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DATENSCHUTZ-GRUNDVERORDNUNG

Was mussen Vermieter wissen? (Teil 1)

Am 25. Mai 2018 tritt die EU-Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) in Kraft. Das bisher in Deutschland gel-
tende Bundesdatenschutzgesetz wurde daher iiberarbeitet und gilt ab diesem Zeitpunkt neben den Regelungen
der DSGVO auch fiir alle privaten Vermieter, Hausverwalter und Makler. Wer sich bisher noch nicht mit dem
Datenschutzrecht beschiftigt hat, sollte sich nun mit den Anforderungen auseinandersetzen, um Konflikte zu
vermeiden. Denn wer sich nicht an die Vorschriften hiilt, riskiert BuBgelder und die Uberpriifung der daten-
schutzrechtlich gebotenen Vorkehrungen durch die zustiindige Landesdatenschutzbehérde.

In Panik muss aber keiner verfallen. Zwar sind die Pflichten
vielfaltig und konnen von privaten Vermietern nicht immer
hundertprozentig erfiillt werden. Aber wenn Vermieter den
Aufsichtsbehorden zeigen, dass sie sich mit der Materie ausein-
andergesetzt haben, kdnnen einzelne Missstdnde und Liicken
auch nach und nach geschlossen werden.

Wer muss die datenschutzrechtlichen

Vorschriften beachten?

Natiirliche Personen sind von dem Anwendungsbereich der
DSGVO ausgenommen, wenn sie personenbezogene Daten
ausschlieBlich zur Ausiibung personlicher oder familidrer T4-
tigkeiten verarbeiten (Art. 2 Abs. 2 DSGVO). Alle geschéftli-
chen Prozesse eines privaten Vermieters unterfallen
aber dem Anwendungsbereich und zwar vollkommen unab-
hiéngig, ob er wenige oder viele Wohnungen vermietet.

Grundsatz der Datenminimierung und Zweckbindung
Grundsitzlich gilt: Es ist unzuléssig, so viele Daten wie mog-
lich {iber Mieter und deren Familienangehdrige zu sammeln
(Grundsatz der Datensparsamkeit/Datenminimierung Art. 5
Abs. 1lit. ¢ DSGVO). Vielmehr diirfen nur die im Zusammen-
hang mit dem konkreten Zweck — zum Beispiel der Begriin-
dung eines Mietverhiltnisses — erforderlichen Daten erhoben
werden (Grundsatz der Zweckbindung Art. 5 Abs. 1 lit. b).
Vor jeder Datenerhebung ist daher ein konkreter Zweck zu
ermitteln. Danach bestimmt sich der Umfang der zuldssigen
Datenverarbeitung. Auch der zeitliche Zusammenhang ist
mafgeblich. Es geht also nicht darum, welche Daten benotigt
der Vermieter moglicherweise irgendwann einmal. Vielmehr
muss er sich fragen, wozu benétigt er die Daten zum jetzigen
Zeitpunkt konkret. Wenn der Zweck erreicht wurde und es
keinen Grund fiir die weitere Datenaufbewahrung gibt (etwa
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wegen einzuhaltender Aufbewahrungsfristen nach der AO),
dann miissen die Daten wieder geloscht beziehungsweise ver-
nichtet werden.

Was sind personenbezogene Daten?

Personenbezogene Daten sind alle Informationen, die sich auf
eine identifizierte oder identifizierbare natiirliche Person be-
ziehen. Dazu gehoren unter anderem Namen und Adressdaten,
Geburtsdaten, Bankdaten und Verbrauchsdaten. Werden per-
sonenbezogene Daten automatisiert oder aber auch nicht auto-
matisiert verarbeitet und in einem Dateiensystem gespeichert,
miissen die Regelungen des Datenschutzrechts beachtet wer-
den. Dabei liegt eine automatisierte Verarbeitung schon vor,
wenn beispielsweise ein Kopierer oder ein Scanner benutzt
wird. Auch handschriftliche Aufzeichnungen werden als nicht
automatisierte Verarbeitung erfasst. Der Begriff der Datenver-
arbeitung ist dabei grundsétzlich weit auszulegen. Die Verar-
beitung erfolgt durch Erheben, Erfassen, Ordnen in Ablage-
ordnern, Speichern, Verdndern, Abfragen, Verwenden, Offen-
legen durch Ubermitteln, Abgleichen, Verkniipfen sowie L6-
schen beziehungsweise Vernichten personenbezogener Daten.

Welche Daten diirfen nicht erhoben werden?

Daten zu Sexualleben und sexueller Orientierung, rassischer
oder ethnischer Herkunft, religitser Weltanschauung oder po-
litischer Einstellung sind sogenannte Daten der besonderen
Kategorie (Art. 9 DSGVO). Solche Daten diirfen nur in sehr
engen Ausnahmefillen erhoben werden. Im Mietverhiltnis ist
eine solche Datenerhebung grundsétzlich unzulassig. Vermie-
tern kénnen solche Daten auch aufgedringt werden, beispiels-
weise indem der Mieter selbst solche Daten ungefragt iibergibt
oder sich Mitmieter schriftlich duBern. Solche Daten sind dann
zu 16schen beziehungsweise zu vernichten.

Keine Datenverarbeitung ohne Rechts-
grundlage

Die Datenerhebung, Ablage und Weitergabe ist nur
zuldssig, wenn eine Rechtsgrundlage die Verarbei-
tung erlaubt. Insbesondere folgende Rechtsgrund-
lagen (Art. 6 DSGVO) kénnen fiir die Verarbeitung
personenbezogener Daten herangezogenen werden:

m Vertragserfiillung: Wenn die Verarbeitung
fiir die Erfiillung eines Vertrages oder zur
Durchfithrung vorvertraglicher Manahmen er-
forderlich ist und die Person, deren Daten verar-
beitet werden, Vertragspartner ist oder werden
soll.



m Berechtigte Interessen: Wenn die Verarbeitung zur
Wahrung berechtigter Interessen des verantwortlichen Ver-
mieters oder eines Dritten erforderlich ist, sofern nicht
schutzwiirdige Interessen der Person, deren Daten verarbei-
tet werden, iiberwiegen.

B Rechtspflicht: Wenn die Verarbeitung zur Erfiillung einer
rechtlichen Verpflichtung des verantwortlichen Vermieters
erforderlich ist

B Einwilligung: Wenn die Person, deren Daten verarbeitet
werden sollen, der Datenverarbeitung zugestimmt hat.
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Vorsicht mit Einwilligung als Rechtsgrundlage!

Die Einwilligung als Rechtsgrundlage sollte allerdings spar-
sam verwendet werden, denn sie ist an verschiedene Voraus-
setzungen gekniipft. So muss sie freiwillig, also ohne Druck
oder empfundenen Zwang erteilt werden. Dies kann beispiels-
weise bei der Datenerhebung von Mietinteressenten in einem
angespannten Wohnungsmarkt problematisch sein. Dariiber
hinaus kann die Einwilligung auch jederzeit widerrufen wer-
den. Der Vermieter ist aber verantwortlich, im Streitfall auch
die Rechtsgrundlage, auf der er die Daten erhoben und gespei-

chert hat, nachzuweisen. Inka-Marie Storm



