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Die Fraktion DIE LINKE in der Hamburgischen Biirgerschaft orientiert sich im Bereich
der Wohnungs- und Stadtteilpolitik an den unten stehenden Leitlinien. Sie ergeben
sich auch aus den in dieser Broschiire dargestellten Analysen und Befunden. Es gibt
eine Reihe von Punkten - wie z.B. die energetische Sanierung und die Bekédmpfung
der Aufwertung der Wohnlage (Gentrifizierung) -, die unsere weitere Aufmerksam-
keit erfordern. Die nachfolgenden Ausfiihrungen verstehen wir als unseren Hand-
lungsrahmen. Wir freuen uns iiber Hinweise und Kritik.

Leitlinien fiir die Politik der LINKEN

1. Unterstiitzung aller Formen von BiirgerInnenprotest gegen die Missachtung des
Grundrechts auf eine angemessene Wohnung!

2. Wir fordern konkrete SofortmaBnahmen - Erhéhung des Wohngeldes, keine Zwangs-
umziige, Ausbau von Hilfsangeboten, Stopp der drastisch steigenden Mietneben-
kosten!

3. Das Herausfallen von Tausenden Sozialwohnungen aus der Sozialbindung muss ge-
stoppt werden!

4. Die 6ffentlichen Unternehmen SAGA/GWG kénnen zu einer anderen Politik veran-
lasst werden. Zusammen mit den Genossenschaften miissen die 6ffentlichen Un-
ternehmen ein Gegengewicht zu den unsozialen Marktentwicklungen bilden!

5. Ankurbelung eines sozialen Mietwohnungsneubaus, Stopp der Vernichtung von
Wohnraum!



Wachsende Stadt - gespaltene Stadt

Hamburg ist eine sozial tief gespaltene Stadt. Das schldgt sich nicht zuletzt in
der Wohnsituation und damit in einer Benachteiligung ganzer Stadtteile nie-
der. Andererseits sind vor allem innerstadtische Wohnquartiere und Stadt-
teile einer »Aufwertung« ausgesetzt, was iiber die Erh6hung der Mieten und
die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen zur Verdrdngung eines
wachsenden Teils der BiirgerInnen fithrt. Teilweise organisieren sich die Be-
troffenen in Initiativen, um ihr Wohnrecht zu verteidigen oder um konkrete
Verbesserungen durchzusetzen wie z.B. Lirmschutzmafnahmen. Es gibt auch
Unterschriftenaktionen gegen die massive Steigerung der Mieten und Mietne-
benkosten und vieles mehr.

Der Stadtstaat Hamburg weist von den fiinf norddeutschen Bundesldndern
das hochste Marktmietenniveau auf. Es liegt fiir eine vergleichbare Wohnung
1,80 bis fast 2,50 Euro/qm {iber den entsprechenden Werten der anderen hier
berticksichtigten Bundesldnder. Rund 80% aller Wohnverhéltnisse in Ham-
burg sind Mietverhéltnisse. Damit liegt Hamburg im Landervergleich an der
Spitze.

In den vergangenen zwei Jahren lag die Marktmiete im Mittel in Hamburg
unter 7,50 Euro/qm. Seit etwa einem halben Jahr liegen die Angebotsmieten
fiir Bestandswohnungen mit 50 bis 80 gqm Wohnfldche im Stadtgebiet bei tiber
7,50 Euro/qm.

Marktmieten 2006 und 2007 in den fiinf norddeutschen Bundesldndern (€/qm)
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Wohnen ist
ein
elementares
Bediirfnis

Menschen
mit geringem
Einkommen
haben es
besonders
schwer

Der generelle Trend unterstreicht: Wohnen in Hamburg wird teurer, und
gerade fiir benachteiligte Bevolkerungsgruppen wird die Wohnungsversor-
gung schwieriger. Schon aktuell sind die Mietkosten fir viele BiirgerInnen
eine kaum mehr tragbare Belastung.

Dabei ist Wohnen ein elementares menschliches Bediirfnis - ein Bediirf-
nis, das weit mehr beinhaltet, als bloB ein Dach iber dem Kopf zu haben. Das
Recht, unter menschenwiirdigen Bedingungen zu wohnen, gehort zu den grund-
legenden sozialen Rechten eines jeden Menschen. Menschenwiirdiges Woh-
nen schlieft daher immer auch Wohnverhéltnisse, Wohnumfeldbedingungen
und Wohnungen ein, die nicht krank machen, die angemessen grof3 sind und
zu den unterschiedlichen Lebensentwiirfen und Lebenssituationen der Men-
schen passen. Zu einem solchen Wohnen gehoren also auch z.B. Wohngemein-
schaften, Generationen {ibergreifende und interkulturelle Wohnprojekte, kind-
gerechte oder barrierefreie Wohnungen. Alle Menschen mit ausreichendem
und menschenwiirdigem Wohnraum zu versorgen, ist daher eine herausra-
gende sozial- wie stadtentwicklungspolitische Aufgabe, die sich in Hamburg
drangender denn je stellt.

Auf dem »freien Wohnungsmarkt« erfolgt die Vermietung von Wohnungen
allein aus dem Motiv, eine mdglichst hohe Rendite aus dem Wohnungseigen-
tum zu erzielen. Dabei gilt die Vertragsfreiheit, d.h., dass der Vermieter sich
frei aussuchen kann, mit wem er einen Mietvertrag zu welchen Konditionen
abschlieft. Lediglich das Grundgesetz und EU-Normen verbieten eine Diskri-
minierung wegen des Geschlechts, der Abstammung, der Rasse, der Sprache,
der Heimat und Herkunft, des Glaubens, der religiosen oder politischen Auf-
fassungen oder einer Behinderung. Findet Diskrimierung dennoch statt, lasst
sie sich trotz der grundgesetzlichen Vorgaben praktisch selten nachweisen.

Insbesondere fiir BlirgerInnen mit geringem Einkommen (speziell mit Sozi-
altransfers nach ALGII) ist es extrem schwierig, angemessenen Wohnraum zu
behalten oder zu bekommen. Aber auch andere Bevolkerungsgruppen stehen
vor diesem Problem, z.B. Menschen mit Migrationshintergrund, kinderreiche
Familien und Alleinerziehende, Menschen mit Behinderung, suchtkranke und
psychisch kranke Menschen, junge Erwachsene, wohnungslose Menschen und
jene (vor allem Frauen), die Gewalt ausgesetzt sind.

Da die Mieten und die Mietnebenkosten einen immer groferen Anteil am
Haushaltseinkommen beanspruchen, geraten viele Haushalte in Uberschul-
dung und Wohnungsnot.

Die Situation fiir diese Benachteiligten auf dem Wohnungsmarkt hat sich in
den letzten Jahren stetig verschérft. Demgegeniiber hat eine sozial ausgerich-
tete Wohnungspolitik immer mehr an Bedeutung verloren.



Knapp, teuer, ungerecht:
Der Mietwohnungsmarkt in Hamburg

Das Angebot an preisgiinstigen Wohnungen in Hamburg ist knapp und ver-
ringert sich weiter. Mehrere Faktoren haben zu dieser misslichen Situation
beigetragen:

m Die Einwohnerzahl Hamburgs steigt starker als in anderen deutschen Me-
tropolen. Mit einem Bevélkerungszuwachs um 0,5% steht Hamburg an der
Spitze aller Bundeslander.

m Im Trend nimmt die Haushaltsgrée kontinuierlich ab. Damit wéchst aber
gleichzeitig die Zahl der Haushalte, die mit Wohnraum versorgt werden mis-
sen.

m Der Umfang des Mietwohnungsbaus - gerade auch des sozialen Wohnungs-
baus - ist vollkommen unzureichend.

m Die Mieten in neu errichteten Einheiten des sozialen Wohnungsbaus sind
zu hoch und kénnen von GeringverdienerInnen oder Haushalten mit Trans-
fereinkommen oft nicht aufgebracht werden.

m Die Situation wird dadurch verschlechtert, dass immer mehr Wohnungen
aus der Sozial- bzw. Mietpreisbindung herausfallen.

m Der Bedarf an kostengiinstigen Mietwohnungen wird kiinftig steigen, da je-
dem dritten Haushalt die Altersarmut droht.

Preiswertes Wohnen ist seit langem kein Ziel des Hamburger Senats mehr. Statt-

dessen werden die 6ffentlichen Wohnungs(bau)gesellschaften selbst dazu ein-

gesetzt, ein Treibhausklima fiir Mieterhéhungen zu schaffen:

m ImJahr 2007 sind in Hamburg 25,8% weniger Wohnungen fertiggestellt wor-
den als 2006.

m Im selben Jahr stiegen die Durchschnittsmieten in Hamburg um 4,3%. Im
Zeitraum Januar bis Mérz 2008 kam es zu einem Sprung bei der Steigerung
der durchschnittlichen Neuvermietungs-Miete von 4,65% im Jahr 2007 auf
8,2%. Der Preisauftrieb zieht sich durch alle Stadtviertel.

m Hamburg ist das Bundesland mit den hochsten Mieten.

m Zugleich weist die Stadt einen Eigentumsanteil von 20% auf, was fiir eine
deutsche GrofBstadt einen sehr hohen Wert darstellt.

Im Jahr 2000 gab es 910.000 Haushalte in der Stadt. Ihre Zahl stieg bis zum

Jahr 2007 auf 960.000 Haushalte, von denen 50% auf Einpersonen- und 30%

auf Zweipersonenhaushalte entfielen. Gleichzeitig gibt es immer weniger be-

zahlbare kleine Wohnungen. So haben die Einzimmerwohnungen nur noch ei-

nen Anteil am gesamten Wohnungsmarkt von 7%.

Mitte der 1970er Jahre existierten in Hamburg noch ca. 400.000 Sozialwoh-
nungen. Im Jahr 2000 war der Bestand auf 167.000 Wohnungen abgesunken.
Heute sind es nur noch ca. 115.000. In den n&chsten zehn Jahren werden wei-
tere 50.000 Wohnungen aus der Mietpreisbindung herausfallen.

Preisgiinstige
Wohnungen
sind knapp

Preiswertes
Wohnen ist
kein Ziel des
Senats mehr
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Jahrlich wer-
den 6.000 bis
7.000 neue
Wohnungen
benotigt

Der Mietwoh-
nungsbau in
Hamburg ist

ein Skandal

Am 1.Januar 2009 entféllt fir weitere 5.630 Wohnungen die Mietpreis- bzw.
Belegungsbindung. Die Wohnungsunternehmen im 6ffentlichen Eigentum schép-
fen nach Wegfall der Sozialbindung die Spielrdume fiir Mieterh6hung genau so
aus wie privatkapitalistische Eigentiimer. Nach eigenen Bekundungen und auch
im Widerspruch zum Koalitionsvertrag von CDU und GAL verkauft die SAGA
ihre Wohnungsbestédnde zwar nicht en gros, aber sehr wohl en detail, also in
kleinen Mengen. Seit 2002 sind rund 1.600 Miet- in Eigentumswohnungen um-
gewandelt worden. Weitere Verkaufsankiindigungen und Erfahrungsberichte
von MieterInnen verweisen darauf, dass das Verkaufstempo und der Druck
auch auf die nicht kaufwilligen MieterInnen zunimmt!

Aus dem zu erwartenden Bevolkerungswachstum sowie dem Ersatzbedarf
beim Wohnungsbestand ergibt sich insgesamt ein Bedarf von etwa 6.000 bis
7.000 neuen Wohnungen pro Jahr, darunter mindestens jéhrlich 3.500 Mietwoh-
nungen. Tatsichlich aber geht der Wohnungsneubau in Hamburg in den letz-
ten Jahren drastisch zuriick. Schon in den Jahren 2002 bis 2005 lag die Zahl
durchschnittlich nur noch bei etwa 3.000 neuen Wohnungen. Auch im Jahr
2007 wurden lediglich 3.173 Wohnungen fertiggestellt.

Die drei anhaltenden Prozesse - Auslauf der Mietpreisbindung, Verzicht auf
den Bau preisgiinstiger Wohnungen und Riickgang des Wohnungsneubaus ins-
gesamt - bewirken ein Treibhausklima fiir die Erh6hung der Mieten. Hinzu
kommt, dass auch die an sich wiinschenswerte Modernisierung in Sachen Ener-
giebilanz fiir die MieterInnen mit héheren Mietzinsen verbunden ist.

Sobald die vertraglich vereinbarte Mietpreis- und Belegungsbindung fiir
eine Sozialwohnung erlischt, kann die Wohnungsgesellschaft die Miete inner-
halb von drei Jahren um 20% anheben - eine Mdglichkeit, von der auch stad-
tische Wohnungsgesellschaften wie die SAGA und GWG extensiv und biswei-
len schamlos Gebrauch machen. Laut Auskunft des Senats haben SAGA und
GWG in knapp 40% der Félle die entsprechenden Mieten um 26% erhoht.

Die Entwicklung im Mietwohnungsbau ist ein sozialpolitischer Skandal.
Die Mietsteigerungen heizen die Armutsentwicklung an. Erneut betreibt der
Senat die faktische Umwandlung der ¢ffentlichen Unternehmen in Profitcen-
ter. Denn in Hamburg beziehen rund 240.000 BiirgerInnen Arbeitslosengeld
II, Sozialhilfe oder eine Grundsicherung. Darunter befinden sich fast 65.000
Kinder und Jugendliche.

155.000 Frauen und Ménner arbeiten als geringfiigig Beschaftigte flir Hun-
gerlohne, weitere 10.000 hangeln sich tiber Ein-Euro-Jobs durchs Leben und gut
32.000 Menschen sind in Hamburg trotz Arbeit arm. Selbst unter Beriicksich-
tigung der auf Bundesebene beschlossenen Erh6hung des Wohngeldes entwi-
ckeln sich die Mieten und Energiepreise fiir viele BlirgerInnen mehr und mehr
zur personlichen Katastrophe und damit zum sozialen Sprengstoff.

Die Stadt Hamburg setzt ihre Moglichkeiten und Mittel fiir die Sicherung
von bezahlbarem Wohnraum nicht ein. So ist beispielsweise fiir die Umwand-



lung von Mietraum in Eigentum die Ausstellung einer »Abgeschlossenheitser-
klarung« des jeweiligen Bezirks erforderlich. Allein im Bezirk Mitte dirften seit
1999 weit mehr als 100 Einheiten pro Jahr fiir abgeschlossen erklart worden
sein, womit der Eigentumsanteil stetig wéachst und die Aufwertung angefeu-
ert wird. Auch die Mdglichkeit, eine soziale Erhaltensverordnung zu beschlie-
Ben, wird - bis auf die Neustadt - nicht angewandt. Der Senat hélt es nicht
einmal fiir nétig, die Abgeschlossenheitserklarungen auf stadtischer, Bezirks-
oder Stadtteilebene zu sammeln bzw. bekannt zu geben, obwohl die entspre-
chenden Daten in den Bauausschiissen vorliegen und einer der wenigen Be-
lege sind, in welche Richtung sich Quartiere verdndern.

Kein Wohnungsmarkt fiir Einkommensschwache

Der neue Hamburger Mietenspiegel vom November 2007 macht vor allem eines
deutlich: Der Anteil der preisgiinstigen Wohnungen am gesamten Wohnungs-
bestand der Hansestadt ist gesunken. Damit verschérft sich die Lage von Mie-
terInnen mit geringem Einkommen und denjenigen, die Leistungen nach dem
Sozialgesetzbuch (SGB) II bzw. XII beziehen, weiter.

Der Bestand an Sozialwohnungen sinkt kontinuierlich. Aktuell gibt es noch
ca. 115.000 Sozialwohnungen, wahrend der Kreis der InteressentInnen wei-
ter steigt. Knapp die Hélfte der Sozialwohnungen sind im Bestand von SAGA/
GWG, gut 40% im Besitz von Genossenschaften.

Sozialer Wohnungsbau

1980 gab es bundesweit eine Million Arbeitslose und vier Millionen Sozialwoh-
nungen (1. Férderweg), 2005 jedoch fiinf Millionen Arbeitslose und nur eine Mil-
lion Sozialwohnungen. In Hamburg gab es Mitte der 1970er Jahre noch 400.000

Bestand an Sozialwohnungen in Hamburg

Sozialwohnungen gesamt davon 1. FW*  Wohnungen gesamt Anteil

2000 167.923 154.998 858.993 19,55%
2001 167.703 154.459 863.574 19,42%
2002 167.307 154.045 866.646 19,31%
2003 165.004 152.071 870.183 18,96%
2004 155.692 143.094 873.645 17,82%
2005 145.193 132.343 876.366 16,57%
2006 134.913 122.887 880.019 15,33%
2007 127.310 116.487
2008** 118.825 109.928
2009***  114.670 104.071
2010***  109.901 99.486
2011***  106.263 96.651
2012***  103.493 94.378

* 1. Forderweg; **1.1.2008; *** geschatzt; Quelle: WK-Jahresbericht 2007
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Schwerpunkt
sind Eigen-
tumsbildung
und Moder-
nisierung

Das 6ffent-
liche Woh-
nungseigen-
tum hat in
Hamburg ein
besonderes
Gewicht

Sozialwohnungen. Ende 1999 waren es nur noch 151.610, Ende 2007 war der Be-
stand auf 116.487 abgeschmolzen. Uber 35.000 Sozialwohnungen wurden damit
innerhalb von nur acht Jahren aus der Mietpreisbindung entlassen und stehen
bei steigendem Bedarf nicht mehr zur Verfiigung. In den néchsten zehn Jahren
werden weitere 50.000 Wohnungen aus der Bindung herausfallen.

Wéhrend der Bestand an Sozialwohnungen rapide abnimmt, erfolgt spates-
tens, seit die CDU in Hamburg in einer Koalition oder allein Regierungsver-
antwortung tragt, kaum noch Neubau entsprechender Mietwohnungen in der
Hansestadt.

Im Jahre 2007 waren von den 3.173 neu gebauten Wohnungen lediglich 100
Sozialwohnungen. Das entspricht gerade mal einem Anteil von 3%.

Schwerpunkt der Férderung im Wohnungsbau sind die Eigentumsbildung
und Modernisierung. Sozialer Mietwohnungsbau findet dagegen nur noch in
ganz geringem MaBe statt - projektbezogen zumeist fiir kinderreiche Familien
und behindertengerechte Wohnungen.

Der Verband Norddeutscher Wohnungsunternehmen rechnet mit einem
jahrlichen Neubaubedarf von 6.000 bis 8.000 Miet- und Eigentumswohnungen,
die Landesbausparkasse (LBS) sieht einen Bedarf von jédhrlich 5.600 neuen
Wohnungen. Dennoch wurden seit Beginn der CDU-Herrschaft in Hamburg
pro Jahr nur rund 3.000 Wohnungen neu gebaut. Gleichzeitig steigt die An-
zahl der Haushalte.

Eine Besonderheit Hamburgs: Das Gewicht von SAGA GWG,
Genossenschaften und Gagfah

Fiir den Hamburger Wohnungsmarkt und insbesondere fiir den Bestand an So-
zialwohnungen haben die in 6ffentlichem bzw. quasi 6ffentlichem Eigentum
befindlichen Wohnungsbestdnde von SAGA, GWG, den Wohnungsgenossen-
schaften und der Gagfah ein besonderes Gewicht. Bevor wir auf die Benach-
teilungen im Wohnbereich im Einzelnen zu sprechen kommen, schauen wir
uns diese Institutionen genauer an.

Die SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg und die GWG Gesellschaft
flir Wohnen und Bauen mbH, Hamburg, bilden seit 1999 als rechtlich selbst-
stdndige Gesellschaften einen Gleichordnungskonzern unter gemeinsamer Lei-
tung nach dem Aktiengesetz. Mit Wirkung zum 1. Januar 2007 hat die SAGA
51% der Gesellschaftsanteile und zugleich die Stimmrechtsmehrheit an der
GWG tUbernommen.

In den SAGA GWG Konzernabschluss zum 31. Dezember 2007 wurden die
folgenden Gesellschaften einbezogen:

m SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft Hamburg, Hamburg (SAGA)
m GWG Gesellschaft fiir Wohnen und Bauen mbH, Hamburg (GWG)



m GWG Gewerbe Gesellschaft fiir Kommunal- und Gewerbeimmobilien mbH,

Hamburg (GWG Gewerbe)

m SAGA Erste Immobiliengesellschaft mbH, Hamburg (SAGA Erste IG).

»Das Kerngeschéift des SAGA GWG Konzerns liegt in der Bewirtschaftung des
Immobilienbestandes der SAGA, GWG und SAGA Erste IG sowie in der Erbrin-
gung von immobilienwirtschaftlichen Dienstleistungen innerhalb des Konzern-
verbundes und gegeniiber Dritten.« (Geschéftsbericht 2007)

Die rund 300.000 MieterInnen von SAGA GWG »sind deutlich jlinger als
der Hamburger Durchschnitt, und der Anteil der Haushalte mit Kindern und
Jugendlichen liegt mit 22% hoher als sonst in Hamburg, wo in 18% aller Haus-
halte Kinder leben. Der Anteil der Menschen mit Migrationshintergrund ist
doppelt so hoch wie im Hamburger Schnitt von knapp 18%. Der Bestand um-
fasst mehr als 130.000 Wohnungen und rund 2.700 Gewerbeobjekte. Von den
Wohnungen ist knapp die Hélfte als familiengerecht einzustufen. Als famili-
engerecht gelten bei SAGA GWG grundsatzlich Wohnungen ab 60 gm mit drei
und mehr Rdumen.« (ebd.)

SAGA

Zweck der SAGA ist vorrangig eine sichere und sozial verantwortliche Woh-
nungsversorgung fiir breite Schichten der Bevolkerung zu angemessenen Prei-
sen. Sie wurde am 29. Dezember 1922 als Gemeinniitzige Siedlungs-Aktienge-
sellschaft Altona gegriindet und am 25. Januar 1923 unter der Nummer HRB
2697 im Handelsregister eingetragen. Gesellschafter sind die Freie und Hanse-
stadt Hamburg und die HGV Hamburger Gesellschaft fiir Vermdgens- und Be-
teiligungsverwaltung mbH, das Grundkapital betragt 179.700.000 EUR.

Von den bisher verbliebenen 116.487 Sozialwohnungen sind 85.000 im Be-
sitz von SAGA GWG und den Genossenschaften. Deutschlands gréftes Woh-
nungsunternehmen, die SAGA GWG, hat auch den Ubergang zu einer profit-
orientierten Politik vollzogen. Die Unternehmensbilanz (Konzern SAGA GWG)
sei mit 86,2 Millionen Euro Gewinn im Jahr 2007 »deutlich positive, so Vor-
standschef Lutz Basse.

Die Daten und Fakten des Konzerns mit einem Bestand von gegenwartig
noch ca. 130.000 Wohnungen:

Investitionen: Bis zu 300 Millionen Euro werden laut Unternehmensanga-
ben pro Jahrin die Quartiersentwicklung, Instandhaltung und Modernisierung
gesteckt. Wir werden in den kommenden Jahren weitere zweieinhalb Milliar-
den Euro investieren¢, so Basse. Vor allem die groen Wohnsiedlungen wiir-
den dabei in den Mittelpunkt gertickt.

Energie: In den vergangenen 15 Jahren wurde der Energieverbrauch der
Wohnungen durch Modernisierungen um 38% gesenkt. Dennoch miissten sich
die MieterInnen jetzt auf hohere Kosten einstellen. Basse macht hierfiir die
Preispolitik der Energiekonzerne verantwortlich. yWir haben den Preis bezahlt

SAGA GWG
haben rd.
300.000
MieterInnen

Ursprungs-
ziel: sichere
und sozial
verant-
wortliche
Wohnungs-
versorgung
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Spielraum
fiir sozial
orientierte
Politik nicht
ausgeschopft

SAGA 2007 2006 2005 2004 2003
Bilanzsumme Mio. EUR 2308,1 2.270,70 2.270,90 2.313,10 2.328,00
Umsatzerlése Mio. EUR 584,2 540,8 5454 535,3 507,8
Anlagevermdgen Mio. EUR 2092,5 2.066,40 2.059,10 2.098,50 2.108,70
Eigenkapital' Mio. EUR 481,5 428,1 388,7 342,2 309,9
Eigenkapitalquote' % 20,9 18,9 171 14,8 13,3
Jahresiiberschuss (EAT?) Mio. EUR 53,4 39,4 46,5 32,3 31,3
Cashflow Mio. EUR 1271 118,3 122,9 98,7 88
EBT® Mio. EUR 56,4 39,7 49,1 41,6 31,3
EBIT* Mio. EUR 127,8 114,7 128,4 127,2 119,5
EBITDA® Mio. EUR 206,3 193,2 206,6 195,8 176,3
Instandhaltung Mio. EUR 1 140,4 136,5 126,7 116,6 122
Bauinvestitionen Mio. EUR 11,4 27,4 41,4 62,2 101,9
Mitarbeiter® Personen 618 635 656 678 675
Mietwohnungen WE 92.578 93.219 93.131 93.561 93.707
davon 6ffentlich geférdert WE 39.495 42.044 42.044 45.491 49.201
davon frei finanziert WE 53.083 51.175 51.087 48.070 44,506
Nettokaltmieten

frei finanziert EUR/m?/Monat 5,24 5,16 5,06 5,03 4,99
offentlich geférdert EUR/m?*/Monat 4,81 4,74 4,58 4,43 4,37

!in 2001 bis 2003 nach Ausschiittung; 2 Earnings After Taxes; * Earnings Before Taxes; * Earnings Before Interest and Taxes;
° Earnings Before Interest Taxes Depreciation and Amortization; ¢ Die Vorjahreszahl wurde an die aktuelle Ermittlungssystema-
tik angepasst.

fiir jemand anderen, der seine Rendite gesichert hat.« So muss sich eine vier-
kopfige Familie in einer 80-Quadratmeter-SAGA GWG-Wohnung aufgrund der
Heizkostenexplosion auf 200 Euro Mehrkosten pro Jahr einstellen.

Vermietungen: Mit 99,5% kann das Unternehmen eine Vollvermietung bi-
lanzieren. Die Fluktuation liegt bei 9% - das sind rund 1.000 Wohnungen, die
jeden Monat durch Neuvermietung auf den Markt kommen.

Preise: Die Durchschnittsmiete liegt laut Unternehmensangaben bei 5,09
Euro pro Quadratmeter. Die Mieten sind im vergangenen Jahr nur um 1,6%
gestiegen. »90% unserer Wohnungen sind preiswerter als 6,40 Euro nettog, so
Basse, der betonte, dass der Konzern sich weiterhin in »sozial schwierigen« Ge-
bieten engagieren werde.

Verkaufe: Im Durchschnitt verkauft das Unternehmen 300 Wohnungen
im Jahr (angeblich nur an MieterInnen und deren néchste Verwandte). 2007
hat der Konzern 381 Wohnungen und Reihenhé&user verduBert (2006: 270 Ein-
heiten). Das Ziel ist, die Eigentumsquote zu erhéhen, »auch im Hinblick auf die
Speckgirtelproblematike.

Der Spielraum fir eine sozial orientierte Politik ist mit Sicherheit nicht aus-
geschopft. Angesichts der real existierenden Kréfteverhéltnisse muss sich DIE
LINKE auf eine kritische Begleitung der Geschéftspolitik der SAGA GWG kon-
zentrieren.



GWG 2007 2006 2005 2004 2003
Bilanzsumme Mio. EUR 1346,6 1.367,50 1.311,90 1.310,20 1.303,60
Umsatzerlése Mio. EUR 222,7 210,2 204,9 199,5 1955
Anlagevermogen Mio. EUR 1258,8 1.227,10 1.226,90 1.228,70 1.227,40
Eigenkapital Mio. EUR 251,3 235,2 217,2 207,6 199,3
Eigenkapitalquote % 18,7 17,2 16,6 15,8 15,3
Jahrestiberschuss (EAT!) Mio. EUR 16,1 17,9 9,6 8,3 5,6
Cashflow Mio. EUR 46,4 52,2 38,3 35,5 32,4
EBT? Mio. EUR 19,4 20,2 12,8 9,7 7,2
EBIT® Mio. EUR 63,2 62,9 58,2 57,3 59,3
EBITDA* Mio. EUR 93,7 96,6 86,1 83,7 84,9
Instandhaltung Mio. EUR 42,2 42,3 44,6 39,3 39,2
Bauinvestitionen Mio. EUR 17,5 26,4 31,7 35,5 42,7
Mitarbeiter Personen 281 290 290 302 301
Mietwohnungen WE 38.274 38.403 38.315 38.400 38.469
davon o6ffentlich geférdert WE 13.755 18.064 14.840 15.680 17.145
davon frei finanziert WE 24519 20.339 23.475 22.720 21.324
Nettokaltmieten

frei finanziert EUR/m?/Monat 5,50 5,35 5,23 5,07 4,94
Offentlich gefordert EUR/m?/Monat 4,75 4,68 4,69 4,53 443

! Earnings After Taxes; 2 Earnings Before Taxes; * Earnings Before Interest and Taxes; * Earnings Before Interest Taxes Deprecia-
tion and Amortization.

GWG

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und sozial verantwortliche
Wohnungsversorgung fiir breite Schichten der Bevélkerung zu angemessenen
Preisen. Sie wurde am 10. Mai 1988 gegriindet und am 23. Juni 1988 unter HRB
40142 im Handelsregister eingetragen. Gesellschafter sind die GWG-Beteiligungs-
gesellschaft mbH und HGV Hamburger Gesellschaft fiir Vermdgens- und Betei-
ligungsverwaltung mbH, das Stammkapital betrdgt 150.000.000 EUR.

Gagfah

Die 1918 entstandene Gagfah gehorte bis Mitte 2004 der Bundesversiche-
rungsanstalt fiir Angestellte. Um Locher in der Rentenkasse zu stopfen, verk-
aufte sie ihre Wohnungsgesellschaft fiir 2,12 Mrd. Euro an die amerikanische
Investmentgruppe Fortress. Der Schnappchenjiger kaufte dann auch die Im-
mobilientochter Nileg der NordLB sowie den gesamten stddtischen Wohnungs-
bestand in Dresden hinzu. Die neue Gagfah-Gruppe besitzt bundesweit tiber
150.000 Wohnungen, in Hamburg alleine sind es rund 8.800. Im Oktober 2008
brachte Fortress 20% der Gagfah-Aktien an die Bérse und konnte die Anteile
sogar weit iber dem aktuellen Vermégenswert versilbern. SchlieBlich erwar-
ten die AnlegerInnen hohe Gewinne. Bereits innerhalb der ersten neun Mo-
nate des Jahres 2008 erzielte der Immobilienkonzern laut Quartalsbericht ei-
nen Nettogewinn von 147 Mio. Euro.
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Weitere Gewinne will das Unternehmen durch Kosteneinsparungen und ver-
einzelte Verkéufe erzielen. So sollen von den rund 2.000 Wohnungen in Steils-
hoop 106 in Eigentumswohnungen umgewandelt werden. Vor allem beabsich-
tigt die Gagfah laut Borsenprospekt, die Mieten zu erhéhen. Auch hiergegen
wehren sich viele Betroffene. So unterlag die Gagfah erst im Marz 2008 vor
dem Amtsgericht St. Georg. Bei einer Mieterin im Uhlenhorster Weg wollte das
Unternehmen die Miete bis an den Oberwert des Mietenspiegels anheben, ob-
wohl Lage und Ausstattung der Wohnung alles andere als erstklassig waren.
Dies erkannte auch die Richterin und wies die Klage der Gagfah ab.

Beim Mieterverein werden die Aktenberge iiber die Gagfah immer hoher.
Wohnungsmangel, iiberzogene Betriebskostenforderungen und Mieterh6hungen
héufen sich. Dabei hat sich das Unternehmen auf Drangen des Deutschen Mie-
terbundes bei seinem Kauf auf eine Sozial-Charta verpflichten missen. In ihr
sichert das Wohnungsunternehmen MieterInnen tiber 60 Jahren einen lebens-
langen Kiindigungsschutz zu und verzichtet auf Luxusmodernisierungen. Bis
September 2009 will die Gagfah Mieterh6hungen auf die Steigerungen der
durchschnittlichen Verbraucherpreise (+ 1,5%) begrenzen. Bis 2014 sollen sie
nicht héher als 3% liber dem Verbraucherpreisindex ausfallen. Diese Klausel
schitzt allerdings nicht vor saftigen Mieterhéhungen im Einzelfall. SchlieB-
lich bezieht die Gagfah ihr Mietsteigerungslimit auf den Durchschnitt ihrer
gesamten Wohnungen. Und dieser werde zur Zeit sogar zu Preisen um 9% un-
ter dem marktiiblichen Niveau vermietet, argumentiert das Management. Je
mehr die Gagfah jedoch auf kurzfristige Kostenersparnisse spekuliert, Man-
gel nicht instandsetzt und die Wohnungsqualitdat verkommen l&sst, desto bes-
ser kénnen sich die MieterInnen gegen Forderungen zur Wehr setzen oder die
Mieten sogar mindern.

Genossenschaften
Der Arbeitskreis Hamburger Wohnungsbaugenossenschaften e.V. biindelt die
Aktivitdten von 30 Mitgliedsgenossenschaften. Dazu gehéren 130.000 Woh-
nungen, in denen rund 300.000 Mitglieder und Angehdorige leben.

Wohnungsbaugenossenschaften planen im Jahre 2008 Investitionen in Héhe
von rund 393 Mio. Euro in der Hansestadt. Dies entspricht einer Steigerung um
8% gegentliber dem Vorjahr (362 Mio. Euro). 2008 steht die Fertigstellung von
rund 650 Neubauten auf der Agenda der 30 Mitgliedsgenossenschaften. Bis spa-
testens Ende 2009 ist auBerdem der Baubeginn fiir weitere ca. 500 neue Woh-
nungen im Rahmen der Wohnungsbauoffensive II geplant. Es gibt eine Koope-
rationsvereinbarung mit dem Hamburger Senat, der stddtische Liegenschaften
vergiinstigt fir den Wohnungsbau zur Verfiigung stellt.

Der Neubauanteil der genossenschaftlichen Aktivitaten liegt in diesem Jahr
bei 127 Mio. Euro bzw. 32% des Gesamtvolumens. Auch fiir die HafenCity,
wo bis heute ca. 100 genossenschaftliche Wohnungen errichtet wurden, kiin-



digen die Genossenschaften eine Fortsetzung ihrer Neubautatigkeit an. Der
Léwenanteil der Investitionen 2008 (68%) fliet in die Modernisierung und In-
standhaltung des Wohnungsbestandes, der insbesondere fiir die modernen en-
ergetischen Anforderungen fit gemacht werden soll. Die Ausgaben werden ge-
geniiber dem Vorjahr um 21% auf 266 Mio. Euro (2007: 220 Mio. Euro) erhht.
Allein fiir den Klimaschutz stellen die Unternehmen rund 60 Mio. Euro be-
reit. Hamburgweit werden so im laufenden Jahr 28.000 Haushalte von der Er-
neuerung ihrer Wohnungen profitieren. Die Senkung des Energieverbrauchs
um bis zu 30% und mehr diirften viele BewohnerInnen unmittelbar als finan-
zielle Entlastung spiiren.

Die Wohnungsbaugenossenschaften haben sich fiir weitere stadtische Grund-
stiicke beworben, auf denen rund 275 Wohnungen gebaut werden sollen. Die
Bauvorhaben konnten in Altona, Barmbek, Bramfeld und Hamm realisiert
werden:

m Flache»Ehemaliger Giiterbahnhof«in Barmbek (geplant von Genossenschaften,
ca. 140 Wohnungen)

m Flache »Im Soll¢ in Bramfeld (ca. 35 Wohnungen)

m Flache »Kleine BergstraBe« in Altona (ca. 75 Wohnungen)

m Flache »SiiderstraBe/Steinbeker StraBe« in Hamm (ca. 25 Wohnungen).

Die Hamburger Wohnungsbaugenossenschaften investieren in diesem Jahr au-

Berdem rund 1,4 Mio. Euro in Stiftungen und gemeinniitzige Vereine. Finan-

ziert werden soziale und kulturelle Aktivitdten in vielen Stadtteilen der Han-

sestadt.

Derzeit sind acht Stiftungen und Vereine aktiv, die von den Hamburger
Wohnungsbaugenossenschaften initiiert worden sind. Dazu gehort die Elisa-
beth-Kleber-Stiftung, mit der die Baugenossenschaft freier Gewerkschafter
(BGFG) u.a. seit 2001 Freizeitangebote fiir Jugendliche und die kulturelle In-
tegration fordert.

Im vergangenen Jahr wurde die Stiftung als eines der familienfreundlichs-
ten Projekte der Hansestadt mit dem Preis der Stadtentwicklungsbehérde aus-
gezeichnet. Die Stiftungen der Genossenschaften werden zumeist ehrenamtlich
gefiihrt und arbeiten eng mit sozialen Einrichtungen anderer Trager zusam-
men. »Miteinander leben und wohnen« (Wohnungsverein Hamburg von 1902)
sowie der Verein »Vertrautes Wohneng (Altonaer Spar- und Bauverein) férdern
vor allem den Zusammenhalt zwischen den Generationen. Kulturelles Mitein-
ander und Integration stehen beim Verein zur »Férderung der Gemeinschaft in
der Harabau« (Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaft), bei der »Stiftung zur
Foérderung sozialer Einrichtungen und kultureller Integration« (Eisenbahnbau-
verein Harburg) und bei der »Bergedorf-Bille-Stiftung zur sozialen Integration
von Menschen« (Gemeinniitzige Baugenossenschaft Bergedorf-Bille) im Mittel-
punkt. Flir mehr Nachbarschaftshilfe und die finanzielle Unterstiitzung von Ge-
meinschaftseinrichtungen setzen sich die Kurt-Denker-Stiftung (Bauverein der
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Elbgemeinden) und die »Stiftung der Wohnungsgenossenschaft von 1904 e.G. -
Nachbarn helfen Nachbarn« (Wohnungsgenossenschaft von 1904) ein.

Die Besonderheit nutzen:
mehr preiswerten Wohnraum schaffen!

Gut ein Viertel aller Mietwohnungen in Hamburg wird von gemeinniitzigen
Tragern (SAGA GWG, Genossenschaften) angeboten, was im Vergleich mit ande-
ren Stddten viel ist. Die Mietzinsen dieser Wohnungen liegen deutlich niedriger
als auf dem so genannten freien Markt. Allerdings wére es ein Trugschluss, zu
glauben, dass in diesen giinstigen Wohnungen die Menschen mit den kleinsten
Einkommen wohnen. Generell ist der Wohnungsmarkt nicht gerecht. Es kom-
men nicht unbedingt die Armsten zu den giinstigsten Wohnungen. Die Stadt
und die Genossenschaften orientieren sich bei der Wohnungsvergabe an sozi-
alen Kriterien. Menschen mit geringem Einkommen finden oft eher auf dem
privaten Wohnungsmarkt eine Bleibe, etwa an verkehrsbelasteten Lagen. So ist
dort das Preis-Leistungs-Verhaltnis oft sehr schlecht. Gewisse VermieterInnen
wissen genau, wie viel das Sozialamt fiir eine Wohnung zahlt und legen die
Miete entsprechend fest.

DIE LINKE fordert den Senat wie alle 6ffentlichen Wohnungsgesellschaften
und Genossenschaften auf, mehr preiswerten Mietwohnraum zu schaffen. Die
Regierungsparteien CDU und GAL haben zwar in ihrem Koalitionsvertrag den
Neubau von 5.000 bis 6.000 Wohnungen pro Jahr in Aussicht gestellt, doch wer-
den die wenigsten davon Sozialwohnungen sein. DIE LINKE wird im Rahmen
ihrer Forderung nach einer Rekommunalisierung von privatisierten oder teil-
privatisierten Unternehmen auch die Politik der 6ffentlichen Wohnungsunter-
nehmen einer kritischen Bestandsaufnahme unterziehen.

Dariiber hinaus fordert DIE LINKE vor allem fiir die innerstédtischen Quar-
tiere, die galoppierende Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen mit
dem Mittel der sozialen Erhaltensverordnung zu begrenzen und fiir die SAGA
GWG in Géanze zu unterbinden. Starker muss in den zustédndigen Behérden auf
eine Begrenzung der mietpreissteigernden Modernisierungen gedrangt werden.
Und um den drastischen Mietpreissteigerungen bei Neuvermietung vorzubeu-
gen, miissen Moglichkeiten geschaffen bzw. genutzt werden, den Mietanstieg
zu begrenzen. Nicht zuletzt ist der Mietenspiegel in Hamburg grundsétzlich zu
iiberarbeiten. Die bisherige Uberbetonung der Grund- und Bodenpreise bei der
Berechnung der Mieten muss vollig entfallen. Auch die mietpreissteigernde
Umwidmung von »normalen in »gute« Wohnlagen muss insbesondere in den
innerstadtischen, von der Gentrifizierung heimgesuchten Vierteln bis auf wei-
teres grundsétzlich unterbleiben.



Benachteiligungen im Wohnungsbereich

Einkommensarmut

Der zweite Armuts- und Reichtumsbericht der Bundesregierung vom Mai 2008

zeigt auf, dass in den letzten Jahren, insbesondere seit dem Jahre 2003, die rea-

len Einkommensunterschiede gréer geworden sind. Wahrend die Massenein-
kommen stagnieren, steigen sowohl der Gesamtindex der Lebenshaltungskos-
ten als auch die Kosten des Wohnens.

Von den 847.000 Hamburger Erwerbstatigen haben 50% ein Nettoeinkom-
men von weniger als 1.500 Euro im Monat. 31% haben sogar nur ein Nettoein-
kommen von unter 1.100 Euro monatlich.

Haushalte mit geringem Einkommen haben es schwer, sich angemessen mit
Wohnraum zu versorgen. Die Mieten sind zu hoch und die Wohnungsbeschaf-
fungskosten (Kaution, Courtage, Genossenschaftsanteile, Blirgschaften) kon-
nen in vielen Fallen nicht aufgebracht werden. Wahrend einkommensstarke
Haushalte nur 13 bis 14% ihres Einkommens fiir die Wohnkosten aufwenden,
steigt dieser Wert bei den einkommensschwachen Haushalten auf 45%. Die
Zahl der uberschuldeten Haushalte nimmt zu. Mietschulden sind daran we-
sentlich beteiligt. Vor allem steigen die Wohnnebenkosten wie Wasser und
Abwasser, Strom und Miill. Die Kosten fiir Heizung und Warmwasser (Ol und
Gas) explodieren geradezu und tragen zu einer erheblichen Mehrbelastung bei
den Wohnnebenkosten bei.

Dabei héufen sich vielfach die Benachteiligungen:

m Einkommensarmen Haushalten bleiben nur vergleichsweise schlecht aus-
gestattete und zu kleine Wohnungen.

m Isolation und mangelnde soziale Integration sind fiir viele Menschen mit ge-
ringem Einkommen ein groBes Problem, das durch akuten Wohnungsman-
gel noch verschérft wird. Dort, wo einkommensarme Haushalte sozial ver-
ankert sind, wird es zunehmend schwerer, Wohnungen anzumieten oder zu
halten. Zudem gelingt es seltener, Wohnungen in Quartieren anzumieten, in
denen eine gute soziale und sozio-kulturelle Infrastruktur existiert.

m Ein groBer Teil des Einkommens muss fiir die Mieten ausgegeben werden.
Fiir andere Anforderungen und Bediirfnisse bleibt zu wenig Geld tibrig.

m SchlieBlich tragen Mietschulden zur Instabilitdt der Wohn-, Familien- und
Lebenssituation bei.

Von diesen Benachteiligungen sind Erwerbslose, Sozialhilfebeziehende und

oft chronisch kranke Menschen sowie Menschen mit Behinderungen beson-

ders betroffen.

Ein aktuelles Problem stellen die Richtwerte fiir angemessene Kosten der
Unterkunft nach Sozialgesetzbuch (SGB) II und XII dar. Sie sind in Hamburg
deutlich zu niedrig unterhalb des Mietenspiegels angesetzt. Viele erwerbs-
lose Haushalte in Hamburg erfiillen somit die Angemessenheitskriterien der

15

Miet-
belastungen
verstarken
die Armut

Miet-
schulden
nehmen zu



16

Vermieter
scheuen
»Risiken«

CO,-Belas-
tungen und
Energiever-
brauch sol-
len gesenkt

werden

ARGE/team.arbeit.hamburg nicht. Sie werden deshalb in erheblichem Umfang
gezwungen, sich eine neue Bleibe zu suchen. Dabei entsprechen die Mietober-
grenzen in keiner Weise den realen Marktverhéltnissen. Bei Neuvermietungen
werden in der Regel Mieten verlangt, die deutlich Giber den Werten des Mie-
tenspiegels liegen. Dies erschwert Wohnungsanmietungen erheblich. Der ver-
ordnete Umzug von benachteiligten Menschen und Familien verschlechtert
die soziale Integration in eine gewohnte Umgebung (z.B. der Kinder in die ge-
wohnte Schule) und fithrt oft genug zur Entwurzelung und zu neuen, noch gré-
Beren Sorgen und Angsten in anderen Quartieren. Die staatlich verordneten
Zwangsumziige miissen deshalb aufhéren.

Belegungssteuerung

Die geringe Zahl preisgiinstiger Mietwohnungen starkt die Marktmacht auf der
Anbieterseite des Wohnungsmarktes. Das fihrt zunehmend dazu, dass Vermie-
terInnen vermeintliche oder tatsdchliche Risiken beim Abschluss von Mietver-
trdgen vermeiden. Vermutungen iiber Vertragstreue und Anpassungsfahig-
keit sowie subjektive Praferenzen der VermieterInnen tragen dazu bei, dass
bestimmte Personengruppen vom Wohnungsmarkt ausgegrenzt werden. Ins-
besondere die Wohnungsversorgung von iiberschuldeten Haushalten (Schufa-
Eintrag) und von Haushalten, die in der Vergangenheit als »Problemmieter
aufgefallen sind, wird so zu einem gravierenden Problem. Aber auch Uberle-
gungen, ob bestimmte Haushalte in eine MieterInnengemeinschaft »passeng,
flihren zu Benachteiligungen z.B. von Familien mit vielen Kindern und von
MigrantInnen.

Dabei ist die Skepsis von VermieterInnen gegeniiber manchen MieterInnen
im Einzelfall genauso nachvollziehbar wie der Wunsch, die Risiken einer Ver-
mietung moglichst gering zu halten. Es ist nicht zuletzt eine offentliche Auf-
gabe, MieterInnen und VermieterInnen die notwendige Unterstiitzung zu gewéh-
ren, um angesichts der Ungleichgewichte auf dem Wohnungsmarkt Sensibilitat
und einen verantwortlichen Umgang mit der Sozialverpflichtung des Eigen-
tums sicherzustellen.

Energieeinsparungsverordnung und ihre Auswirkungen

Zum 1. Oktober 2007 ist die neue Energieeinsparungsverordnung (EnEV) in
Kraft getreten. Durch sie sollen die CO-Emissionen und der Energiebedarf im
Gebdudebereich reduziert werden. Daraus ergeben sich Nachriistungsverpflich-
tungen fiir den Eigentiimer im Bereich Warmeschutz und Heizanlagentechnik.
Der Heizenergiebedarf von Gebduden soll damit um durchschnittlich 30% ge-
senkt werden. Fiir den Nachweis sollen hierfiir legitimierte ArchitektInnen
oder Behdrden einen so genannten Energiebedarfsausweis ausstellen. Dieser
ist potenziellen NeumieterInnen oder KéduferInnen vorzulegen. Verpflichtend
ist dies, gestaffelt nach den Entstehungsdaten der Gebaude, seit Juli 2008.



Aber wer tragt die Kosten der Umsetzung dieser Energiesparmafnahme? Der
Vermieter hat die Mdoglichkeit, die Miete bei Sanierungsmafnahmen um 11%
anzuheben. Es gibt aber noch einen anderen Weg zur Anhebung der Mieten: In
Darmstadt, der einzigen deutschen Stadt mit einem 6kologischen Mietenspie-
gel, wird eine Wohnung mit »verbesserter warmetechnischer Beschaffenheit
(Primé&renergiekennwert unter 175 kWh/[m?a]« mit einem Mietaufschlag von
0,49 Euro pro Quadratmeter belegt. Auch in Hamburg soll die wdrmetechnische
Gebdudebeschaffenheit in den Mietenspiegel eingearbeitet werden.

Die Kosten werden mit dem Argument des gestiegenen Wohnkomforts durch
die Energie- und damit Kostenersparnis auf die MieterInnen abgewalzt. Die Mie-
tervereine halten dagegen, dass der pauschale Aufschlag pro Quadratmeter
nicht die Realitat widerspiegelt. Jede einzelne Wohnung habe aufgrund ihrer
Lage (Erdgeschoss, Dach, Zwischenwohnlage, Anzahl von AuBenwénden) einen
individuell zu ermittelnden Warmeverbrauch, der durch einen Pauschalbetrag
nicht erfasst werde. Eine Untersuchung des Verbandes Privater Bauherren von
insgesamt 4.970 Objekten ergab, dass bei fast 60% der sanierten Hiuser die Be-
rechnungen der Energie-Einspar-Verordnung falsch sind. Durch Pfusch, Fehl-
berechnungen und Billigangebote erfiillten danach viele sanierte Hauser nicht
die Ziele der EnEV. Die angespannte Wohnsituation aufgrund von Wohnungs-
mangel und tiberdurchschnittlich hohen Mieten in Hamburg wird durch diese
zusatzliche Belastung der MieterInnen noch weiter verschérft.!

Benachteiligte BiirgerInnen

Von Benachteiligung auf dem Wohnungsmarkt besonders betroffen sind ein-
kommensschwache Haushalte, behinderte Menschen, kinderreiche Familien,
MigrantInnen, junge und é&ltere Menschen. Ihre Wohnungsversorgung ist ge-
fahrdet, weil es an einer ausreichenden Zahl preisgiinstiger und bedarfsge-
rechter Wohnungen fehlt. Weitere Zugangsbarrieren sind Vermieterbefiirch-
tungen wegen Nachbarschaftskonflikten, Uberbelegung, Ubernutzung etc.,
fehlende Mietsicherheiten und Insolvenz sowie spezielle ausldnderrechtliche
Regelungen und rassistisch gepragte Vorbehalte. Fiir die verschiedenen Betrof-
fenengruppen sind u.a. folgende Faktoren bedeutsam:

Einkommensschwache Haushalte

m Geringes Angebot preisgilinstiger Wohnungen,
m Mietsicherheiten,

m Insolvenz.

! Ein weiteres Thema ist der Larmschutz. Wir werden darauf, wie auch auf die Umsetzung der
energetischen SanierungsmafBnahmen, in einer weiteren Ausarbeitung zurtickkommen.
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Erwerbslose verfiigen in der Regel nur tiber ein geringes Einkommen. Ange-
messenen Wohnraum zu finden, ist fiir sie daher genauso schwierig wie die
Sicherung der Wohnung im vertrauten Umfeld. Insbesondere bei lédnger an-
dauernder Erwerbslosigkeit entstehen hier schwerwiegende Probleme. Un-
ter Berufung auf das SGB II und in Verbindung mit den deutlich zu niedrigen
Mietobergrenzen in Hamburg hat die ARGE/team.arbeit.hamburg inzwischen
in erheblichem Umfang SGB-II-Leistungsbeziehende aufgefordert, ihre Unter-
kunftskosten zu senken.

Behinderte Menschen

m Ungentligende Anzahl bedarfsgerechter Wohnungen (Mobilitat),

m Zugang zum geringen Marktangebot.

Die »ganz normale« Integration in Nachbarschaften und Quartiere ist fiir Men-
schen mit Behinderung ein erhebliches Problem, das durch den Mangel an
barrierefreien Wohnungen verschérft wird. Wenn tiberhaupt vorhanden, lie-
gen solche Wohnungen héufig nicht in den vertrauten bzw. gut mit nétiger In-
frastruktur ausgestatteten Stadtteilen. Kurze Wege - fiir Menschen mit Behin-
derungen besonders wichtig - sind so nicht gewéhrleistet. Der Sozialhilfetrédger
finanziert in der Regel nicht die notwendigen Hilfen bei der Wohnungssuche.
Werden Menschen mit Behinderungen von Diensten der Behindertenhilfe un-
terstiitzt, wollen VermieterInnen haufig eher einen Mietvertrag mit dem Tréger
des Dienstes abschlieBen als mit dem Leistungsberechtigten. Dies schrénkt die
Wahlfreiheit der betroffenen Menschen ein und widerspricht dem Anspruch,
ein moglichst normales Leben fiihren zu kénnen.

Kinderreiche Familien
m Geringes Angebot an bedarfsgerechten Wohnungen,
m Vermieterbefiirchtungen wegen Nachbarschaftskonflikten, Uberbelegung,

Ubernutzung etc.,

m sinkende Toleranz gegeniiber Kinderlarm.

Rund ein Viertel der BezieherInnen von staatlichen Sozialleistungen sind Kin-
der. Die reichste Metropolregion mit den meisten Einkommensmilliondren Eu-
ropas verzeichnet eine steigende Kinderarmut. Jedes vierte Kind unter 15 Jah-
ren in Hamburg ist mittlerweile davon betroffen.

Die Wohnungen armer und benachteiligter Familien und zunehmend auch
von Familien mit einem Durchschnittseinkommen sind oft zu klein und schlecht
ausgestattet. Fir mehr als ein Drittel der angebotenen Wohnungen mit vier und
mehr Rdumen werden gegenwértig Nettomieten ab 1.200 Euro verlangt.

Die Lebensbedingungen im Quartier lassen zu wiinschen tibrig. Die Infrastruk-
tur deckt oftmals die Bedarfe von Familien nicht ab. Die Miet(neben)kosten ver-
schlingen bis zu 50% des Familienbudgets. Nicht zuletzt leidet die angemessene
Versorgung der Kinder erheblich unter der permanenten Geldknappheit.



Junge Menschen

m Hartz I[V-Reformgesetz,

m Mietsicherheiten,

m Vermieterbefiirchtungen wegen Nachbarschaftskonflikten etc.

Durch die Schwierigkeit, Wohnraum anzumieten, werden junge Menschen
daran gehindert, sich selbstédndig machen zu kénnen. Bei VermieterInnen exis-
tieren erhebliche Vorbehalte gegeniiber ihnen als MieterInnen. Es fehlt Geld
fiir Kaution und Courtage und geforderte Biirgschaften kénnen nicht aufge-
bracht werden. Fiir junge erwerbslose Erwachsene hat sich die Situation durch
die Hartz-Gesetzgebung zusatzlich verschérft. Inzwischen miissen »schwerwie-
gende soziale Griinde« nachgewiesen werden, damit die Finanzierung von ei-
genem Wohnraum durch die ARGE akzeptiert wird.

Verdeckte Wohnungslosigkeit (Unterkommen bei Freunden und Bekannten)
ist bei jungen Erwachsenen weit verbreitet. Insbesondere Frauen sind dabei
héufig (sexuellen) Pressionen ausgesetzt. Es fehlt an (sozial betreuten) Géste-
wohnungen. Die vorhandenen Notunterkiinfte fiir Obdachlose sind fiir junge
Erwachsene nicht geeignet. Im Fazit einer Evaluation der Fachstellen fiir Woh-
nungsnotfille im Auftrag der Behorde fiir Soziales, Familie, Gesundheit und
Verbraucherschutz fiir die Jahre 2005 bis 2007 wird gefordert, dass kiinftig
stérker als bisher das Ziel verfolgt werden sollte, Jungerwachsenen aus der Si-
tuation der Wohnungslosigkeit herauszuhelfen. Diese Gruppe der Wohnungs-
losen unter 25-Jahrigen wéchst laut dem aktuellen Statistikbericht der Bun-
desarbeitsgemeinschaft Wohnungslosenhilfe kontinuierlich an.

MigrantInnen

m Spezielle ausldnderrechtliche Regelungen,

m rassistisch gepréagte Vorbehalte,

m Vermieterbefiirchtungen wegen Nachbarschaftskonflikten, Uberbelegung,

Ubernutzung etc.,

m sprachlich bedingte Hiirden.

Rund 26% aller HamburgerInnen haben einen Migrationshintergrund. Dies ist
der hochste Wert aller Bundesldnder. Aufgrund der geringeren Erwerbsbeteili-
gung und deutlich héherer Erwerbslosigkeit verfligen MigrantInnenhaushalte
im Durchschnitt iber geringere Haushaltseinkommen. Das Einkommensgefélle
wird zusatzlich noch dadurch verschéarft, dass die Haushalte von MigrantInnen
deutlich groBer sind und mehr Menschen von dem Einkommen leben miissen.
Dies birgt ein hoheres Armutsrisiko.

Die Wohnsituation von MigrantInnen ist nach wie vor tiberwiegend durch
Benachteiligung gepréagt. Im Durchschnitt sind die Wohnungen von Haushalten
mit Migrationshintergrund schlechter ausgestattet und verfiigen iiber eine ge-
ringere Wohnumfeldqualitét als die der deutschen Wohnbevdlkerung. Pro Kopf
verfligen MigrantInnen auch tiber eine sehr viel kleinere Wohnfléche.
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Nach einer repréasentativen Umfrage zum Thema Leben und Wohnen in
Hamburg ist der Anteil der MigrantInnen, die iiber Schwierigkeiten bei der
Wohnungssuche klagen, mehr als doppelt so hoch wie der entsprechende An-
teil der Deutschen (rund 65% zu 25%).

AuBerordentlich problematisch ist die Wohnsituation von Menschen mit
unsicherer Bleibeperspektive. Fliichtlinge sind gesetzlichen Sonderregelungen
unterworfen, die ihnen den Zugang zum Wohnungsmarkt systematisch ver-
sperren.

Altere Menschen

m Ungeniligende Anzahl bedarfsgerechter Wohnungen,

m Altersarmut,

m steigende Zahl dlterer Menschen.

Rund 24% der HamburgerInnen sind tber 60 Jahre alt. Der Anteil der tiber
80-Jahrigen liegt bei 5%. Bis zum Jahre 2020 werden rund 30% der Bevolkerung
alter als 60 Jahre sein. Im Jahr 2007 haben 16.400 Menschen in Hamburg tiber
64 Jahre trotz Rente Grundsicherung bezogen. Die Tendenz ist steigend.

Laut einer Studie des Mannheimer Forschungsinstituts fiir Okonomie und
Wandel (MEA) droht einem Drittel der Haushalte die Altersarmut. Auch der
Paritdtische Wohlfahrtsverband weist darauf hin, dass vor dem Hintergrund
des sinkenden gesetzlichen Rentenniveaus und der steigenden Zahl prekérer
Arbeitsverhéltnisse in den kommenden Jahren mit einer erheblich wachsen-
den Altersarmut zu rechnen ist. Dies hat einen rapide steigenden Bedarf an
preiswertem Wohnraum zur Folge.

Beizunehmenden korperlichen Einschrankungen wird es auch fiir dltere Men-
schen immer schwieriger, barrierefreie Wohnungen zu finden, insbesondere im
vertrauten Wohnquartier. Altere Menschen mit Demenzerkrankungen sind hau-
fig einem Kiindigungsdruck ausgesetzt, da sich NachbarInnen z.B. iiber laute
Selbstgesprache beschweren. Hilfen bei der Schallisolierung wéren in diesen
Fallen eine sinnvolle Mafnahme fiir ein vertragliches Miteinander und damit
auch fir mehr Akzeptanz bei VermieterInnen.

Wohnungslose

Anlauf- und Beratungsstellen fiir Obdachlose in Hamburg beobachten, dass
immer mehr psychisch erkrankte Menschen auf der StraBe leben. Zuriickge-
fihrt wird dies auf die Einsparungen im Gesundheitssystem, die wachsende
Vereinzelung in der Gesellschaft und den Mangel an individuell ausgerichte-
ten und betreuten Wohngelegenheiten.

Im Jahr 2007 waren 1.902 obdachlose Wohnungssuchende gemeldet. Davon
konnten 1.500 mit Wohnungen versorgt werden. Vordringlich auf Wohnungs-
suche waren allerdings 4.826 Menschen, von denen insgesamt nur 1.947 ver-
sorgt werden konnten.



Wohnungslose Menschen sind von der schwierigen Situation auf dem Woh-
nungsmarkt in besonderer Weise betroffen. Gerade gegeniiber diesen Haushal-
ten sind die Vorbehalte von VermieterInnen stark ausgeprégt.

Wohnungslose Menschen brauchen zudem héufig eine intensive person-
liche Unterstiitzung zur Verdnderung ihrer Lage. Besonders problematisch ist
die Situation der psychisch beeintréchtigten Wohnungslosen. Die Qualitét der
voriibergehenden 6ffentlichen Unterbringung und die notwendige Unterstit-
zung und Begleitung der Menschen sind allzu oft unzureichend und fiir die
Betroffenen wenig attraktiv.

In einigen Einrichtungen, etwa im Frauenhaus und in der stationdren Woh-
nungslosenhilfe, fiihrt der Mangel an zuganglichem Wohnraum zu einer un-
nétigen und fachlich unangemessenen Verlangerung der Verweildauer. Der
allgemeine Wohnungsmangel erschwert dariiber hinaus auch die Umsetzung
konzeptioneller Ziele.

Frauenhduser
Der Anteil von Frauen an allen Obdachlosen in Hamburg liegt mittlerweile bei
23%. 1996 waren es noch 17%. Der am haufigsten genannte Grund der Wohnungs-
losigkeit ist hdusliche Gewalt, es folgen Probleme mit der Herkunftsfamilie.
2001 gab es 207 Platze in den Hamburger Frauenh&usern, nach den Strei-
chungen durch die CDU-Senate waren es 2006 nur noch 193. Diese Platze vertei-
len sich auf fiinf staatliche Frauenh&user und ein Frauenhaus des Diakonischen
Werkes. Der Bedarf ist hher und die Frauenh&user sind stdndig iberbelegt.
Diesem Missstand ist durch die Erweiterung der Kapazitdten schnellstmdog-
lich abzuhelfen.
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2 Handeln tut not: Forderungen fiir die
Wohnungspolitik in Hamburg

DIE LiNKE.

Ziele sozialer ~Allgemeines Ziel der Wohnungspolitik muss es sein,
W°hn“1‘_‘tg_i' fiir alle Menschen eine preiswerte und dem Bedarf an- ";{;ﬁ%ﬁ’r’éx‘s
poit gemessene Wohnungsversorgung sicherzustellen. Das =
bedeutet auch, dass barrierefreies Wohnen und unterschiedliche Wohnformen
wie generationsiibergreifende und interkulturelle Wohnprojekte und Wohnge-
meinschaften gezielt gefoérdert werden miissen. Die Bedingungen im Wohnum-
feld, insbesondere in Armutsquartieren, miissen verbessert werden.
Die Biirgerschaftsfraktion DIE LINKE und die WohnungspolitikerInnen der
LINKEN aus den Bezirken halten folgende MaBnahmen fiir notwendig:

chen BurgETSChaft

Wohnungsbau

m verbindliche gesetzliche Festlegung des anteiligen sozialen Wohnungsbaus
an allen Mehrfamilienneubauten;

m massive Anhebung der Mittel zur Férderung des sozialen Wohnungsbaus;

m der Bestand an preiswerten und bedarfsgerechten Wohnungen angemes-
senen Standards muss durch entsprechende Férderprogramme gesichert
und vergréBert werden. Dabei sind auf dem Wohnungsmarkt benachteiligte
Gruppen besonders zu beriicksichtigen. Entsprechende Mafnahmen wiir-
den auch die Versorgung von einkommensschwachen Haushalten im frei fi-
nanzierten Wohnungsbau verbessern, da sie zur Entspannung des Marktes
und zur Ddmpfung der Mietsteigerungen beitragen.

m Schluss mit dem Ausverkauf 6ffentlicher Wohnungen und der Umwand-
lung 6ffentlich geférderten Wohnraums! Kommunale Unternehmen sind u.a.
durch Altschuldenentlastung zu unterstiitzen. Genossenschaftliche Wohn-
formen sollen gestarkt werden.

Entlastung von Einkommensschwachen und Sozialleistungsempfangern

m Miet- und Energieschulden nach dem SGB II sollen nicht nur als Darlehen,
sondern auch als Beihilfe iibernommen werden kénnen.

m Kiirzungen von SGB II- oder SGB XII-Leistungen diirfen nicht die Wohn- und
Wohnnebenkosten betreffen, um die Wohnung nicht zu gefahrden.

m Esist dafiir Sorge zu tragen, dass die Zielgruppen, die besonders auf Férde-
rung angewiesen sind, auch tatséchlich von den 6ffentlichen Fordermitteln
profitieren. Dazu miissen die bestehenden Steuerungsinstrumente auf ihre
Wirksamkeit hin iiberpriift und gegebenenfalls verdndert werden.

m Die Anderungen des SGB II ab 1.4.2006 in Bezug auf junge Menschen unter
25 Jahren miissen riickgdngig gemacht werden.



m Die Mitteilungspflicht der Gerichte gegeniiber Kommunen {iber den Ein-
gang von Rdumungsklagen muss auf alle R&umungsbegehren ausgeweitet
werden, um soziale Interventionen von Sozialverwaltung und Sozialarbeit
zu ermoglichen.

m Das Angebot an - auch langfristig zu leistenden - wohnbegleitenden, per-
sonlichen Hilfen (soziale Unterstiitzung, Geldverwaltung) sollte ausgebaut
werden.

m Im Rahmen derrechtlichen Grundlagen sollte Fliichtlingen der freie Zugang
zum Wohnungsmarkt ermdglicht werden. Vorrangig gilt dies fiir Kranke und
Traumatisierte sowie fir Familien mit Kindern.

m Fir Menschen, die absehbar iiber einen langen Zeitraum keine Chance auf
dem Wohnungsmarkt haben und deshalb auf 6ffentliche Unterbringung an-
gewiesen sind, miissen qualitdtsvollere Formen der Unterbringung geschaf-
fen werden. Dezentrale und kleine Wohneinheiten, angemessen groe Woh-
nungen, die Verbesserung des Wohnumfelds und Méglichkeiten zur Wahrung
der Privatsphére sind dabei entscheidende Kriterien.

m Biirokratische Hirden (Nachweisbelege bei den Behorden) miissen abge-
baut werden, da viele wohnungssuchende Menschen den Anforderungen
psychisch und physisch nicht gewachsen sind.

m Die Angemessenheitskriterien der Sozialdmter und der ARGE fiir Wohnungen
missen laufend an die Entwicklung des Wohnungsmarktes angepasst wer-
den.

m Alle Mieten in Bestandsmietverhéltnissen, die sich innerhalb der Spanne des
maBgeblichen Feldes des Mietenspiegels befinden, sollten bei Transferleis-
tungsempfangerInnen als sozialrechtlich angemessen gewertet werden. Bei
Neuanmietungen sind grundsétzlich auch Mieten als sozialrechtlich angemes-
sen anzuerkennen, die bis zu 20% tiber den Mietenspiegelwerten liegen.

m Kosten flir mietvertraglich geschuldete »Schénheitsreparaturen« miissen als
Unterkunftskosten anerkannt, statt als Teil des Regelsatzes gewertet wer-
den.

m Mietkautionen sollen durch die ARGE als Darlehen unter Abtretung des
Rickzahlungsanspruches gegen den Vermieter vergeben werden, statt - wie
bisher - zumeist die Darlehenstilgung durch die Leistungsempfdngerlnnen
noch im laufenden Mietverhaltnis mit 10% des Regelsatzes zu verlangen.

m Der Gesetzgeber sollte schnellstmdglich einen einklagbaren Rechtsanspruch
auf ein Girokonto auf Guthabenbasis schaffen.

Mieterschutz

m Der volle Kiindigungsschutz fiir MieterInnen muss erhalten bleiben, was u.a.
heiBt: Umwandlungen in Eigentumswohnungen sind ausgeschlossen, wenn
dem Vermieter hierdurch nicht nachweisbar erhebliche Nachteile entste-
hen.
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Fiir ein
wohnwert-
bezogenes
Vergleichs-
mieten-
system

Fiir eine
soziale
Stadtteilent-
wicklung

m Zwangsumziige sind zu vermeiden. Dazu miissen die zustdndigen Behdrden
- anders als bisher - die bestehenden Handlungsspielrdume zur Bertiick-
sichtigung der individuellen sozialen Situation der Betroffenen fachlich of-
fensiver nutzen.

m Die Hilfen, die die Fachstellen fiir Wohnungsnotfélle bei der Wohnungsver-
sorgung anbieten, miissen allen Haushalten mit entsprechendem Bedarf zur
Verfiigung stehen.

m Keine zusatzliche Modernisierungsumlage: DIE LINKE fordert die Umstel-
lung auf ein verbindliches, wohnwertbezogenes Vergleichsmietensystem,
das keine zusitzlichen Modernisierungsumlagen vorsieht. Auch fiir Ver-
mieterInnen soll eine Duldungspflicht von Modernisierungs- und Verbes-
serungsmafnahmen eingefiihrt werden, wenn MieterInnen auf eigene Kos-
ten ihre Wohnung verbessern wollen. Die energetischen und 6kologischen
SanierungsmaBnahmen miissen fiir die einkommensschwachen Haushalte
oder bei den benachteiligten BiirgerInnen durch 6ffentliche Zuschiisse kom-
pensiert werden.

m Mieterh6hungen begrenzen: Bei der Erstellung des Mietenspiegels sind nicht
nur die Mieterh6hungen der letzten Jahre und die Preise der Neuvermie-
tungen, sondern auch unverénderte Bestandsmieten einzubeziehen. Mieter-
héhungen bei Neu- und Wiedervermietung ohne Wohnwertverbesserung
sind in angemessener Hohe zu begrenzen.

m Betriebskosten senken: Nur verbrauchsabhéngige Betriebskosten sollen um-
gelegt werden. Nicht verbrauchsabhéngige Betriebskosten, wie z.B. Steuern,
Versicherungen und Antennenkosten, sollten in die Grundmiete eingehen,
damit auch die VermieterInnen ein direktes Interesse an deren Senkung
entwickeln.

m Die Antidiskriminierungsrichtlinie der EU sollte in ein deutsches Antidis-
kriminierungsgesetz umgesetzt werden.

MaBnahmen zur Steuerung der Stadtentwicklung

m Bei dem Ziel der »sozialen Durchmischung« muss darauf geachtet werden,
dass keine zusétzlichen Ausgrenzungs- und Verdréangungseffekte fiir benach-
teiligte Gruppen entstehen. Problembehaftete Quartiere miissen vorrangig
durch soziale Stadteilentwicklung und den Ausbau stiitzender sozialer In-
frastruktur stabilisiert werden.

m Gerade in benachteiligten Quartieren miissen die Wohnumfeldbedingungen
gezielt und nachhaltig verbessert werden. Dies erfolgt durch eine Verbes-
serung der sozialen Infrastruktur, durch MaBnahmen der sozialen Stadt-
entwicklung, durch die gezielte Ausweitung von Griin-, Spiel-, Sport- und
Erholungsflachen, durch generelle Barrierefreiheit und die Férderung sozi-
alrdumlicher Begegnungs- und Aktivitdtsmdéglichkeiten.



Statistischer Anhang

Tabelle 1: Bestand Wohngebdude und Wohnungen in Hamburg 1970 bis 2006

Jahr!

1970
1975
1980
1985
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006

Verén-
derung*

Anteil 2006

Wohn-
gebdude

183.447
190.630
197.753
204.260
210.740
212.158
214.110
215.705
216.899
218.380
219.716
221.167
222.828
224.227
226.061
227.297
228.618
229.988
231.360
232.581
234.329

27,74%

Woh-
nungen’

698.884
757.454
784.690
809.946
789.623
793.757
800.784
807.784
815.539
823.926
831.984
839.293
847.324
852.919
858.993
863.574
866.646
870.183
873.645
876.366
880.019

25,92%

100,00%

Woh-
nungen

g8
Vorjahr

8,4%
3,6%
3,2%
-2,5%
0,5%
0,9%
0,9%
1,0%
1,0%
1,0%
0,9%
1,0%
0,7%
0,7%
0,5%
0,4%
0,4%
0,4%
0,3%
0,4%

Mit ... Rdumen?®

1-2

80.012
92.817
95.750
97.327
77.541
77.867
78.750
79.937
80.674
81.720
82.840
83.561
84.636
84.970
85.456
85.675
85.712
85.904
86.080
86.344
86.598

8,23%

9,84%

233.352
242.886
246.635
252.702
243.521
244.499
246.306
248.310
251.129
254.057
256.470
258.434
260.738
262.226
263.507
264.552
265.020
265.592
266.174
266.415
266.984

14,41%

30,34%

249.095
268.563
276.177
284.078
277.732
279.151
281.498
283.486
285.892
288.368
291.179
294.038
296.501
298.400
300.280
301.861
302.531
303.406
304.222
304.857
305.643

22,70%

34,73%

5+ mehr

136.425
153.188
166.128
175.839
190.829
192.240
194.230
196.051
197.844
199.781
201.495
203.260
205.449
207.323
209.750
211.486
213.383
215.281
217.169
218.750
220.794

61,84%

25,09%

In Ein-

Familien- je Woh-

héusern
X
X
X
X
163.116
164.425
166.186
167.685
168.578
169.769
170.675
171.743
173.155
174.338
175.857
176.944
178.162
179.376
180.609
181.796
183.441

12,46%

1 31. Dezember; * ab 1986 ohne Wohnheime; * einschlieBlich Kiichen; * Veranderung 2006 gegeniiber 1970

Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein
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nung
62,5
64,0
65,4
66,0
70,4
70,3
70,4
70,4
70,5
70,5
70,6
70,7
70,7
70,8
71,0
71,1
71,2
71,4
71,5
71,7
71,9

2,13%

je Einwoh-
ner(in

24,3
28,2

33,8
33,6
33,4
33,4
33,4
33,7
34,0
34,4
34,8
35,2
35,4
35,7
35,6
35,7
35,8
36,0
36,0
35,6

5,95%
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Tabelle 2: Wohnungsbau in Hamburg 1970 bis 2006

Jahr Fertiggestellte Fertiggestellte Wohnungen Mit .. Rdumen Wohnfldche Wohnfldche
Wohngebdude Wohnungen  gg. Vorjahr insgesamt je Wohnung
1-2 3 4 5+ mehr m?

1970 1.830 12.087 2.353 2.686 4.243 2.805 846.100 70,0
1975 1.307 9.104 -24,7% 1.500 1.837 2.771 2.996  710.300 78,0
1980 1.985 5.636 -38,1% 691 1.215 1.297 2.433  498.700 88,5
1985 1.409 4.897 -13,1% 623 1.107 1.361 1.806  401.600 82,0
1990 1.331 2.826 -42,3% 315 522 603 1.386  255.800 90,5
1991 1.558 4.582 62,1% 578 1.042 1.493 1.469  373.800 81,6
1992 2.091 7.471 63,1% 1.148 1.887 2.399 2.037 566.100 75,8
1993 1.736 7.899 5,7% 1.648 2.270 2.088 1.893  587.300 74,4
1994 1.382 8.601 8,9% 1.175 3.001 2.537 1.888  645.600 75,1
1995 1.648 9.750 13,4% 2.037 3.080 2.599 2.034  693.600 71,1
1996 1.522 8.902 -8,7% 1.485 2.698 2.899 1.820 673.500 75,7
1997 1.663 8.099 9,0% 1.152 2.067  3.010 1.870  629.100 77,7
1998 1.823 8.471 4,6% 1.276 2.341 2.544 2.310  657.200 77,6
1999 1.620 6.208 -26,7% 574 1.614 2.030 1.990  521.900 84,1
2000 2.095 6.502 4,7% 627 1.345 1.962 2.568 571.410 87,9
2001 1.541 5.054 -22,3% 299 1.168 1.704 1.883  482.590 95,5
2002 1.532 3.711 -26,6% 269 603 828 2011 388.660 104,7
2003 1.581 3.862 4,1% 237 627 986 2.012  402.060 104,1
2004 1.699 3.893 0,8% 209 638 1.019 2.027  417.390 107,2
2005 1.442 3.251 -16,5% 321 488 731 1711 350.060 107,7
2006 1.882 4.278 31,6% 523 826 826 2.103  458.880 107,3
Summe 34.677 135.084 19.040 33.062 39.930 43.052

Anteil 100,00% 12,23% 19,31% 19,31%  49,16%

Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein
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Tabelle 3: Bestand WohngebZude und Wohnungen in den Hamburger Bezirken 2006

Wohn-  Woh- Raume Woh- Anteil an Durchschnittliche Wohnflache m?
gebdude nungen je Woh- nungenin allen

nung Einound  Woh- je Wohnung je Wohnung je Wohnung je Wohnung

Zwei in Einfamili- in Zwei- in Mehr-
Fwel_-l_ ;ungen enhaus familien-  familien-
amiten- % haus haus
héusern
Hamburg 234.329 880.019 3,88 183.441 21% 71,9 109,0 83,6 63,9
Mitte 19.387 116.853 3,60 10.676 9% 63,0 93,3 71,5 60,5
Altona 34.766 121.234 4,01 28.582 24% 76,0 1155 87,5 66,7
Eimsbiittel 29.782 130.523 3,82 21430  16% 72,2 105,9 83,2 66,8
Nord 29.681 165.029 3,63 16.305  10% 654 99,7 81,8 62,1
Wandsbek 72.154 200.027 4,09 64.110 32% 78,3 112,0 84,9 65,5
Bergedorf 20.006 53.372 4,18 18.256 34% 78,9 1124 87,4 65,0
Harburg 28.553 92.981 3,99 24.082  26% 70,7 106,1 80,2 60,9

Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein

Tabelle 4: Beispiel Altona: Wohngebdude und Wohnungen in den Stadtteilen

Wohngebdude Wohnungen Wohnungenin  Anteil an allen Durchschnittliche

Ein-und Zwei- ~ Wohnungen % Wohnfldche m?

Familien-

héusern X -

je Wohnung je EinwohnerIn

Hamburg 234.329 880.019 183.441 21,0% 71,9 35,6
Altona 34.766 121.234 28.582 24,0% 76,0 37,8
Altona-Altstadt 1.549 14.332 287 2,0% 61,5 31,8
Altona-Nord 1.106 11.269 146 1,3% 62,2 32,8
Ottensen 2.286 17.946 449 2,5% 66,1 36,2
Bahrenfeld 3.488 13.008 2.498 19,2% 66,1 32,5
GroB Flottbek 2.353 5.212 2.199 42,2% 96,3 45,3
Othmarschen 2.501 6.108 2.327 38,1% 102,4 51,4
Lurup 5.025 14.884 5.001 33,6% 73,2 32,6
Osdorf 3.757 11.833 3.290 27,8% 79,2 37,3
Nienstedten 1.711 3.402 1.650 48,5% 106,3 53,3
Blankenese 3.305 6.861 3.232 47,1% 102,0 53,8
Iserbrook 2.186 5.248 2.146 40,9% 77,1 38,3
Stilldorf 2.182 4.149 2.099 50,6% 80,0 37,0
Rissen 3.317 6.982 3.247 46,5% 90,6 43,6

Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein
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Tabelle 5: Eigentiimer von Sozialwohnungen (= gebundene Mietwohnungen) 1.1.2008

Insgesamt 118.825 100,00%
SAGA/GWG 50.941 42,87%
Genossenschaften 34.530 29,06%
Privatpersonen/Personengesellschaften 20.142 16,95%
Kapitalgesellschaften 7.463 6,28%
Sonstige (FHH, Stiftungen, Kirche) 5.749 4,84%

Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein

Tabelle 6: Verteilung der Sozialwohnungen auf Bezirke 2007

Sozialwohnungen Anteil Bindung bis 2012
Hamburg 116.487 13,2 19,0
Hamburg-Mitte 23.700 20,3 17,3
Altona 15.503 12,8 20,8
Eimsbiittel 9.162 7,0 24,2
Hamburg-Nord 9.039 5,5 10,1
Wandsbek 28.063 14,0 23,9
Bergedorf 10.274 19,2 13,0
Harburg 19.338 20,8 18,2

Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein



Tabelle 7: Daten zum Wohnen in Hamburg und den Hamburger Bezirken

Spalte
Jahr

Hamburg

Hamburg-Mitte
Altona
Eimsbiittel
Hamburg-Nord
Wandsbek
Bergedorf
Harburg

Woh-
nungen
insge-
samt

1
2006

880.019

116.853
121.234
130.523
165.029
200.027

53.372

92.981

Bezugsfer-Wohn-
tige Woh- fliche

nungen

2
2006

4.043

618
520
560
297
1.363
322
363

3
2006

632.313

73.640
92.148
94.234
107.860
156.593
42.122
65.721

Durch-
schnitt-
liche
Woh-
nungs-
groBe
in qm

4
2006

71,9

63,0
76,0
72,2
65,4
78,3
78,9
70,7

Quelle: Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein

Wohn-
flache
je Ein-
wohner
in qm

5
2006

36,5

31,6
37,8
38,3
38,6
38,2
35,4
32,7

Sozial-
woh-
nungen
insge-
samt

6
1-2007

116.487

23.700
15.503

9.162

9.039
28.063
10.274
19.338

Anteil
Sozial-
woh-
nungen
(Sp. 6
in %
von

Sp. 1)

13,2

20,3
12,8

7,0

55
14,0
19,2
20,8

darunter Immo-

mit Bin-
dungs-
auslauf
bis 2012
in % der
Sozial-
woh-
nungen

19,0

17,3
20,8
24,2
10,1
23,9
13,0
18,2

bilien-
preise
flir Ein-
und
Zwei-
familien-
héuser
Jahres-
beginn
2007
in Euro
9

2007

2.179

1.618
2.826
2.567
2.236
2.226
1.918
1.677

29

Immo-
bilien-
preise
fiir Eigen-
tums-
woh-
nungen
Jahres-
beginn
2007

in Euro

10
2007

2.012

1.674
2.287
2.194
2.287
1.721
1.589
1.360
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Mietenspiegel 2007 der Freien und Hansestadt Hamburg (in €)

Behdrde fur Stadtentwicklung und Umwelt - Amt fur Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung -
(Erhebungsstand: 01.04.2007)

Netto-Kaltmiete chne Heizung und

1.1.1919 -

Baualtersklasse/Bezugsfertigkeit bis 31.12.1918
ohne Bad mit Bad mit Bad mit Bad
Ausstattung und ohne oder und oder
Sammel- Sammel- Sammel- Sammel-
heizung heizung heizung heizung
Wohnlage | Wohnflache A B c E
25 m? bis i I‘\gﬂelwen ’ 127,5.39’) .
unter 41 m? RS By
Anzahl
o ¢ Mittelwert 6,13 7,16 597
o Aaim*bis 5[ o anne 429 - 775 | 555 - 870 | 376 - 8,47
<2 unter 66 m? P ! . ; i 2 i
£T Anzahl 15 12
= = A
] P Mittelwert 5,83 7.44
c 66 m? bis
= GRtsF a1z 3| Spanne 503 -659 | 598 - 9,02
Anzahl 21
Mittelwert 6,04 6,52
b 91 m? ' ’
abslm 1 4] spanne 440 - 897 | 586 - 7,52
Anzahl 15*
Mittelwert 923
25 m? bis ’
unter 41 m? 5 Spanne 6,67 - 11,69
Anzahl 29*
Mittelwert 6,56 8,02
41 m? bis ' ’
unter 66 m? 6] Spanne 485 -806 | 6,15 - 9,46
5 Anzahl 13*
= Mittelwert 6,83 7.90
&2 66 m2 bis ; :
%_g unter 91 m? 7 SApanr;‘T 5,3616*7,77 6,47 - 10,16
= .nza
Mittelwert 6,83 7.74* 7,35
ab 91 m? 8| Spanne 533 -783| 617 -956 | 630 - 900
Anzahl 22* 12*
Mittelwert 8,02
b 131 m? ’
2 ™ la| spanne 6,65 - 10,00
Anzahl

Bei Leerfeldern konnten aufgrund geringer Wohnungsbestande Keine verlasslichen Mietwerte erhoben wi
* Diese Felder haben aufgrund einer geringen Zahl von Mietwerten nur bedingte Aussagekraft, hier sind at
** Gt nur fur Wohnungen mit einer Wohnflache von 91 m? bis unter 131 m*




Jede Verwendung dieser Tabelle mit abweichenden Werten ist unzuléssig.

Diese Tabelle lasst sich nur richtig anwenden, wenn die Edauterungen
in der Broschire "Hamburger Mietenspiegel 2007" genau beachtet werden.

ohne Betriebskosten (in EURO/m?)

20.6.1948

21.6.1948 -31.12.1960 1961 - 1967 | 1968-1977 | 1978-1993 | 1994 - 2006
mit Bad mit Bad mit Bad mit Bad mit Bad mit Bad mit Bad
und oder und und und und und
Sammel- Sammel- Sammel- Sammel- Sammel- Sammel- Sammel-
heizung heizung heizung heizung heizung heizung heizung
F G H | K L M
6,43 638 7,08 714 8,02 803
5,40 - 7,49 518 - 754 | 548 - 866 | 5,10 - 858 | 6,20 - 10,51 7,10 - 10,02

13* 14*
593 4,57 554 5,68 6,36 7,19 7,65
518 -680 | 3,79 -530 | 500-610 | 463 -671 | 511 -750 | 550 - 850 | 592 - 9,71
573 481 557 511 5,50 7,69 7,68
495-694 | 462-532 | 492-636 | 418 -591 | 489 -6,49 (652 -893 | 6,24 - 946
13*
6,02 568 5,46 5,40 7,65 8,18
492 - 7,30 487 -643 | 486 -634 | 4838 -6,23 [ 592-921 | 655 - 956
23* 26*
7,60 6,31 724 7,38 8,72
3,94 - 10,16| 4,86 - 943 | 582 - 884 | 551 - 939 | 7,30 - 10,72
15* 11*

7,12 6,17 6,32 7,64 8,83 10,02
5,17 - 8,80 519 - 736 | 544 - 7,44 | 653 - 8,47 | 7,00 - 1046] 8,68 - 10,94
7.43 6,61 583 6,59 871 9,80
6,02 - 9,15 557 - 776 | 480 - 678 | 476 - 8,29 | 7,09 - 10,25] 8,30 - 10,93
7.43** 840" 7,89 7,97 8,91 10,17**
6,63 - 8,34 7,04 - 10,85 7,07 - 900 | 579 - 10,26 6,99 - 10,89]| 855 - 11,96
7,64 909 871
6,34 - 960 524 - 1293 7.56 - 10,00

13* 13*
orden.

ich die Mietspannen &hnlicher Wohnungstypen zu beachten.
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