleistung einer fairen und diskriminie-
rungsfreien Wohnungsvergabe gibt es teilweise sogar eine Ombudsperson bei
unseren Mitgliedsunternehmen, die abgelehnten Bewerbern die Méglichkeit der
Uberpriifung bietet.

Seit Jahren versuchen wir, bei diesen Bemiihungen auch die Unterstiitzung der
politischen Ebenen zu erhalten. Auf der Ebene der Lander gibt es hierzu ge-
meinsame Projekte. Auf der Bundesebene sind diese Bitten um Ubergeordnete
Unterstiitzung bei der Arbeit in schwierigen Quartieren bisher bei allen Ressorts
in Leere gelaufen. Hier bedarf es dringend eines Umdenkens und weiterer poli-
tischer Forderung.

In der wohnungswirtschaftlichen Praxis zeigt sich allerdings die Unumganglich-
keit der Definition von bestimmten Zielgruppen. So werden z. B. fir die Ziel-
gruppe der Rollstuhlfahrer Wohnungen vorgehalten, die dann anderen Woh-
nungssuchenden nicht zur Verfligung gestellt werden kénnen. Es gibt besonde-
re Angebote fiir altere Menschen, Familien mit Kindern, Alleinerziehende, fiir
Frauen, die aus Frauenhausern wieder den Weg in eine selbstandige Wohnung
suchen, oder fur Obdachlose. Gerade im Rahmen der Bemihungen um eine
sozial gerechte und diskriminierungsfreie Vermietung ist es unerlasslich, diese
Gruppen zu bericksichtigen und zu unterstitzen. Vor dem Hintergrund dieses
beabsichtigten Unterstitzungszwecks kann aus Angeboten fur diese Zielgrup-
pen deswegen nicht abgeleitet werden, dass dadurch andere Zielgruppen dis-
kriminiert werden.

Die Organisation der Vermietungsprozesse ist in der wohnungswirtschaftlichen
Praxis sehr unterschiedlich. Dies ist durch die Verschiedenheit der spezifischen
und regionalen Wohnungsmarkte bedingt:

In Ballungszentren und in deren Umland gibt es teilweise andere zielgrup-
penspezifische Bedarfe als in eher Iandlich gepragten Regionen.

Es gibt groRe Unterschiede zwischen wachsenden und eher schrumpfenden
oder stagnierenden Markten.

Die jeweilige Geschaftstatigkeit wird folglich stark vom regionalen Umfeld
gepragt. Schon der Vergleich zwischen Bremen und Bremerhaven zeigt,
dass es eine ganz unterschiedliche Nachfragesituation mit entsprechenden
Auswirkungen auf das Geschaft gibt: In manchen Gebieten gibt es lange
Wartelisten und viel mehr Bewerber als Wohnungen; dort muss eine Aus-
wahl der Mieter durch das Unternehmen stattfinden. In anderen Bereichen
gibt es hohe Leerstande, was zu einer gréReren Chance der jeweiligen Be-
werber flhrt.

Hinzu kommt die wichtige Aufgabe der Wohnungswirtschaft, durch eine klu-
ge und passende Belegung ihrer Wohnungen sozial stabile Bewohnerstruk-
turen, ausgeglichene Siedlungsstrukturen und damit insgesamt zu einem

Ausgleich kultureller, sozialer und wirtschaftlicher Verhaltnisse beizutragen.

Die Wohnungswirtschaft
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Um diesen jeweiligen regionalen Besonderheiten gerecht zu werden, missen
Anbieter von Wohnungen die Mdglichkeit haben, ihre Mieter entsprechend
flexibel auszuwahlen. Letztlich hat die sozial orientierte Wohnungswirtschaft
damit einen erheblichen Beitrag zu einem friedlichen Miteinander in unseren
Kommunen zu leisten.

Neben diesen regionalen und gesellschaftlichen Unterschieden darf nicht ver-
kannt werden, dass die im vdw organisierten Unternehmen in unterschiedlicher
Weise verfasst und in ihrer Struktur durch die verschiedenen regionalen und
gesellschaftlichen Gegebenheiten gepragt sind.

Die Wohnungsbaugenossenschaften sind von ihrem Férderauftrag her
zuallererst dem Interesse ihrer jeweiligen Mitglieder an bezahlbaren und
modernen Wohnungen verpflichtet. Um eine genossenschaftliche Wohnung
zu erhalten, muss der Mietinteressent der Genossenschaft erst einmal als
Mitglied beitreten. Das wesentliche Kriterium fiir die Vermietung der Woh-
nung ist dann die Dauer der Zugehdrigkeit und die Lange des Wartens.
Von diesem Hauptkriterium wird dann abgewichen, wenn im Einzelfall be-
sondere Griinde vorliegen. Genossenschaften dienen dazu, fir die ihnen
angehdrigen Mitglieder Wohnungen zur Verfligung zu stellen. Die Mitglie-
derstruktur bildet dabei grundsatzlich alle Schichten der Bevdlkerung ab.

Die kommunalen Wohnungsunternehmen dagegen haben keine personli-
chen Mitglieder und kdnnen somit grundsatzlich Wohnraum an jedermann
vermieten. Allerdings haben sie in der Regel den besonderen Auftrag der
Kommune, einkommensschwacheren Menschen oder Menschen, denen
besondere Hindernisse den Zugang zu einer Wohnung auf dem freien Markt
verwehren, Wohnraum anzubieten. Die im vdw organisierten Wohnungsge-
sellschaften vermieten in diesem Sinne eine Vielzahl ihrer Wohnungen an
Wohnscheinberechtigte, an Menschen mit kleinerem Einkommen, mit Migra-
tionshintergrund, mit Behinderungen, oder allgemein gesagt: Menschen, die
es aus den verschiedensten Griinden auf dem Wohnungsmarkt insgesamt
nicht immer einfach haben, eine passende Wohnung zu finden.

Die Wohnungsbaugesellschaften und die -genossenschaften sind ihrerseits
wieder sehr unterschiedlich strukturiert. Ein kleines Unternehmen mit weni-
gen Hundert Wohnungen ist vollig anders aufgestellt als ein Unternehmen
mit mehreren Zigtausend.

Aus dieser regionalen, gesellschaftlichen und unternehmerischen Vielfalt 1asst
sich ableiten: In der Wohnungswirtschaft ist generell ein Umgang mit Zielgrup-
pen erforderlich; dieser erfordert allerdings immer die Berticksichtigung aller
Umstande im Einzelfall und kann nicht standardisiert werden.

Wie werden ublicherweise persdnliche Eindriicke und Einschatzungen der
Mitarbeiter im Vermietungsprozess aus den Bewerbungsgesprachen mit
den Mietbewerbern erfasst und im Unternehmen genutzt? Ein Problem ist
das Notizfeld bei der von BREBAU genutzten Software. Wie machen das
andere Unternehmen?

Es gibt viele Wohnungsunternehmen, die bisher noch gar keine entsprechende
Vermietungssoftware einsetzen. Dies wird sich bei zunehmender Digitalisierung
andern. Bei der Entwicklung entsprechender Tools sind vor allem auch die ver-
schiedenen Anbieter von Software einzubeziehen, damit der Vermietungspro-
zess auch digitalisiert im Sinne des AGG gewahrleistet werden kann.

Die Wohnungswirtschaft




-5.

Wie vom GdW bereits richtigerweise initiiert, miissen sowohl die Erhebung der
in unseren Mitgliedsunternehmen praktizierten Wohnungsvergabeverfahren als
auch die daraus hergeleiteten Erkenntnisse zwingend durch wissenschaftlichen
Sachverstand begleitet werden. Denn es geht auch um die wirtschaftsethisch
bedeutsame Frage, ob und wie sich positive Auswahlkriterien mit dem Gebot
von Transparenz und Chancengleichheit vereinbaren lassen. Die fur die Beant-
wortung dieser Frage erforderliche Erhebung und Auswertung ist zwar vom
GdW bereits in Arbeit, zurzeit aber noch nicht abgeschlossen.

Wie weit gehen die Pflichten eines Geschiftsfiihrers nach §§ 35, 43
GmbHG im Hinblick auf die diskriminierungsfreie Vermietung von Woh-
nungen?

Selbstverstandlich ist es eine Aufgabe der Geschaftsfiihrung, grundsatzlich fiir
eine jeweils sachgerecht diskriminierungsfreie Vermietung zu sorgen. Wie oben
dargelegt, muss es aufgrund der Besonderheiten in der Vermietungsbranche
aus den genannten Griinden auch immer zu einer Auswahl kommen. Ob die
entsprechenden Vorkehrungen der Geschéftsleitung ausreichend waren und
diese von allen Mitarbeitern/innen im Einzelfall hinreichend beachtet wurden,
muss im Einzelfall betrachtet und beurteilt werden.

Zu den Geschaftsfiihrerpflichten gem. §§ 35, 43 GmbHG und der daraus er-
wachsenden Haftung gibt es eine umfangreiche Rechtsprechung, auf die wir
verweisen. Die Konkretisierung dieser Pflichten entwickelt sich mit neuen Ge-
setzen, Vorgaben und Regelungen stetig weiter.

Lo b olod O

Dr. Susanne Schmitt Gerhard Viemann
Verbandsdirektorin Prifungsdirektor

Die Wohnungswirtschaft
Niedersachsen Bremen





