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1 Motivation und Zielsetzung

Bei der Erreichung energie- und klimapolitischer Ziele wird der Immobilienbranche eine
Schlusselfunktion zugesprochen, da auf den Gebaudesektor knapp ein Drittel des
globalen Endenergieverbrauchs entfallt. Zudem wird in der Baubranche auch ein hohes
Einsparpotenzial an Treibhausgasen identifiziert. Im Zuge der in Deutschland
eingeleiteten Energiewende werden daher verscharfte energetische Anforderungen an
Immobilien gestellt. Der Gebaudebereich steht dabei im Fokus der Energiepolitik,
sodass der Primarenergieverbrauch des gesamten Gebaudebestands bis zum Jahr
2050 deutlich reduziert werden soll.

Mithilfe des Energieausweises soll Verbrauchern ein Instrument zur Verfligung gestellt
werden, das Uber die energetische Qualitdt von Gebauden informiert und in die Miet-
bzw. Kaufentscheidung einfliet. Bisherige Forschungsarbeiten haben jedoch gezeigt,
dass der Energieausweis bislang einen geringen Einfluss auf die
Entscheidungsfindung aufweist. Vor dem Hintergrund der Einfihrung der verbindlichen
Vorlagepflicht im Mai 2015 stellt sich die Frage, ob sich die Wahrnehmung durch die
Verbraucher verandert hat und wie Marktakteure die Bedeutung des Instruments auf
lokalen Immobilienmarkten einschatzen. Daher sollen in diesem Bericht die folgenden
drei Forschungsfragen beantwortet werden:

Forschungsfrage 1 — Energieausweis als Auswahlkriterium

Wie schatzen Verbraucher ihren eigenen Umgang mit dem Thema Energieeffizienz ein
und welche Rolle spielt dabei der Energieausweis? Wie stark beeinflusst die
Energieeffizienz einer Wohnimmobilie die eigene Mietentscheidung?

Forschungsfrage 2 — Preiseffekt und Vorlagepflicht

Stellt sich ein Preiseffekt fur den Energieausweis bei Neuvermietungen ein und, wenn
ja, in welchem Verhaltnis steht dieser Effekt zu den durchschnittlichen Energiekosten?
Wie wirken sich a) die Immobilienmarktsituation und b) die Einfihrung der
verbindlichen Vorlagepflicht des Energieausweises im Jahr 2015 auf den Preiseffekt
aus?
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Forschungsfrage 3 — weitergehender Verbraucherschutz

Bedarf es schliellich eines weitergehenden Verbraucherschutzes beziglich des
Umgangs mit dem Energieausweis durch Anleitung und Aufklarung von Mietern und
Kaufern?

2 Ergebnisse

2.1 Forschungsfrage 1 — Energieausweis als Auswahlkriterium

Die Interviews verschiedener Experten aus den Bereichen der Energieberatung, der
Interessenvertretung von Mietern und Vermietern sowie des Verbraucherschutzes zum
Thema Energieausweis zeigen verschiedene Defizite auf: Zunachst wird das
Verstandnis des Verbrauchers von im Energieausweis enthaltenen Begrifflichkeiten
und Kennwerten sowie die Kenntnis der Vorzeigepflicht (bereinstimmend als
unzureichend beschrieben. Zurickzufihren ist dies u.a. auf die mangelhafte
Umsetzung des Energieausweises, z.B. in Form des dualen Systems aus Bedarfs- und
Verbrauchsausweis. Zudem stehen Kosten und Erlése durch Einsparungen aus einer
erhohten Energieeffizienz selten in einem angemessenen Verhaltnis. Dies fihrt zu
einer generell kritischen Betrachtung des Energieausweises.

Zusatzlich wurden die in einem Online-Experiment getroffenen Mietentscheidungen
mittels einer auswahlbasierten Conjoint-Analyse analysiert. Diese ermdglicht es, die
Bedeutung des Energieausweises direkt im Vergleich zu anderen fur Mieter wichtigen
Entscheidungskriterien zu quantifizieren. Die Analyse zeigt, dass dem Energiekennwert
und der Energieeffizienzklasse bei einer Mietentscheidung eine vergleichsweise hohe
relative Wichtigkeit beigemessen wird. Mit einem Wert von 25,0 Prozent ist der
Energieverbrauch nach der Kaltmiete und der Wohnlage ein wichtiges Kriterium. Ein
Einfluss des Energieausweises ist somit vorhanden und gréRer als bisherige Studien
vermuten lassen. Dabei wird die Energieeffizienz einer Wohnimmobilie vor allem
aufgrund der Bedeutung fur die entstehenden Nebenkosten als wichtig eingestuft.

2.2. Forschungsfrage 2 — Preiseffekt und Vorlagepflicht

Die Ergebnisse eines hedonischen Preismodells, mithilfe dessen der Einfluss
jeder Eigenschaft einer Immobilie — folglich auch der des Energieausweises —
auf den Immobilienpreis quantifiziert werden kann, zeigen, dass fur energetisch
effiziente  Mietwohnungen (Energieeffizienzklasse: A+ bis C) Dbei
Neuvermietungen ein Preisaufschlag von 6,5 bis 1,6 Prozent existiert. Fur
niedrigeffiziente Mietwohnungen werden geringe und Uber die Effizienzklassen
E bis H ahnliche Preisabschlage zwischen -0,5 und -2,0 Prozent ermittelt.
Verbraucher sind daher gegenuber der genauen Auspragung der
Effizienzklasse im niedrigeffizienten Bereich nahezu indifferent. Bei einer
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heuristischen Gegenuberstellung der Preiseffekte mit den durchschnittlichen

Energiekosten innerhalb der einzelnen Effizienzklassen zeigt sich, dass der

Saldo im energetisch effizienten Bereich im Durchschnitt leicht positiv und im

energetisch wenig effizienten Bereich deutlich negativ ist. Daraus folgt, dass die

Kompensierung fur erhdhte Energiekosten in Form eines Mietabschlags zu

gering ausfallt.

Die Preiseffekte variieren auflerdem mit der Immobilienmarktsituation, sodass
Verbraucher in Wohnungsmarkten, in denen die Nachfrage das Immobilienangebot
ubersteigt, einen hdheren Preisaufschlag zahlen. Auch wirken sich Veranderungen des
regulatorischen Rahmens wie die verbindliche Vorlagepflicht des Energieausweises
auf den Preiseffekt fur die Energieeffizienzklasse aus. Jene sorgt fur einen leichten
Anstieg bzw. einer Anpassung der Preiseffekte fir energetisch sanierte
Mietwohnungen.

2.3 Forschungsfrage 3 — weitergehender Verbraucherschutz

Aus den bisherigen Analysen lassen sich Handlungsempfehlungen fir die
verbraucherpolitischen Akteure ableiten, die sich einerseits auf die Anpassung des
Energieausweises sowie die regulatorischen Rahmenbedingungen beziehen und
andererseits auf eine verstarkte Sensibilisierung der Verbraucher abzielen:

* Das duale System aus Bedarfs- und Verbrauchsausweis sollte aufgrund einer
mangelhaften  Vergleichbarkeit der Energieeffizienz von Immobilien
vereinheitlicht ~ werden. Weiterhin ware die Einflhrung eines
Heizkostenkennwertes winschenswert, der den Verbraucher unmittelbar tUber
Kosteneinsparungen aufklart.

* Die Durchsetzung der Vorlagepflicht in Zusammenarbeit mit den Anbietern von
Immobilienportalen sollte gefordert werden, um bestehende
Umgehungsmoglichkeiten bei Inseraten auszurdaumen. Darlber hinaus sind
verstarkte Kontrollen bei der Ausstellung und Vorlagepflicht des
Energieausweises sowie verstarkte Sanktionierungen bei Missachtung
anzustreben.

» Schlielllich sollte der Informationswert des Energieausweises starker
kommuniziert werden. Energieeffizientes Wohnen kann z.B. durch eine
deutlichere Hervorhebung der monetaren und nicht-monetaren Vorteile fur
Verbraucher attraktiv gemacht werden, sodass der Energieausweis als
selbstverstandliches Kriterium bei der Mietentscheidung berlcksichtigt wird.
Verbraucher kdnnten dabei einfach und schnell Uber neue Informationskanale
wie beispielsweise soziale Medien und Apps oder Uber auf Energieberatung
ausgerichtete Beratungsstellen erreicht werden.
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