6. Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Hamburg
und das »Biindnis fiir das Wohnen«

Joscha Metzger

Einleitung: Hamburgs kooperative Wohnungspolitik

Die Wohnungsfrage wird in Hamburg seit iiber zehn Jahren intensiv und kontrovers dis-
kutiert. Eine Reihe von Protesten, Besetzungen und Demonstrationen sowie die Griin-
dung des Netzwerks »Recht auf Stadt« im Jahr 2009 brachten das Thema (zuriick) auf
die politische Tagesordnung. Im Landeswahlkampf des Jahres 2010 fokussierte die SPD
auf die Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik. Sie erreichte eine Mehrheit der Sitze
in der Birgerschaft und brachte 2011 mit Olaf Scholz nach zehn Jahren erstmals wieder
einen Sozialdemokraten auf den Posten des Ersten Biirgermeisters in der Hansestadt.
Als Ziel seiner Regierung formulierte Scholz, »dass sich alle das Leben in Hamburg leis-
ten konnen« (BFHH 2011:36). Dafiir sollten Wohnen und Stadtentwicklung »ins Zentrum
der Senatspolitik« gestellt und ein »Pakt fiir das Wohnen« mit der Immobilienwirtschaft
geschlossen werden (BFHH 2011: 36f.).

Das noch im selben Jahr gegriindete »Biindnis fir das Wohnen« ist seitdem das zen-
trale Aushandlungsgremium der Hamburger Wohnungspolitik (FHH 2021a). Im Biind-
nis ist die Stadt in Form der Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen (BSW), der
Umweltbehoérde, der Sozialbehérde, der Finanzbehoérde und der Bezirke mit der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft zusammengeschlossen. Die beiden grofien Mieter-
vereine »Mieter helfen Mietern« (MhM) und »Mieterverein zu Hamburg« werden als be-
ratende Partner genannt. Der Hamburger Senat sieht das Biindnis als zentralen Bau-
stein seiner erfolgreichen kooperativen Wohnungspolitik an (FHH 2021a:3; siehe Siebeck
und Memmler, Praxisgesprach in diesem Band). In der lokalen Medienlandschaft wird
das Biindnis zwar immer wieder kritisch hinterfragt, insgesamt betrachtet aber weit-
gehend positiv bewertet (Metzger 2021: 162f.; Knddler 2022). Auch bundesweit gilt es —
nicht zuletzt infolge der Kanzlerschaft von Olaf Scholz - als Vorbild einer gelungenen
Wohnungspolitik (Hoffmann 2022; Knddler 2022).

»Von unten«, das heifdt vonseiten zivilgesellschaftlicher Initiativen, der linken Op-
position und der beiden grofien Mietervereine, erfahren das Biindnis und die dort aus-
gehandelte Wohnungspolitik jedoch zunehmend erhebliche Kritik (Metzger 2021:185f.).
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Aktuell sieht sich das Biindnis insbesondere von zwei Volksinitiativen bedringt, die auf
eine stirkere Regulierung von Wohnungsmarkt und -wirtschaft dringen: Die Initiative
»Keine Profite mit Boden und Miete« zielt auf eine Verlingerung der Bindungen im
sozialen Wohnungsbau und eine Intensivierung des bodenpolitischen Instruments der
Vergabe in Erbpacht, die Initiative »Hamburg enteignet« will dagegen Wohnungsun-
ternehmen mit mehr als 500 Wohneinheiten vergesellschaften. Beide Initiativen stellen
— teils explizit, teils implizit — die Frage, wer die Hamburger Wohnungswirtschaft
eigentlich ist und wie ihre Geschiftsmodelle funktionieren.

Im vorliegenden Beitrag stelle ich das Biindnis fiir das Wohnen dar, diskutiere die
Interessen und Konflikte der beteiligten Akteure und zeige (mogliche) alternative An-
satze kooperativer Stadtpolitik auf. Dabei wird deutlich, dass das Biindnis mafigeblich
auf der Zusammenarbeit mit marktorientierten Vermieter*innen in ihrer Rolle als Bau-
herr*innen basiert. Ein differenzierter Blick auf die Vielfalt der Hamburger Wohnungs-
wirtschaft zeigt, dass diese Biindnispolitik nicht alternativlos ist und weitere Akteure zu-
gunsten einer sozialeren Ausrichtung der Wohnungspolitik hinzugezogen werden kénn-
ten.

Akteure und Zielsetzungen des Biindnisses fiir das Wohnen

Das Biindnis fiir das Wohnen wurde 2011 gegriindet und seitdem in den zwei Legisla-
turperioden ab 2016 und 2021 erneuert. Im Biindnisvertrag wird die Bezahlbarkeit des
Wohnens als »vorrangiges« Ziel herausgestellt (FHH 2021a: 3). Das zentrale Instrument
zur Umsetzung dieses Ziels ist der Neubau bzw. die Genehmigung von 10.000 Woh-
nungen im Jahr, wovon 4.000 Wohnungen gefordert oder als sogenannte »Hamburg-
Wohnungen« entstehen sollen.! Dieser Fokus auf den Neubau geht mit der Annahme
einher, dass eine Ausweitung des Angebots grundsitzlich — das heifdt auch mittels
der Erstellung frei finanzierter Miet- und Eigentumswohnungen — zu einer sozialen
Wohnraumversorgung beitrigt (siehe Vogelpohl/Haferburg/Pohl sowie Bahls in diesem
Band). Flankierend zum Neubau bestehen Verabredungen zu weiteren Themen der
Wohnungs-, Boden- und Stadtentwicklungspolitik und zur gemeinsamen Erstellung ei-
ner Machbarkeitsstudie zur klimagerechten Anpassung des Wohnungssektors. Zentrale
Biindnispartner des Senats sind die Verbinde der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft, welche an »allen wohnungspolitischen Entscheidungen Hamburgs beteiligt«
werden sollen (FHH 2021a: 3).
Zu den Biindnispartnern zihlen

« der Grundeigentimerverband Hamburg, welcher nach eigenen Angaben »Eigenhei-
mer, Wohnungseigentiimer und Vermieter, Verwalter und Wohnungsunternehmen«
vertritt und mehr als 31.000 Mitglieder hat (Grundeigentiimerverband o.].),

1 Baugenehmigungen obliegen den Kommunen, d.h. den Hamburger Bezirken. Der »Vertrag fiir
Hamburg — Wohnungsneubau« zwischen Senat und den Bezirksimtern regelt die verwaltungs-
maRige Umsetzung der im Bindnis fiir das Wohnen festgelegten Ziele (FHH 2021b).
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. der Immobilienverband Nord (IVD) als Regionalverband der »Makler, Verwalter
und Sachverstindigen«, welcher sich als Interessensvertretung der Beratungs- und
Dienstleistungsberufe in der Immobilienwirtschaft versteht (IVD Nord o0.].),

« der Landesverband Nord des Bundesverbandes Freier Immobilien- und Wohnungs-
unternehmen (BFW Nord) mit seinen 230 Mitgliedern aus der »mittelstindischen
Immobilienwirtschaft« in Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern und Schleswig-
Holstein (BFW Nord o.].). Dazu zihlen unter anderem »Wohnungsunternehmen,
Projektentwickler, Bautriger, Verwaltungs- und Vermietungsgesellschaften, Ban-
ken und Versicherer [sowie] geschlossene Fonds im Wohn- und Gewerbebau« (BFW
Nord o.].),

+ der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen (VNW), welcher vorrangig die
bestandshaltende und ehemals gemeinniitzige Wohnungswirtschaft reprisentiert
und fiir sich mit dem Slogan »Verband der Vermieter mit Werten« wirbt (VNW Nord
0.].). Alle groRen und viele kleine Wohnungsgenossenschaften sind ebenso Mitglie-
der im VNW wie unter anderem auch das bérsennotierte Unternehmen Vonovia.
Das stiddtische Wohnungsunternehmen SAGA ist vom Wohnungsbestand her grof3-
tes Mitglied im VNW und nimmt aufgrund seiner wichtigen stadtpolitischen Rolle
auch - neben dem VNW sowie dem VNW-Landesverband Hamburg — als eigenstan-
diger Partner im Biindnis teil.

Die Arbeit des Biindnisses ist — soweit sich dies aus einer wissenschaftlichen Beobach-
terposition sagen lisst — von einer weitgehenden inhaltlichen Einigkeit geprigt, wenn
auch die Ausgestaltung einzelner Instrumente Konflikte hervorgerufen hat. Einigkeit
bestand von Anfang an hinsichtlich der Erhohung des Neubaus, der Intensivierung und
Beschleunigung der Genehmigungsverfahren, dem Drittelmix und der damit einherge-
henden Erhdhung der Férdermittel fiir den sozialen Wohnungsbau sowie der Erwar-
tung, dass sich die Bezahlbarkeit des Wohnens mafigeblich durch eine Erhéhung des
Angebots und einen sich dadurch einstellenden Sickereffekt gewihrleisten lieRe. Strit-
tige Themen sind dagegen Maflnahmen zur Begrenzung der Mietsteigerungen (Kap-
pungsgrenze und Mietpreisbremse), soziale Erhaltungsverordnungen, die Vergabe stid-
tischer Grundstiicke in Erbpacht sowie Maffnahmen zum Klimaschutz. Gel6st wurden
diese Konflikte durch unterschiedliche Arrangements. Infolge der Einfithrung der Miet-
preisbremse trat der Grundeigentiimerverband kurzzeitig aus Protest aus dem Biindnis
aus, schloss sich angesichts der geltenden Ausnahmeregelungen aber nach einiger Zeit
wieder an (Metzger 2021: 171). Als Praxis zum Erlass sozialer Erhaltungsverordnungen
hat sich das Verfahren eingespielt, diese in den Verhandlungen zur Neuauflage zu be-
sprechen, namentlich in den Biindnisvertrigen aufzufithren und zu vereinbaren, keine
weiteren als die definierten Gebiete auszuweisen. Das Thema Erbpacht und damit die
Frage nach einer sozialen Bodenordnung stellt bereits seit einigen Jahren einen erhebli-
chen Konflikt dar. Nachdem der VNW sich in einer ersten Reaktion positiv zur Vergabe
in Erbpacht geduflert hatte, kritisiert er seitdem jedoch alle VorstoRRe des Senats zur tat-
sachlichen Anwendung des Instruments. Flankiert wird dies von der Drohung der gro-
Ren Genossenschaften, ihre Aktivititen im Wohnungsneubau vollstindig einzustellen,
wenn ihnen keine Grundstiicke mehr zum Verkauf angeboten werden (WBG HH 2019).
Eine Losung steht bisher aus und mogliche Annidherungen wurden zuletzt durch die Ei-
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nigung des Senats mit einer von den Mietervereinen unterstiitzten Volksinitiative ge-
stort (HA 2023). Schliefilich stellt auch die Umsetzung der Klimaziele im Gebiudesektor
die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft vor erhebliche Herausforderungen und sorgt
auch in Hamburg fiir intensive Debatten (Brandt/Metzger 2022). Das Thema wurde in
den Biindnisverhandlungen von 2021 aufgeschoben, indem eine gemeinsam getragene
»Umsetzungsorientierte Machbarkeitsstudie zur Erreichung der Klimaschutzziele im
Bereich der Wohngebiude in Hamburg« vereinbart und in Auftrag gegeben wurde. Die
Studieistkiirzlich erschienen und enthilt konkrete Szenarien fiir die Sanierung und Mo-
dernisierung des Wohngebiudebestandes, die von den Biindnispartnern als realisier-
bar angesehen werden, in der Presse allerdings als wenig ambitioniert kritisiert werden
(BSW 2023; Twickel/Drieschner 2023).

Gegeniiber der Offentlichkeit kommunizieren Stadt und Wohnungswirtschaft offen-
siv und regelmifig das im Biindnis vorhandene Vertrauen und die Ubereinstimmung in
inhaltlichen Fragen (siehe Siebeck und Memmler, Praxisgesprich in diesem Band). Seit-
dem die Verbinde der Wohnungswirtschaft im Biindnis zusammengeschlossen sind,
sprechen sie dariiber hinaus in Form von Pressemitteilungen und anderen Veréffent-
lichungen zuallermeist mit einer einheitlichen Stimme und sind insgesamt betrachtet
stark in den Medien prisent. Besonders hiufig meldet sich der VNW in Form von Pres-
semitteilungen zu Wort, deren Frequenz deutlich zugenommen hat, nachdem im Jahr
2017 ein ehemaliger Redakteur des Hamburger Abendblatts die Stelle als Kommunikati-
onsreferent des Verbandes angenommen hat. Die Statements des VNW vermitteln teil-
weise den Eindruck, die Praxis der Hamburger Wohnungswirtschaft wire maf3geblich
durch die Verhaltensweise der ehemals gemeinniitzigen Unternehmen geprigt (Metz-
ger 2021: 187fL.). Besonders eindriicklich zeigt sich die Geschlossenheit des 6ffentlichen
Auftretens der Verbinde in der sogenannten Hamburger Wohnungsmarktanalyse, die
2019 zum dritten Mal durchgefiihrt wurde. Die von der — wie es in der Auftragsbeschrei-
bung heifdt — »Gemeinschaft aller wohnungswirtschaftlichen Verbinde« herausgegebe-
ne Studie wertet eine Vielzahl von Mietdaten aus, die von den Mitgliedsunternehmen
der Verbinde zur Verfigung gestellt werden (sogenannte CRES-Studie; Wolfle 2019: 2).
Als Hamburger Durchschnittsmiete im Bestand ermittelt sie den Wert von 8,21 Euro/
Quadratmeter, welcher deutlich unter den in Immobilienportalen eingestellten Ange-
botsmieten, aber auch leicht unter dem Durchschnitt des Hamburger Mietenspiegels
von 8,66 Euro/Quadratmeter aus demselben Jahr liegt. Die Autoren der Studie sehen den
Grund fiir diesen verhiltnismifig giinstigen Wert darin, dass »Genossenschaften und
die SAGA ebenso wie viele grof3ere Privatanbieter« nur selten auf Internetportalen ver-
offentlichen, »sodass die tatsichlich viel giinstigeren Mieten in vielen Medienberichten
zu wenig beachtet werden« (Wolfle 2019: 14).

Die Verbiande interpretieren diese vergleichsweise niedrige Durchschnittsmiete als
Beleg dafiir, dass der Wohnungsmarkt bei Weitem nicht so aufgeheizt sei, wie es in der
Offentlichkeit diskutiert wird. Es gibe eine »gefiihlte und eine tatsichliche Temperatur
auf dem Mietmarkt« und die »tatsichliche Temperatur« zeige, dass der Markt im Gro-
Ren und Ganzen funktioniere und daher keine weiteren wohnungspolitischen Regulie-
rungen erforderlich seien (Will 2019). Die wichtigste und hiufig aufgegriffene Aussage
der Studie lautet, dass der Hamburger Wohnungsmarket »funktioniere«, was durch ei-
ne Fluktuationsquote von 7,4 Prozent belegt sei (ermittelt durch ca. 52.000 neu abge-
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schlossene Mietvertrige im Jahr; Wolfle 2019: 1). In der Studie wird allerdings zugleich
dargelegt, dass die Fluktuationsquote im Jahr 2007 noch bei 12,7 Prozent lag und die
Leerstandsquote 2019 nur 0,72 Prozent betrug, woraus sich ablesen lisst, dass der Woh-
nungsmarkt in der Gegenwart deutlich angespannter ist, als er es in der Vergangenheit
war (Wolfle 2019:15, 18). Wihrend die Stadtentwicklungssenatorin immer wieder positiv
die als verhiltnismafiig giinstig wahrgenommene Zahl von 8,21 Euro/Quadratmeter im
Bereich der Bestandsmieten betont (Twickel/Drieschner 2023a), kritisiert der Mieterver-
ein die Studie als nicht reprisentativ, da die Daten ausschlief3lich auf von Wohnungsei-
gentiimer*innen zur Verfiigung gestellten Zahlen basieren (Will 2019).”

Die Akteure und Zielsetzungen des Biindnisses fiir das Wohnen verdeutlichen,
dass hier eine Kooperation zwischen der Regierungspolitik und ihrer Verwaltung mit
der Wohnungswirtschaft in ihrer Rolle als Bauherr*innen und Vermieter*innen statt-
findet. Zentrale Dreh- und Angelpunkte, die das Biindnis zusammenbhalten, sind die
Fokussierung auf den Neubau sowie die Hoheit iiber den 6ffentlichen Diskurs zur
Wohnungsversorgung. Denn hier konvergieren die Interessen der beteiligten Akteure:
Die Stadt legitimiert ihre Wohnungspolitik maf3geblich iiber die Erreichung der Neu-
bauziele. Der gemeinsame Nenner der Verbdnde ist es, Neubau inklusive kalkulierbarer
Vermietungsbedingungen zu ermoglichen, um auf die bestehende Nachfrage reagieren
und die Verwertung von Kapital in Immobilien realisieren zu kénnen. Auch wenn die
im Biindnis beteiligten Verbinde durchaus unterschiedliche wirtschaftliche Fraktio-
nen reprisentieren, sind sie gemeinsam darauf angewiesen, dass sich Investitionen
durch anschliefiende Verkiufe oder Vermietung — im Verhiltnis zu Kapitalinvestitio-
nen in anderen Wirtschaftsbereichen — lohnen, das heifst, dass sich aus dem Geschift
mit dem Wohnen Uberschiisse generieren lassen. Auf eine politische Begrenzung der
Gewinnerzielung reagieren sie entsprechend ablehnend.

Kritik der Mietervereine und zivilgesellschaftlicher Akteure

In den ersten Jahren begriffen sich die beiden Mietervereine als »Partner« des Biindnis-
ses fiir das Wohnen und auch gegenwirtig unterstiitzen sie die Idee, fiir ein »bestimmtes
Ziel alle staatlichen Ressourcen zum Einsatz zu bringen« (sieche Meyer, Praxisgesprach in
diesem Band; Metzger 2021: 192). Mit der Beteiligung der Mietervereine vermittelte das

2 Fraglich ist zudem, ob eine unter dem Mittelwert des Mietenspiegels liegende Bestandsmiete bei
hohen Angebotsmieten, einer hohen Wohnkostenbelastung und einer stetig abnehmenden Zahl
an Sozialwohnungen tatsichlich das Argument rechtfertigen kann, der Markt wiirde funktionie-
ren. Insbesondere die schwierige Wohnungsversorgungslage fiir die gut 50 Prozent der Bewoh-
ner‘innen Hamburgs, die vom Einkommen her berechtigt sind, eine Sozialwohnung zu beziehen,
zeigt deutlich, dass der Markt zwar aus Sicht der Anbieter*innen funktionieren mag, aber nicht
imstande ist, die soziale Herausforderungen der Wohnungsfrage zu I6sen (siehe Einleitung in die-
sem Band). ImJuni 2023 wurde die vierte Hamburger Wohnungsmarktanalyse veroffentlicht. Hier
wird eine Durchschnittsmiete von 8,71 Euro/Quadratmeter genannt, die sich deutlich vom Mie-
tenspiegelwert von 9,29 Euro/Quadratmeter im Jahr 2021 unterscheidet. Die der Veroffentlichung
folgende Debatte verlief dhnlich wie im Jahr 2019.
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Biindnis in den ersten Jahren den Eindruck einer gewissermafen sozialpartnerschaftli-
chen Kooperation, der stellenweise bis heute in der Medienberichterstattung nachwirkt
(Knoédler 2022). Im Lauf der Jahre entfremdeten sich die Mietervereine jedoch zuneh-
mend vom Biindnis, wobei den Konflikten zur Begrenzung von Mietsteigerungen und
den weiterhin schrumpfenden Sozialwohnungsbestinden eine Schliisselrolle zukam. In
der Folge verschirften sie ab dem Jahr 2017 ihre eigenen wohnungspolitischen Forderun-
gen (Metzger 2021:185f.).

Ende 2019 griindeten die beiden Vereine gemeinsam mit anderen Initiativen unter
dem Titel »Keine Profite mit Boden und Miete« zwei zusammengehdorige Volksinitia-
tiven. Diese hatten zum Ziel, dass die Stadt Hamburg erstens keine 6ffentlichen Lie-
genschaften mehr veriufert, sondern nur noch in Erbpacht vergibt, und zweitens, dass
Wohnungen auf stadtischen Grundstiicken in Zukunft ausschliefilich im Preissegment
des geférderten Wohnungsbaus gebaut werden (Volksinitiative Keine Profite o.].). Der
Volksinitiative gelang es, genug Stimmen zu sammeln, dass das Anliegen in der Biirger-
schaft verhandelt wurde. Ergebnisse fanden Ende des Jahres 2022 in beiderseitigem Ein-
vernehmen in die Hamburgische Gesetzgebung Eingang: Kiinftig sollen »auf einem An-
teil von einem Drittel der fiir den Wohnungsbau vorgesehenen stidtischen Flichen jihr-
lich 1.000 dauerhaft mietpreisgebundene Wohnungen [...] gebaut werden« (Volksinitia-
tive Keine Profite 0.].). Die ersten 50 Jahre werden diese durch Wohnraum-Férderpro-
gramme sozial gebunden, in den darauffolgenden 50 Jahren durch im Erbbaurechtsver-
trag festgelegte Verabredungen. Zusitzlich wurde ein (mit Ausnahmen versehenes) Ver-
duerungsverbot stidtischer Grundstiicke beschlossen, »welches fiir alle Wohnungen
und Wohngrundstiicke der Stadt nun in die Hamburger Verfassung aufgenommen wur-
de« (Volksinitiative Keine Profite o.].). Die wohnungswirtschaftlichen Verbinde kriti-
sierten die Einigung zwischen Senat und Volksinitiative umgehend und sahen das Biind-
nis fir das Wohnen »in Frage gestellt« (HA 2023). Als besonderen Vertrauensbruch be-
werteten es die Verbinde, dass sie selbst nicht in die Verhandlungen einbezogen wurden.

Bereits 2016 formierte sich ein »Biindnis fiir eine neue soziale Wohnungspolitik« be-
stehend aus der Behrens-Stiftung, der Caritas, dem Diakonischen Werk, »Mieter helfen
Mietern« und der Stattbau Hamburg. Dieses Biindnis aus zivilgesellschaftlichen Or-
ganisationen und Akteuren des gemeinwohlorientierten Wohnungsbaus initiierte eine
Kampagne unter dem Titel »#einfachwohnen«, mit der auf die mangelnde Versorgung
wohnungs- und obdachloser Menschen sowie vordringlich Wohnungssuchender auf-
merksam gemacht wurde. Zentrale Zielsetzung sind mehr sozial geférderte Wohnungen
insgesamt und ein erweitertes Angebot fiir Menschen, die dringend auf Wohnraum an-
gewiesen sind. Die Forderungen fanden in Teilen Eingang in die Verabredungen des
Biindnisses fiir das Wohnen. So wurde 2021 das Ziel formuliert, 300 Wohnungen fiir
vordringlich Wohnungssuchende jihrlich zu schaffen, und eine Quote von 10 Prozent
solcher Wohnungen bei Neubauvorhaben mit mehr als 30 Einheiten festgelegt (FHH
2021a: 18f.). Trotz dieser Verbesserungen auf der Ebene der Zielsetzungen stieg die
Zahl wohnungs- und obdachloser Menschen in Hamburg zuletzt auf einen Hochststand
(siehe Schmidt in diesem Band).

Ankniipfend an die Erfolge der Berliner Kampagne »Deutsche Wohnen enteignenc
startete im Jahr 2022 eine weitere Volksinitiative mit dem Titel »Hamburg enteignet«.
Die Initiative zielt darauf ab, eine Kommission einzurichten, die sich mit der Priifung
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eines Verfahrens zur Vergesellschaftung privater Wohnungsbestinde befasst. Als Grenz-
wert einer moglichen Enteignung wird der Bestand von 500 Wohneinheiten vorgeschla-
gen. Ausgenommen werden bereits staatliche Bestinde wie die der SAGA, aber auch
die der Genossenschaften und selbstverwalteter Wohnungsunternehmen (Volksinitia-
tive Hamburg enteignet o.].). Die Zahl von 500 Wohneinheiten wurde gewihlt, um Be-
denken auszurdumen, es ginge darum, auf den Besitz von Kleinvermieter*innen abzu-
zielen: »Uns geht es nur um die dicken Fische«, betont einer der Sprecher*innen (Zu-
schlag 2022). Dies seien in Hamburg insbesondere borsennotierte Immobilienkonzerne
wie Heimstaden oder Vonovia (Zuschlag 2022). Die Enteignungsinitiative sorgt in Ham-
burg derzeit fiir intensive Diskussionen iiber die Struktur der lokalen Wohnungswirt-
schaft. Die regierende Politik und die Verbande lehnen die Initiative rundherum ab. So
sieht die Senatorin fiir Stadtentwicklung und Wohnen in der Initiative ein unbegrinde-
tes »Misstrauensvotume« gegen die private Wohnungswirtschaft: »Die Unterstellung ist
doch, dass die grofien Immobilienunternehmen nur renditeorientiert arbeiten. Und das
stimmt nicht. Da sind zum Beispiel ganz viele Handwerksbetriebe darunter, die ihr Geld
in ihre Gebiude reinvestieren. Und die nehmen die normale, ortsiibliche Vergleichsmie-
te.« (Twickel/Drieschner 2023) In Hamburg, so das an die Wohnungswirtschaft adres-
sierte Versprechen, werde niemand enteignet, »der einen guten Job macht« (Twickel/
Drieschner 2023). Der Sprecher des VNW unterstellt, dass die Initiative alle grofRen Un-
ternehmen inklusive der Genossenschaften enteignen wolle und sieht mit den »Enteig-
nungsfantasien [...] das solidarische Miteinander in der Stadt« gefihrdet (VNW 2023).
Die Reaktionen zeigen die Verunsicherung, die die Moglichkeit einer Enteignung in das
Geflige der Hamburger Wohnungs- und Immobilienwirtschaft bringt. Sie zeigen dar-
iiber hinaus, dass es in der wohnungspolitischen Debatte durchaus umstritten ist, wer —
das heifdt, welche Akteure mit welchen Wohnungsbestinden und Geschiftspraktiken —
den stadtischen Wohnungsmarkt eigentlich gestaltet bzw. gestalten sollte, und wie sen-
sibel die Verbinde der Wohnungswirtschaft daraufreagieren, wenn ihnen die Hoheit im
Diskurs streitig gemacht wird.

Die Hamburger Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Die Branche der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ist durch eine Vielfalt unter-
schiedlicher Unternehmensformen und Geschiftspraktiken geprigt, deren Analyse
durch eine intransparente Datenlage erheblich erschwert ist. So sind amtliche Grund-
biicher, in denen die Eigentumsverhiltnisse der Immobilien dokumentiert sind, in
Deutschland nicht 6ffentlich zuginglich. Erschwerend kommt hinzu, dass das Eigen-
tum an Immobilien auf mehrere Firmen aufgeteilt werden kann, sodass diese nur mit
entsprechender Detailkenntnis den eigentlichen Eigentiimer*innen (denen die jeweili-
gen Firmen gehoren) zugeordnet werden konnen. Die amtliche statistische Erfassung
der Eigentumsverhiltnisse begniigt sich mit einer (zumeist stichprobenhaften) Abfra-
ge bei Eigentiimer*innen und Mieter*innen.> Entsprechend schwierig gestaltet sich

3 Der bundesweit durchgefiihrte Zensus des Jahres 2011 erfasst die Eigentumskategorien »Privat-
personen« (denen 36,5 Prozent der Wohnungen in Hamburg gehoren), »Gemeinschaften von Ei-

115


https://doi.org/10.14361/9783839467299-007
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/

116

Stadtentwicklungsdynamiken und Akteure der Wohnungsversorgung

die Antwort auf die Frage, welche Akteure mit welchen Geschiftspraktiken auf dem
Wohnungsmarkt aktiv sind.

In Bezug auf Hamburg haben zuletzt das Recherchezentrum Correctiv und eine
Studie der Rosa-Luxemburg-Stiftung (RLS) versucht, tiefer gehende Einblicke in die
Eigentumsstruktur auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt zu ermdglichen (Cor-
rectiv 2018; RLS 2023). Mangels reprisentativer Daten erginzt Correctiv erfasste Zahlen
durch qualitativ aufbereitete Erfahrungsberichte. Die Studie der RLS nutzt die vorlie-
genden statistischen Daten (Statistisches Amt 2016) und erginzt diese durch eigene
Recherchen. Beide Recherchevorhaben zielen darauf ab, sowohl die in der amtlichen
Statistik nicht separat erfassten Akteure — insbesondere borsennotierte Unternehmen
und grofle Privatvermieter*innen — zu erfassen, als auch Aussagen tiber das Geschifts-
verhalten von Unternehmen mit unterschiedlicher Organisationsform und Zielsetzung
vorzunehmen. Die Studie der RLS bietet folgende Kategorien und Schitzungen iiber
den Wohnungsbestand in Hamburg an: Selbstnutzer*innen (24 Prozent), kleine Privatei-
gentiimer*innen (denen nur einzelne Wohnungen und keine ganzen Hiuser gehoren,
d.h. auch Eigentiimergemeinschaften, 23 Prozent), grofSe Privateigentiimer*innen (Per-
sonen oder Unternehmen, denen mindestens ein ganzes Haus mit sieben oder mehr
Einheiten gehort, 21 Prozent), borsennotierte Unternehmen und institutionelle Investoren (ca.
4 Prozent), genossenschaftliche und gemeinniitzige Unternehmen (14 Prozent) und staatliche
Eigentiimer*innen (15 Prozent, die nahezu deckungsgleich mit dem Bestand der SAGA
sind; RLS 2023:17).* Im Folgenden stelle ich diese Eigentiimerkategorien iiberblickshaft
dar und diskutiere ihre Rolle im Bereich der Wohnungsversorgung sowie ihre Position
innerhalb des Biindnisses fiir das Wohnen und der stadtpolitischen Debatte.

Der Anteil der Selbstnutzer*innen und damit die Eigentumsquote liegt in Hamburg
derzeit bei ca. 24 Prozent und damit leicht iiber dem Wert von 23 Prozent im Jahr 2011
(Statistikamt Nord 2016; RLS 2023). Selbst genutzte Wohnungen und Immobilien stehen
dem Mietmarkt nicht zur Verfiigung und sind — zumindest solange sie nicht fiir Kredite
beliehen werden — dem Kapitalkreislauf der Immobilienwirtschaft (temporir) entzogen
(Belina 2017). Solche Wohnformen kénnen in Hamburg als an Elbe oder Alster gelegene
Villa bis zu 15 Millionen Euro Wert sein, als einfaches kleines Einfamilienhaus in einem
weniger nachgefragten Stadtteil aber auch nur knapp unter hunderttausend Euro (GfG
2023:16; siche Haus/Weilbacher in diesem Band).

Die Gruppe der vermietenden »kleinen« Privateigentiimer*innen besitzt in Ham-
burg ca. 23 Prozent der Wohnungen. Diese Gruppe zeichnet sich dadurch aus, dass

gentimer*innen« (22,3 Prozent), »Wohnungsgenossenschaften« (14,5 Prozent), »Kommune/Land/
Bund/Organisation ohne Erwerbszweck« (15,6 Prozent) und »privatwirtschaftliche Unternehmen«
(11,1 Prozent) (Statistikamt Nord 2016). Mit diesen Kategorien wird jedoch nur ein Ausschnitt der
Struktur der Branche erfasst: So werden zum Beispiel bérsennotierte Unternehmen im Bereich der
Privatwirtschaft subsumiert und genauso wenig separat erfasst wie gemeinwohlorientierte Unter-
nehmen, die nicht die Form der Genossenschaft aufweisen.

4 Die RLS-Studie bezieht sich auf die im Zensus 2011 ermittelte Anzahl von 876.000 Wohnungen in
Hamburg (Statistisches Amt 2016: 23) und rechnet fiir einzelne Eigentimergruppen vorliegende
aktuellere Zahlen hinzu. Die aktuelle behérdliche Erhebung erfasst die Zahl von 982.400 Woh-
nungen in Hamburg (BSW 2023: 15). In der Darstellung kénnen sich daher leichte Differenzen in
den Prozentangaben ergeben.
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ihr keine ganzen Hiuser, sondern lediglich einzelne Wohnungen gehéren. In der
Offentlichen Debatte wird zumeist davon ausgegangen, dass Vermieter*innen »mieter-
freundlicher« agieren, je weniger grof$ ihr Bestand ist. Eine empirische Uberpriifung
dieser Annahme liegt bisher nicht vor, aber auch die Erfahrungsberichte von Correctiv
legen einen solchen Zusammenhang nahe. Die Gruppe der kleinen Privatvermieter*in-
nen ist insofern sehr heterogen, da es sich sowohl um Eigentiimer*innen handeln kann,
die eine einzige Wohnung zu einem méglicherweise giinstigen Mietpreis an Verwandte
oder Freund*innen vermieten, als auch um solche, denen mehrere Wohnungen gehéren,
die sie zum hochstmoglichen Marktpreis profitabel anbieten. Wahrscheinlich verbergen
sich in dieser Kategorie auch (Netzwerke von) Firmen, die einen gréferen Bestand an
Wohnungen auf mehrere Eigentumseinheiten aufgeteilt haben. In der Offentlichkeit
und im Bindnis fiir das Wohnen werden die Interessen der Selbstnutzer*innen wie die
der kleinen Privatvermieter*innen vorrangig vom Grundeigentiimerverband und vom
IVD vertreten.

Die Gruppe der groRen Privateigentiimer*innen, die sich aus Einzelpersonen sowie
Firmen zusammensetzt, hilt in Hamburg einen Anteil von ca. 21 Prozent der Wohnun-
gen. In diese Gruppe fallen unter anderem die bekannten grofien lokalen Immobilien-
unternehmen, die nicht nur Wohnungen bauen, sondern diese auch im Bestand halten
und vermieten. Dazu zihlen teilweise sehr bekannte Firmen wie Frank Wohnungsbau,
Semmelhaack, Otto Wulff, die Behrendt-Gruppe, Robert Vogel, Potenberg und Nordel-
be, die sich mehr oder weniger intensiv offentlich prisentieren, alle eine eigenstindig
agierende Geschiftsfithrung aufweisen und — nicht alle, aber teilweise — die Marke von
500 Wohnungen im Bestand iiberschreiten. Diese Firmen agieren vorrangig fiir den und
auf dem frei finanzierten Markt und bieten tendenziell eher hochpreisige Wohnungen
an. Auch wenn diese Firmen unter Mieter*innen teilweise keinen guten Ruf haben, ge-
raten sie dennoch selten in die medialen Schlagzeilen und werden ob ihrer lokalen Ver-
ankerung von der regierenden Politik zumeist positiv angesprochen. Einige dieser Fir-
men wie Frank Wohnungsbau oder Semmelhaack sind dafiir bekannt in der Vergangen-
heit und teilweise auch heute noch vorrangig Sozialwohnungen zu errichten. Wie die
Recherche von Correctiv gezeigt hat, findet sich in Hamburg dariiber hinaus eine Viel-
zahl weiterer Firmen, die am Immobilienmarkt agieren, aber 6ffentlich (so gut wie) nicht
bekannt sind. Ebenfalls unbekannt sind die vielen Einzelpersonen, denen in Hamburg
ein oder mehrere Wohnhiuser mit mehr als sieben Wohneinheiten gehoren. Es ist da-
von auszugehen, dass die grofie Anzahl der Millionir*innen in der Hansestadt einen er-
heblichen Anteil dieser Wohnungen hilt und - als Resultat der in den vergangenen zehn
Jahren deutlich stirker als die Lebenshaltungskosten gestiegenen Miet- und Wohnungs-
preise — ihr Vermégen damit von Jahr zu Jahr erheblich steigert (RLS 2023: 18). Ein Teil
dieser Wohneinheiten ist sicherlich auch in der Hand der, von der Senatorin genann-
ten, Handwerksbetriebe (Twickel/Drieschner 2023a). Die Gruppe der grofRen Privatver-
mieter*innen wird vom Grundeigentiimerverband, dem IVD, sowie dem BFW vertreten.
Entsprechend der (historischen) Bedeutung des Grundeigentums und des Immobilien-
kapitals in Hamburg verwalten einige der Mitgliedsunternehmen des IVD teilweise seit
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tiber hundert Jahren einen grofRen Bestand an Wohnungen, der vermogenden Einzelper-
sonen oder Firmen gehért.’

Eine besonders renditeorientierte Logik der Geschiftstatigkeit verfolgen borsenno-
tierte Unternehmen und institutionelle Investoren, die in Hamburg einen Anteil von ca.
4 Prozent der Wohnungen halten. In bérsennotierten Unternehmen fithrt das Manage-
ment den Betrieb im Sinne der Anteilseigner*innen, deren vorrangiges — wenn nicht
einziges — Interesse in der Steigerung des Aktienwerts liegt. Zu dieser Gruppe gehdren
bekannte Unternehmen wie Vonovia (mit aktuell ca. 11.000 Wohnungen in Hamburg),
TAG-Immobilien (7.000 Wohnungen), Heimstaden (ehemals Akelius, ca. 3.500 Wohnun-
gen) und die Adler-Gruppe, die in Hamburg insbesondere durch das brachliegende Hols-
ten-Areal bekannt ist (RLS 2023: 17f.; siche Bruns, Praxisgesprich in diesem Band). Zu
den institutionellen Investoren zihlen insbesondere Pensionskassen, deren Aktivititen
auf dem Immobilienmarkt zwar betrichtlich sind, aber éffentlich kaum wahrgenommen
werden. Laut Correctiv (2018) stellen Versicherungen und Pensionskassen deutschland-
weit die grofite Kiufergruppe auf dem Immobilienmarkt dar. In Hamburg investierten
sie im Jahr 2017 die Summe von 435 Millionen Euro in Wohn- und Gewerbeimmobilien,
davon 110 Millionen Euro fir Wohnungen. Versicherungen und Pensionsfonds haben die
Aufgabe, das bei ihnen eingelegte Geld vom Wert her zu erhalten bzw. zu vermehren. Ein
zitierter Manager beziffert die Rendite, die in Immobilien angelegtes Geld abwerfen soll,
auf mindestens drei bis vier Prozent (Correctiv 2018). Laut Selbstbeschreibung vertritt
der BFW Nord Aktienfonds und Versicherungen als seine Mitglieder. An der wohnungs-
politischen Diskussion in Hamburg beteiligten sich diese Unternehmen — mit Ausnahme
der Vonovia, die Mitglied im VNW ist — nicht.

Die SAGA ist mit ihren rund 137.600 Wohnungen das deutschlandweit groite kom-
munale Wohnungsunternehmen, nimmt eine eigenstindige Rolle im Biindnis fiir das
Wohnen ein, ist gleichzeitig Mitglied im VNW und hilt einen Anteil von etwas mehr als
14 Prozent der Wohnungen in Hamburg (SAGA 2021). Aus der Sicht des Senats ist die
SAGA ein Garant fiir giinstige Mieten und gute Wohnverhiltnisse (Correctiv 2018). Seit
mehreren Jahren strebt sie den Neubau von jihrlich ca. 2.000 Wohneinheiten, vorran-
gig im geférderten Segment, an und trigt damit einen erheblichen Anteil zur Erfullung
der Neubauziele bei. Auch wenn die stadtpolitische Bedeutung der SAGA in der 6ffentli-
chen Debatte unumstritten ist, erfihrt sie dennoch vielfach Kritik. Beim Recherchezen-
trum meldeten sich auffillig viele Menschen, die beklagten, dass die SAGA ihre Mieten
kontinuierlich im Rahmen des méglichen erhéhe (Correctiv 2018). Im Kontext des stetig
steigenden Mietenspiegels ergeben sich in der Summe Mietsteigerungen von teils iiber
hundert Euro innerhalb weniger Jahre. Insgesamt betrachtet liegen die SAGA-Mieten im
Kontext des Hamburger Wohnungsmarktes zwar eher im unteren Bereich, es wohnen

5 Der Focus-Immobilien Atlas listet jahrlich die deutschlandweit angesehensten Makler- und Haus-
verwaltungsfirmen auf. Hamburg ist in dieser Ubersicht die Region mit den traditionsreichsten
Firmen: Wentz| Dr. als &ltestes und seit dem Jahr 1820 tatiges Unternehmen sowie weitere acht
Hausverwaltungen, die bis 1922 gegriindet wurden und noch heute titig sind (Focus 2023: 38f.).
Correctiv beschreibt die Bedeutung der Hausverwaltungen auf dem Wohnungsmarkt als die der
»Tirsteher der Eigentiimer« (2018).
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aber auch viele Hamburger*innen mit einem niedrigen Einkommen in diesen Wohnun-
gen, fiir die jede einzelne Mietererhohung schmerzhaft ist (siehe Rinn in diesem Band).
Im Jahr 2021 betrug die durchschnittliche Miete der frei finanzierten SAGA-Wohnungen
7,09 Euro/Quadratmeter. Ausgehend von 5,96 Euro im Jahr 2011 erhéhten sich die Mie-
ten der nicht geférderten SAGA-Wohnungen innerhalb von zehn Jahren um fast 20 Pro-
zent.® Im gleichen Zeitraum sank der Anteil der Sozialwohnungen am Gesamtbestand
der SAGA von knapp 32 Prozent im Jahr 2011 (41.311 geférderte von 129.873 Wohnungen
insgesamt) auf etwas mehr als 21 Prozent im Jahr 2021 (29.346 geforderte von 137.631
Wohnungen insgesamt; Metzger 2021: 176; SAGA 2021: 3). Eine in Hamburg vieldisku-
tierte Frage ist, ob und in welcher Summe die SAGA Gewinne an den Haushalt der Stadt
abfiithren sollte. Ende 2022 wurde bekannt, dass die Planungen fiir die vier Jahre zwi-
schen 2023 und 2026 dafiir insgesamt 350 Millionen Euro vorsehen - eine Entscheidung,
die von den beiden Mietervereinen mit dem Argument heftig kritisiert wurde, das Geld
solle angesichts steigender Energiekosten lieber zur Stabilisierung der Mieten und néti-
ger Sanierungen verwendet werden (Betz 2022). Weitere hiufig gedufRerte Kritikpunkte
an der SAGA sind das in den Jahren der CDU-Regierung installierte Privatisierungspro-
gramm, das bis heute in Form einzelner Wohnungsverkiufe fortgefithrt wird, sowie die
—in einem Fall im Jahr 2017 gerichtlich bestitigte — Diskriminierung Wohnungssuchen-
der mit Migrationshintergrund (Metzger 2021:177).

Die groflen Hamburger Wohnungsgenossenschaften gelten dem Senat ebenso wie
vielen Beobachter*innen als (weiterer) zentraler Garant giinstiger und guter Wohnver-
haltnisse. Dariiber hinaus sind Genossenschaften von ihrer Struktur her demokratisch
verfasste Unternehmen, in denen eine Beteiligung der Mitglieder gesetzlich verankert
und vorgesehen ist (Metzger 2021). Correctiv (2018) stellt einen ausgesprochen niedrigen
Leidensdruck bei Genossenschaftsbewohner*innen fest, notiert als einzigen relevanten
Kritikpunkt, dass es aufgrund einer hohen Nachfrage gegenwirtig kaum moglich ist,
als neues Mitglied aufgenommen zu werden, und fasst die Wohnsituation als »Paradies
mit Warteliste« zusammen. Die 30 grofien Genossenschaften sind im Hamburger Woh-
nungsbaugenossenschaften e. V. zusammengeschlossen und verwalten gemeinsam ei-
nen Bestand von rund 135.000 Wohnungen, was einem Anteil von knapp 14 Prozent am
Wohnungsbestand entspricht. Die durchschnittliche Nettokaltmiete betrug 7,03 Euro/
Quadratmeter im Jahr 2021, der Anteil gefoérderter Wohnungen lag bei ca. 25 Prozent
(RLS 2023:18). Die Neubauleistung von ca. 4.000 Wohnungen im Zeitraum von 2011 bis
2021 hebt sich deutlich gegeniiber Genossenschaften anderer deutscher Stidte ab (RLS
2023:18). Ebenso wie die SAGA orientieren sich die grofRen Genossenschaften jedoch am
Mietenspiegel, erhdhen kontinuierlich ihre Wohnungsentgelte und erfahren dafiir auch
zunehmend Kritik von ihren Mitgliedern (siehe Prill in diesem Band). Die Praxis der
Mitgliederbeteiligung ist in den meisten groflen Genossenschaften auf das notwendige
Minimum begrenzt und kritische Initiativen werden von den Vorstinden marginalisiert
(Metzger 2021: 197fF.). Dariiber hinaus nehmen die grofRen Genossenschaften in éffent-
lich ausgetragenen Konflikten um die Wohnungspolitik hiufig die Sprecherinnenrolle

6 Damit schwichte sich die Mieterhdhungsquote bei der SAGA im Vergleich zu den zehn Jahren da-
vor ab. In beiden Zeitraumen lagen die Mieterh6hungen jedoch tiber der Steigerung der Lebens-
haltungskosten (Metzger 2021: 176f.).
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der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ein, was sich zuletzt besonders markant in
der Ablehnung der Vergabe stidtischer Grundstiicke im Erbbaurecht zeigte (siehe Jeske
in diesem Band). Die Genossenschaften und mit ihnen der VNW nehmen in den Aus-
einandersetzungen um die Wohnungspolitik in Hamburg daher eine doppelte Rolle ein:
»Sie fordern die aktuelle immobilienwirtschaftliche Dynamik und gelten gleichzeitig als
Garanten fir bezahlbares Wohnen [...]. Damit tragen sie dazu bei, ausgrenzende Markt-
prozesse und neoliberale Politiken zu legitimieren.« (Metzger 2021: 262)

Gibt es insofern in Hamburg aus Sicht der Mieter*innen itberhaupt Vermieter*in-
nen, die tatsichlich einen »guten Job« machen? Im Rahmen des durch den Wohnungs-
markt hergestellten sozialen Antagonismus kénnen aus Sicht von Mieter*innen nur
solche Vermieter*innen als »gut« angesehen werden, die die Preise der Wohnungen mit
den Bedarfen und der Kaufkraft der Nachfrager*innen korrelieren (Metzger 2021: 28fF.).
Menschen mit einem héheren Einkommen und/oder Vermégen kénnen sich teurere
Wohnungen leisten als Menschen mit wenig Geld. Die Geschiftstitigkeit von Vermie-
ter*innen wird von verschiedenen Menschen daher unterschiedlich wahrgenommen.
Vor dem Hintergrund, dass in Hamburg ca. 55 Prozent der Bewohner*innen unter die
Einkommensgrenzen des ersten und zweiten Forderwegs des sozialen Wohnungsbaus
fallen (Welt 2023), lasst sich jedoch kaum bestreiten, dass die Wohnungswirtschaft —
insgesamt betrachtet — keinen durchwegs »guten Job« macht, insgesamt ein deutlicher
Mangel an bezahlbarem Wohnraum besteht und die Wohnungssuche insbesondere
fiir Menschen mit besonderen Marktzugangsschwierigkeiten teilweise traumatisch ist
(siehe Kuschinski in diesem Band).

Es gibt lediglich eine relativ kleine Gruppe wohnungswirtschaftlicher Akteure, die
Wohnen von ihrer Unternehmensphilosophie her als Teil der Daseinsvorsorge begreift
und ihre Titigkeit daher grundsitzlich an den Bedarfen der Wohnungssuchenden
und nicht am Marktmdéglichen orientiert: Gemeinwohlorientierte und/oder gemein-
schaftliche Wohnungsunternehmen, die als eigene Gruppe neben der SAGA und den
grofien Genossenschaften abgegrenzt werden konnen und — im Hinblick auf die Analyse
unterschiedlicher Geschiftspraktiken — auch differenziert werden sollten. Zu diesen
Unternehmen gehoren in Hamburg soziale Triger und Kirchengemeinden (soweit
sie Wohnungsbau betreiben), die Behrens-Stiftung, das Biindnis der Wohnstifte und
die grofRe Anzahl kleiner Wohnungsgenossenschaften, Mietergenossenschaften und
Wohnprojekte, die seit den 1980er Jahren entstanden sind (siehe Behne/Kniess/Richter
und Menzl/Zimmer in diesem Band). Diese Unternehmen zeichnen sich dadurch aus,
dass sie Uberschiisse in Bestand oder Neubau investieren, Wohnraum entsprechend der
tatsichlichen Kosten vermieten und konsequent auf staatliche Férderungen zuriick-
greifen, um bezahlbares Wohnen zu erméglichen. Es ist insbesondere diese Gruppe, die
- im Gegensatz zu den grofien Genossenschaften — ein hohes Interesse an der Vergabe
stadtischer Grundstiicke im Erbbaurecht hat, da sie auf den Zugang zu giinstigem Bau-
land angewiesen ist und auch langfristige soziale Bindungen nicht als Problem, sondern
als relevanten Zweck des Wohnungsbaus begreift (siehe Brandt, Praxisgesprich sowie
Jeske in diesem Band). Der Bestand gemeinwohlorientierter Unternehmen ist zahlen-
miRig nicht erfasst und betrigt schitzungsweise zwei bis drei Prozent des Hamburger
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Wohnungsbestandes.” Gemeinwohlorientierte Wohnungsunternehmen sind hiufig
Mitglieder im VNW, teilweise sind sie anderen (iiberregionalen) genossenschaftlichen
Prifungsverbinden zugeordnet und teilweise auch Mitglieder anderer Wohnungsver-
binde. Eine gemeinsame Interessensvertretung besteht in Hamburg bisher nicht, nur
gelegentlich kommunizieren Akteure dieser Gruppe ihre Interessen der Offentlichkeit
wie beispielsweise in Form der Kampagne »#einfachwohnenc.

Fazit: Ambivalente Sprecherrollen und eine unsichere Zukunft -
Gibt es Alternativen zur Marktorientierung?

Im Hamburger Biindnis fir das Wohnen hat sich die Stadt mit der Wohnungswirt-
schaft in ihrer Rolle als Vermieter*innen und Bauherr*innen in einer Form des Public-
Private-Partnership zusammengeschlossen (sieche OfRenbriigge in diesem Band). Das
verbindende Interesse, welches das Biindnis seit iiber zehn Jahren zusammenhilt,
ist die Mobilisierung des Wohnungsneubaus und die Einflussnahme auf den 6ffentli-
chen Diskurs zur stidtischen Wohnungsversorgung. Im Hinblick auf die o6ffentliche
Meinungsbildung kommt dem VNW innerhalb des Biindnisses eine zentrale Rolle zu.
Als Verband der ehemals gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft vertritt er — von der
borsennotierten Vonovia iiber die am Mietenspiegel orientierte SAGA und die grofRen
Genossenschaften bis hin zu gemeinwohlorientierten Trigern — ein breites Feld ver-
schiedener Unternehmensformen. Als »Verband der Vermieter mit Werten« kommt ihm
eine hohe Glaubwiirdigkeit zu, wihrend er inhaltlich als Sprachrohr der Interessen der
gewinnorientierten Wohnungsunternehmen auftritt. Dass der VNW diese ambivalente
Sprecherrolle (weitgehend) unangefochten einnehmen kann, liegt insbesondere daran,
dass der SAGA und den grofien Hamburger Genossenschaften ein ausgesprochen guter
Rufvorauseilt (Metzger 2021). Es liegt aber auch daran, dass die gemeinwohlorientierten
Akteure der Hamburger Wohnungsversorgung wie Stiftungen, soziale Triger, Kirchen
und selbstverwaltete Unternehmen keine eigenstindige Interessensvertretung haben,
sondern den VNW fiir sich mitsprechen lassen, selbst wenn sich dieser — wie aktuell in
der Debatte um das Erbbaurecht — gegen die eigenen Interessen einsetzt.

Die aktuellen Auseinandersetzungen um die Hamburger Wohnungspolitik zeigen
jedoch, dass das Biindnis fiir das Wohnen mit einer zunehmenden Kritik vonseiten der
Zivilgesellschaft konfrontiert ist, da zentrale Probleme der Wohnungsversorgung wie

7 Dies entspricht ca. 20.000 bis 30.000 Wohnungen. Anndherungen an diese Zahl bieten die Woh-
nungsbestinde der Mietergenossenschaften Falkenried und Gartenstadt Farmsen (zusammen ca.
3.000 Wohnungen), die von gemeinschaftlichen Wohnprojekten bzw. Baugruppen seit den198oer
Jahren errichteten mehr als 2.000 Wohnungen und die mehr als 5.000 Wohnungen der im Ham-
burger Biindnis zusammengeschlossenen Wohnstifte. Das staatliche Unternehmen Férdern &
Wohnen hat iiber 1.000 Mietwohnungen im Bestand und verfiigt (iber weitere ca. 30.000 Plitze
in Unterklnften (die aufgrund ihrer Ausrichtung auf temporare Nutzung eher nicht zum gemein-
wohlorientierten Wohnungsbestand hinzuzuzihlen sind). Eine (wissenschaftliche) Erfassung ge-
meinwohlorientierter und gemeinschaftlicher Wohnungsbestinde in quantitativer und qualitati-
ver Hinsicht steht in Hamburg bisher aus.
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steigende Mieten und ein abschmelzender Sozialwohnungsbestand trotz der ergriffe-
nen Mafinahmen und Instrumente weiterhin bestehen. Die Reaktionen auf die beiden
Volksinitiativen »Keine Profite mit Boden und Miete« sowie »Hamburg enteignet« ma-
chen deutlich, dass der Handlungsspielraum der Biindniskoalition gegeniiber dieser
Kritik begrenzt ist: Eine spiirbare Einschrinkung der Gewinne aus dem Geschift mit
dem Wohnen wollen die Verbinde der Wohnungswirtschaft (bisher) nicht mittragen.
Sollte der Druck aus der Zivilgesellschaft weiterhin zunehmen, ist es durchaus méglich,
dass das Biindnis daran zerbricht.

Die kontinuierlich steigenden Miet- und Wohnungspreise, die aktuelle Krise auf
den Kapital- und Baumirkten (»Zinswende«) und die Herausforderungen einer kli-
magerechten Erneuerung des Wohnungsbestandes machen dariiber hinaus deutlich,
dass die Wohnungs- und Immobilienbranche vor einem Umbruch steht. So deuten bei-
spielsweise Berichte iiber die Situation bérsennotierter Unternehmen darauf hin, dass
deren finanzmarktgetriebenes Geschiftsmodell im Kontext steigender Zinsen nicht wie
bisher weiterbetrieben werden kann. Der Konzern Vonovia — so die Prognose einiger
Beobachter*innen — koénnte unter sinkenden Aktienwerten zusammenbrechen, was
eine Intervention der 6ffentlichen Hand erforderlich machen wiirde (Iser 2023). Eine
solche Entwicklung wiirde das Ansinnen einer Enteignung der Wohnungsbestinde gar
nicht mehr abwegig erscheinen lassen: Moglicherweise sind gerade diese Unternehmen
in naher Zukunft einer Ubergabe ihrer Bestinde an staatliche oder selbstverwaltete
Wohnungsunternehmen nicht mehr grundsitzlich abgeneigt.

Es stellt sich die Frage, ob diese Umbruchszeit moglicherweise positiv fiir eine Neu-
aufstellung der kooperativen Wohnungspolitik in Hamburg genutzt werden konnte. Die
Ansitze einer Intensivierung der Vergabe stidtischer Grundstiicke in Erbpacht und die
seit Anfang 2023 gewihrte Vollfinanzierung zu giinstigen Zinssitzen im geférderten
Wohnungsbau (siehe Siebeck, Praxisgesprich in diesem Band) deuten darauf hin, dass
die Stadt — ohne dies bisher explizit so auszusprechen - einen grofieren Bedarf an Ak-
tivititen gemeinwohlorientierter Wohnungsmarktakteure sieht als bisher. Dies kénnte
zum Anlass genommen werden, sich im Rahmen der Méglichkeiten eines Bundeslan-
des fur die Einfithrung einer (neuen) Wohnungsgemeinniitzigkeit einzusetzen, die
unternehmerische Aktivititen zur Bereitstellung langfristig bezahlbaren Wohnraums
unterstiitzt. Zum anderen konnte es zum Anlass genommen werden, die Akteure ge-
meinwohlorientierten Wohnungsbaus und ihre Interessen stirker in die Biindnispolitik
zu integrieren — was zur Voraussetzung hitte, dass diese Fraktion der Wohnungswirt-
schaft eine eigenstindige Sprecherrolle einnimmt. Des Weiteren konnte die Stadt den
Mietervereinen eine vollwertige Teilnahme als gleichberechtigte Partnerinnen anbieten,
um die Interessen der Nachfrageseite stirker zu beriicksichtigen. Beide Verinderungen
konnten dem Biindnis fiir das Wohnen moglicherweise die Erneuerung verschaffen, die
nétig ist, um den weiterhin bestehenden sozialen und 6kologischen Herausforderungen
der Wohnungsfrage zu begegnen.
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