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AUSGEWAHLTE PROJEKTE

Strategieanpassungen der hessischen
Wohnungswirtschaft ,in der Krise”

Die deutsche Wohnungswirtschaft ist derzeit mit einer Viel-
zahl sich liberlagernder Krisen konfrontiert. Die Folgen der
Pandemie, die geopolitischen Verwerfungen infolge des
russischen Angriffs auf die Ukraine, die daraus entstandene
Energiepreiskrise sowie die geldpolitische Zinswende haben
die Rahmenbedingungen fiir Wohnungsbau und Bestands-
bewirtschaftung deutlich verandert. Gleichzeitig stehen
langfristige Transformationsaufgaben wie die Dekarbonisie-
rung des Gebdudesektors, die Digitalisierung und Weichen-
stellung angesichts des demografischen Wandels an. Das
Forschungsprojekt untersuchte daher, wie sich die hessische
Wohnungswirtschaft an diese veranderten Rahmenbedin-
gungen anpasst.

Um diese Anpassungsprozesse zu erfassen, wurden im Zeit-
raum von Mitte Juli bis Mitte Dezember 2024 leitfadenge-
stitzte Interviews in hessischen Wohnungsunternehmen ge-
fihrt. Insgesamt konnten 23 kommunale, genossenschaftliche
und privatwirtschaftliche Unternehmen verschiedener GréRe
und aus Regionen mit unterschiedlicher Marktdynamik befragt
werden. Die Interviews ermdglichten es, die hinter Entschei-
dungen liegenden Uberlegungen und Motive sichtbar zu
machen. Erganzend dazu wurden Wirtschaftlichkeitsanalysen
durchgeflhrt, in denen typische Modernisierungs- und Hei-
zungsvarianten unter den jeweiligen Preis- und Férderbedin-
gungen vor und nach Ausbruch der Krise modelliert wurden.
Im Folgenden werden kurz die zentralen Ergebnisse der
Studie dargestellt.

Abbildung 1: Die befragten Wohnungsunternehmen berichten von
deutlich reduzierter Neubauaktivitat.
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Die Interviews zeigen einmal mehr, dass die befragten Woh-
nungsunternehmen ihre Neubauaktivitat deutlich zurlck-
gefahren haben. Nahezu alle Unternehmen berichten, dass
vormals geplante Neubauprojekte angesichts gestiegener
Kosten voribergehend zuriickgestellt oder nur in geringem
Umfang umgesetzt werden kénnen. Gerade der freifinanzierte
Wohnungsbau wird vielerorts nur noch dann realisiert, wenn
keine Grundsttcksakquise erforderlich ist, also bereits bau-
reife Fldchen vorliegen, und wenn kostensenkende Verfahren
wie etwa modulares Bauen eingesetzt werden kdnnen. Zu-
gleich gewinnt die soziale Wohnraumférderung des Landes
Hessen splrbar an Bedeutung: Viele Unternehmen nutzen
diese Forderangebote verstarkt, da sie unter den aktuellen
Marktbedingungen vergleichsweise giinstige Konditionen
und einen verldsslichen Rahmen bieten. Damit kehrt sich ein
Trend der 2010er-Jahre um: Wahrend in Zeiten der Niedrig-
zinspolitik der EZB die Landesférderprogramme an Attrakti-
vitdt verloren hatten und zinsvergiinstigte Darlehen haufig
durch teurere Zuschisse ergdnzt wurden, steigen unter den
neuen Finanzierungsbedingungen die Anreize, auf geforderten
Wohnungsbau zu setzen.

Strategiewandel auch im Bestand

Neben der Neubauaktivitdt zeigen sich auch in der Bestands-
bewirtschaftung deutliche Strategieanpassungen. Eine zen-
trale Ursache dafir ist das anspruchsvollere regulatorische
Umfeld mit hdheren Anforderungen an den Gebdudebestand.
Alle befragten Unternehmen verfiigen inzwischen Uber eine
eigene Klimastrategie, deren Tiefe und konkrete Ausgestal-
tung jedoch stark variieren.

Zentrales Ergebnis der Untersuchung ist, dass die Mehrheit
der befragten Unternehmen ihre jeweilige Klimaschutzstrate-
gie grundlegend neu ausrichtet: Der Schwerpunkt verlagert
sich zunehmend auf die CO,-Reduktion. Ausschlaggebend
hierfir sind nach Angaben der Unternehmen politische Ziel-
vorgaben sowie die Kostenwirkungen des CO,-Preises, die
direkt an den Emissionswert eines Gebdudes anknipfen.
Mafnahmen, die primdr den Energieverbrauch senken, aber
nur begrenzte CO,-Effekte erzielen und zugleich hohe Inves-
titionskosten verursachen, verlieren an Prioritat. Stattdessen
ricken Heizungsmodernisierung, Umstellung auf erneuerbare
Warme, Photovoltaik und Nutzung von Fern- bzw. Quartiers-
wdrmeldsungen in den Vordergrund.

Bei dieser Strategieverschiebung handelt es sich nicht
bloR um eine kurzfristige Krisenreaktion, sondern um einen
grundlegenden Wandel in der Unternehmensstrategie:

Viele Unternehmen verwerfen frihere Sanierungslogiken,

die auf standardisierten Paketen zur Gebdudehillensanierung
beruhten. Insbesondere DdmmmafRnahmen an Fassade und
Dach werden deutlich zurtickhaltender geplant, da sie hohe
Investitionen erfordern, in der Regel nicht warmmietenneutral
sind und — gemessen an ihrer CO,-Wirkung — von den Woh-
nungsunternehmen als vergleichsweise ineffizient eingestuft
werden.



Anpassungsstrategien nach Unternehmenstyp
unterschiedlich

Die Wirtschaftlichkeitsanalysen bestdtigen zumindest die
Einschdtzungen der Unternehmen beziglich des steigenden
Kostendrucks: Unter im Projektzeitraum giltigen Kosten- und
Forderbedingungen weisen energetische Sanierungen haufig
negative Kapitalwerte auf. Selbst mit Férderung sind solche
Mafnahmen nur selten warmmietenneutral darstellbar. Gleich-
zeitig orientieren sich die Unternehmen starker an der kommu-
nalen Warmeplanung. Deren Ausbauziele — etwa bei der Fern-
wdrme — bilden den Rahmen fir eigene Handlungsoptionen.
Dass diese Planung vielerorts noch nicht vorliegt, erschwert
die strategischen Entscheidungen.

Zwischen den Unternehmenstypen zeigen sich dabei
deutliche Unterschiede: Kommunale Wohnungsunternehmen
unterliegen einer besonders starken politischen Steuerung
und sind eng in die kommunalen Klimaschutzmainahmen
eingebunden. Gleichzeitig profitieren sie von der direkten An-
bindung an kommunale Férderprogramme. Einige der befrag-
ten kommunalen Unternehmen verfolgen nach wie vor Dekar-
bonisierungspfade, die eine Kombination aus Heizungsum-
stellung, Photovoltaikausbau und Einzelmallnahmen an der
Gebaudehille vorsehen.

Bei Genossenschaften ergibt sich hingegen ein uneinheit-
liches Bild. Wahrend einige groRere, finanziell gut ausgestat-
tete Genossenschaften —insbesondere in der Rhein-Main-
Region — bereits substanzielle Fortschritte bei der Dekarboni-
sierung ihres Bestands erzielt haben, stehen viele kleinere
Genossenschaften in ldndlichen Rdumen Hessens vor deutlich
engeren finanziellen Grenzen. Niedrige Mietniveaus und be-
grenzte Eigenkapitalbildung schranken die Umsetzungsmdg-
lichkeiten spirbar ein. Entsprechend verfolgen sie Uberwie-
gend inkrementelle Strategien, priorisieren Malnahmen mit
hoher sozialer Vertrdglichkeit und richten ihren Fokus stark auf
die Sicherung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit des Bestands.

Privatwirtschaftliche Unternehmen reagieren am flexi-
belsten und orientieren sich stdrker an Renditeerwartungen
und Kapitalmarktrisiken. In dieser Gruppe finden sich hdufiger
als in den anderen Investitionsstopps sowie Konzentration
auf wirtschaftlich besonders vorteilhafte CO,-Minderungs-
mafnahmen.

Strategieanpassung bewirkt Zielkonflikte
der Wohnungsunternehmen

Die von den meisten Wohnungsunternehmen berichtete Ver-
schiebung weg von umfassenden Vollmodernisierungen hin

zu einseitigen Dekarbonisierungsstrategien, die sich primar
auf die Elektrifizierung der Warmeversorgung und den Aus-
tausch des Energietragers konzentrieren, hat weitreichende
Folgen. Fir das Erreichen der Klimaneutralitat bis 2045 gilt
Ubereinstimmend ein Dreiklang aus dem Ausbau erneuerbarer
Energien, der Treibhausgasneutralitdt des eingesetzten Ener-
gietrdgers und einem deutlich verbesserten baulichen Warme-
schutz als notwendig. Eine Fokussierung auf CO,-Minderung al-
lein —insbesondere Uber strombasierte Warmeldsungen — birgt
daher sowohl soziale als auch dkologische Risiken: Einerseits
kénnen steigende Strompreise beziehungsweise der sukzessi-
ve Abbau von Subventionen perspektivisch hohere Betriebs-
kosten verursachen, und anderseits verlangt die EU-Gebdude-
richtlinie weiterhin Fortschritte bei der Sanierung energetisch
ineffizienter Gebdude. Ob sich die beobachtete strategische
Verengung als langfristig tragfdhig erweist, bleibt damit offen.

Abbildung 2: Wohnungsunternehmen berichten von einer Anpassung
ihrer Klimastrategien: Prioritdt hat der Heizungstausch, wahrend Gebdude-
dammung nachrangig behandelt wird.

Diese Strategieanpassung verdeutlicht jedoch einmal mehr
den Zielkonflikt, in dem sich die Wohnungsunternehmen der-
zeit befinden und die sich durch die derzeitigen Rahmenbe-
dingungen zuspitzen: Klimaschutz ist gesetzlich vorgegeben,
gleichzeitig sind die Férdermittel begrenzt und die Umlage-
fahigkeit von Modernisierungskosten gedeckelt. Kostenauftei-
lungsgesetz und steigende CO,-Preise wirken sich wiederum
direkt auf die Bilanz der Unternehmen aus und verengen ihren
finanziellen Handlungsspielraum. Viele Unternehmen sehen
daher in der Fokussierung auf CO,-Reduktion einen betriebs-
wirtschaftlich praktikablen Ausweg, der den gesetzlichen An-
forderungen entspricht und gleichzeitig die sozialen Belastun-
gen begrenzt. Gesamtgesellschaftlich kann eine solche Strate-
gie jedoch nicht die umfassende Gebdudemodernisierung
ersetzen, die flr die Klimaneutralitat erforderlich ist.
Erschwerend hinzu kommt der Fachkraftemangel, der als
einer der zentralen Hemmfaktoren benannt wird. Besonders
Unternehmen im landlichen Raum berichten, dass fehlende
Umsetzungskapazitdten Modernisierungen verzégern oder
verhindern - bei zugleich geringeren wirtschaftlichen Spiel-
rdumen als in den grolRen Stadten. Dies birgt das Risiko, dass
Regionen mit ohnehin geringerer Dynamik bei der energe-
tischen Transformation weiter abgehdngt werden kénnten.
SchlieBlich zeigt die Analyse, dass zur Bewaltigung dieser
Herausforderungen sowohl finanzielle als auch weitere struk-
turelle Unterstitzungsmaflinahmen notwendig sind. Neben
einer verbesserten Férderkulisse und beschleunigten Verfah-
ren werden insbesondere der Ausbau von Handwerks- und
Planungskapazitdten sowie eine starkere Professionalisierung
und Digitalisierung von Férderprozessen genannt. Auch sozial-
politische Instrumente wie einkommensabhéngige Entlastun-
gen (,Klimageld”) kdnnen helfen, Modernisierungen sozial-
vertraglicher zu gestalten und Akzeptanz zu schaffen.
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