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die verbraucherpolitischen Akteure beziiglich des Umgangs mit dem Energieausweis
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1 Bedeutung der Energieeffizienz in der Immobilien-
branche

Bei der Erreichung energie- und klimapolitischer Ziele wird der Immobili-
enbranche eine Schliisselfunktion zugesprochen: Auf den Gebaudesektor
entfallen global 32 Prozent des Endenergieverbrauchs, 19 Prozent der
CO,-Emissionen sowie 51 Prozent des Stromverbrauchs (IPCC 2014).

Dementsprechend wird in der Baubranche das hdéchste Einsparpotenzial
von Treibhausgasen im Vergleich zu anderen Sektoren wie der Landwirt-
schaft, der Industrie oder dem Transport gesehen (Urge-Vorsatz und No-
vikova 2008). Im Zuge der in Deutschland eingeleiteten Energiewende
werden daher verscharfte energetische Anforderungen an Immobilien ge-
stellt. Der Gebaudebereich steht im Fokus der Energiepolitik, da der Pri-
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marenergieverbrauch des gesamten Gebaudebestands bis zum Jahr
2050 gegenuber 2008 um 80 Prozent reduziert sowie die restlichen 20
Prozent durch erneuerbare Energien abgedeckt werden sollen (Schaf-
hausen 2013).

Von Interesse sind aus Verbrauchersicht in diesem Zusammenhang so-
wohl 6konomische als auch 6kologische Aspekte. Vor dem Hintergrund
steigender Warme- und Strompreise nimmt die Attraktivitat energieeffizi-
enter und somit energiesparender Immobilien zu. Des Weiteren ist in
Deutschland das Ausgangsniveau beim energiesparenden, ressourcen-
schonenden und gesundheitsgerechten Planen, Bauen und Betreiben
von Immobilien aufgrund des bereits vorhandenen Umweltbewusstseins
der Bevolkerung vergleichsweise hoch (Lutzkendorf und Lorenz 2007).
Der Anteil erneuerbarer Energien in privaten Haushalten stieg dement-
sprechend zwischen den Jahren 2005 und 2012 um 57 Prozent (Statisti-
sches Bundesamt 09.10.2014). Dies reprasentiert das gewachsene 6ko-
logische Bewusstsein und das steigende Interesse an nachhaltigem Wirt-
schaften, das auch mithilfe von politischen Mallnahmen wie Subventio-
nen und dem Energieausweis vorangetrieben wurde.

1.1 Der Energieausweis als Informationsinstrument

Bereits im Jahr 1976 wurde in Deutschland das Energieeinsparungsge-
setz (EnEG) auf den Weg gebracht, das den Grundstein fur die folgenden
gesetzlichen Regelungen zur Umsetzung 6kologischer Standards dar-
stellt. Mit der Energieeinsparverordnung (EnEV) wurden darauf aufbau-
end im Jahr 2001 Mindestanforderungen an die energetische Qualitat von
Gebauden gestellt, um den Energie-, Heizungs- und Warmwasserbedarf
zu senken (Ebert, ERig und Hauser 2010). Von Bedeutung ist die EnEV
auch aus Verbrauchersicht, da der im Jahr 2008 eingeflihrte Energieaus-
weis eine Bewertung des energetischen Zustands einer Immobilie bereits
vor der Miet- bzw. Kaufentscheidung anhand von Bedarfs- bzw. Ver-
brauchszahlen (berechneter Energiebedarf vs. gemessener Energiever-
brauch) mdéglich machen soll. Jedoch bestand zunachst keine Ausweis-
pflicht, da der Energieausweis lediglich nach Forderung der Einsichtnah-
me zuganglich zu machen war (EnEV 2007). Mit der letzten Novelle der
EnEV, die im Jahr 2014 in Kraft trat, sowie mit den EU-Richtlinien
2010/31/EU und 2012/27/EU wurde nunmehr die Ausweisung der Ener-
gieeffizienz eines jeden Gebaudes veranlasst, was fur mehr Markttrans-
parenz sorgen soll. Die Ubergangsfrist dieser Anordnung endete zum 1.
Mai 2015. Vermieter und Verkaufer sind mit wenigen Ausnahmen dazu
verpflichtet, die Energieeffizienz ihrer Immobilie klassifizieren zu lassen
und in einer Immobilienanzeige auszuweisen bzw. dem Mieter oder Kau-
fer unaufgefordert vorzulegen.

Ziel des Energieausweises ist es, den Verbrauchern ein einheitliches,
kostengtinstiges sowie leicht verstandliches Instrument bereitzustellen,
das uber die energetischen Eigenschaften eines Gebaudes aufklart. Zu-
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dem soll der Energieausweis zu einem deutschlandweiten, objektiven
Vergleich der Energieeffizienz von Gebauden beitragen. Kritisiert wird je-
doch, dass die unterschiedlichen Ausstellungsformen als Bedarfs- sowie
Verbrauchsausweis und ihre Implikationen fir den Verbraucher oft in-
transparent sind und eine Vergleichbarkeit erschweren. So kann sich ein
Unterschied zwischen den Endenergiekennwerten von Bedarfs- und Ver-
brauchsausweis von bis zu 25 Prozent einstellen (Verbraucherzentrale
NRW 2015). Auch die generelle Aussagekraft des Energieausweises wird
kritisch gesehen. Obwohl z.B. Wohnungen innerhalb eines Gebaudes he-
terogen sind, gilt der Energieausweis immer flir das gesamte Gebaude.
Unterschiedliche Einflussfaktoren wie die Lage der Wohnung innerhalb
des Gebaudes, die Dammungs- sowie Witterungsverhaltnisse oder das
individuelle Heizverhalten werden bisher im Energieausweis nicht abge-
bildet. Durch die stetigen Novellen der EnEV in den Jahren 2009 sowie
2014 wurden zusatzlich die Vergleichswerte zur Einordnung der Endener-
giekennwerte so grundlegend verandert, dass altere Ausweise nicht fur
einen Vergleich geeignet sind. Die stetige Verbesserung der gesetzlichen
Grundlage ist zwar von Vorteil im Hinblick auf die Aktualitat der Vorga-
ben, sorgt jedoch ebenso fir eine begrenzte Vergleichbarkeit der Zertifi-
zZierung.

Die Wirksamkeit des Energieausweises beruht letztlich sowohl auf dem
Vertrauen der Verbraucher in die Objektivitat des Instruments als auch
auf der Bereitschaft aus energetischen Schwachen des Gebaudes resul-
tierende Konsequenzen abzuleiten. Potenzielle Mieter und Kaufer sollten
ein Objekt mit besserem Energie-Effizienzstandard trotz eines hdheren
Preises bevorzugen und Eigentimer in Sanierungs- sowie Modernisie-
rungsmaflinahmen investieren. Verbraucherfreundlichkeit im Sinne der
Verstandlichkeit der bereitgestellten Informationen ist ebenso essenziell,
weil der Energieausweis unterschiedliche Zielgruppen adressiert.

1.2 Aktueller Stand der Forschung

Bisherige Studien beschaftigen sich vorwiegend mit dem Einfluss des
Energieausweises auf die Kaufentscheidung einer Immobilie und weisen
auf bestehende Barrieren hin. Adjei, Hamilton und Roys (2011) zeigen
auf, dass innerhalb Europas, u.a. auch in Deutschland, ein hoher Be-
kanntheitsgrad sowie ein Grundverstandnis von Ausweisen Uber die
Energieeffizienz von Gebauden vorhanden sind. Jedoch vertrauen ledig-
lich 40 Prozent der Befragten den im Energieausweis enthaltenen Infor-
mationen. Eine Studie von Amecke (2012) fir den deutschen Markt be-
schaftigt sich ebenfalls mit der Bedeutung der Energieeffizienz von Immo-
bilien. So geben Uber 80 Prozent der Befragten an, den Energieausweis
zu kennen und 78 Prozent nutzen ihn fur die Immobiliensuche. Im Ver-
gleich zu anderen Immobilienmerkmalen wie dem Preis, der Lage oder
der GrofRe wird der Energieeffizienz trotzdem eine geringere Wichtigkeit
als Kaufkriterium beigemessen. Weitere Studien des europaischen Mark-
tes liefern ahnliche Ergebnisse (vgl. u.a. Lainé 2011; Watts, Jentsch und
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James 2011). Kritisiert wird u.a., dass der Energieausweis zu selten aktiv
vorgelegt und das Potenzial als Informationsinstrument somit untergraben
wird (Amecke 2012).

Hinsichtlich der Preiseffekte von energieeffizienten Immobilien konzen-
triert sich die aktuelle Forschung bisher verstarkt auf freiwillig zertifizierte,
gewerbliche Immobilien. Eichholtz, Kok und Quigley (2010) identifizieren
in der USA einen Mietpreisaufschlag flir zertifizierte Blroimmobilien von
bis zu 3 Prozent und fiir Kaufimmobilien von bis zu 16 Prozent. Ahnliche
Ergebnisse liefern beispielsweise Studien zu den Niederlanden (Kok und
Jennen 2012). Fur den gréBeren Wohnimmobilienmarkt existieren jedoch
trotz der offensichtlichen Relevanz fir eine nachhaltige Entwicklung der
Gesamtwirtschaft nur wenige Studien. Griinde kdnnen teilweise in einer
héheren Fragmentierung der Eigentiimer und Nutzer oder einem geringe-
ren Anteil an institutionellen Investitionen im Vergleich zum gewerblichen
Immobilienmarkt liegen. Kahn und Kok (2014) zeigen, dass US-amerika-
nische Hauskaufer bereit sind, einen Preisaufschlag fur Immobilien mit ei-
nem Energielabel zu zahlen. Fuerst et al. (2015) belegen diese Ergebnis-
se fur UK und identifizieren einen Aufschlag von 5 Prozent fur Immobilien
der hoheren Effizienzklassen im Vergleich zur mittleren Referenzkatego-
rie.

1.3 Relevanz fiir die Verbraucherforschung

Der Energieausweis stellt fir den Verbraucher das wichtigste Mittel dar,
um Aufschluss Uber die energetischen Eigenschaften eines Kauf- bzw.
Mietobjektes zu erlangen. Die Evaluierung des Verbraucherverhaltens zur
Energieeffizienz von Wohnimmobilien leistet einen innovativen Beitrag
zur Verbraucherforschung, da das aktuell diskutierte und an Relevanz ge-
winnende Thema aus unterschiedlichen Perspektiven beleuchtet und fol-
gende drei Forschungsfragen beantwortet werden:

Forschungsfrage 1 — Energieausweis als Auswahlkriterium

Wie schatzen Verbraucher ihren eigenen Umgang mit dem Thema Ener-
gieeffizienz ein und welche Rolle spielt dabei der Energieausweis? Wie
stark beeinflusst die Energieeffizienz einer Wohnimmobilie die Mietent-
scheidung? (vgl. Kap. 2)

Forschungsfrage 2 — Preiseffekt und Vorlagepflicht

Stellt sich ein Preiseffekt fir den Energieausweis bei Neuvermietungen
ein und wenn ja, in welchem Verhaltnis steht dieser Effekt zu den durch-
schnittlichen Energiekosten? Wie wirken sich a) die Immobilienmarkisi-
tuation und b) die Einflhrung der verbindlichen Vorlagepflicht des Ener-
gieausweises im Jahr 2015 auf den Preiseffekt aus? (vgl. Kap. 3)
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Forschungsfrage 3 — weitergehender Verbraucherschutz

Bedarf es schliel3lich eines weitergehenden Verbraucherschutzes bezug-
lich des Umgangs mit dem Energieausweis durch Anleitung und Aufkla-
rung von Mietern und Kaufern? (vgl. Kap. 4)

2 Experimentelle Analyse des Einflusses des Ener-
gieausweises bei der Entscheidungsfindung

Mithilfe des Energieausweises soll Verbrauchern ein Instrument zur Ver-
fugung gestellt werden, das Uber die energetische Qualitat und die Ener-
gieeffizienz von Gebauden informiert und in die Miet- bzw. Kaufentschei-
dung einfliet. Bisherige Forschungsarbeiten (Adjei, Hamilton und Roys
2011; Amecke 2012; Lainé 2011) haben jedoch gezeigt, dass dem Ener-
gieausweis bislang ein geringer Einfluss auf die Entscheidungsfindung im
Immobilienbereich zugeschrieben wird. Vor dem Hintergrund der Einflh-
rung der verbindlichen Vorlagepflicht im Jahr 2015 stellt sich die Frage,
ob sich die Wahrnehmung durch die Verbraucher verandert hat und wie
Marktakteure die Bedeutung des Instruments auf lokalen Immobilien-
markten einschatzen. Hierzu werden im Folgenden die Ergebnisse einer
Expertenbefragung sowie einer experimentellen Analyse zur Beantwor-
tung von Forschungsfrage 1 vorgestellt.

2.1 Wahrnehmung des Informationsgehaltes des Energieausweises
— Experteninterviews

Vor zehn Jahren wurde der Energieausweis verpflichtend fir alle Neu-
bauten eingeflihrt und hat seitdem stetig an Bekanntheit gewonnen. Zur
grundlegenden Einschatzung der Wahrnehmung des Informationsgehal-
tes des Energieausweises aus Verbrauchersicht wurden zunachst Exper-
teninterviews durchgefiihrt. Die Liste der Interviewpartner kann beim Au-
torenteam angefragt werden. Es wurden verschiedene Akteure aus den
Bereichen der Energieberatung, der Interessenvertretung von Mietern
und Vermietern sowie des Verbraucherschutzes zum Thema Energieaus-
weis im Rahmen individueller, einstiindiger Experteninterviews befragt.
Da sich lokale Immobilienmarkte stark unterscheiden kénnen, liegt der
Fokus beispielhaft auf dem Aachener Immobilienmarkt, der auch fir die
spatere experimentelle Analyse genutzt wird. Aus den Experteninterviews
resultieren drei zentrale Ergebnisse, die im Folgenden erlautert werden.

Soll der Energieausweis als wirksames Instrument zur Verbesserung der
Energieeffizienz des Gebaudebestandes beitragen, so ist es von essenti-
eller Bedeutung, dass der Verbraucher dessen Inhalt versteht. Unter den
befragten Experten besteht jedoch die Ubereinstimmende Meinung, dass
das Versténdnis des Verbrauchers bisher nicht ausreichend ist. Dabei
wird vor allem das fehlende Wissen Uber die Bedeutung der Begrifflich-
keiten und Kennwerte sowie Uber die Vorlagepflicht bemangelt.
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Das mangelnde Verstandnis des Verbrauchers ist zum Teil auf die Defizi-
te in der Umsetzung des Energieausweises zurlickzufihren. Kritisiert wird
das duale System des Bedarfs- und Verbrauchsausweises, das die Ver-
gleichbarkeit der enthaltenen Informationen erschwert. Eine Vereinheitli-
chung und starkere Sensibilisierung des Verbrauchers wirde zu einer
Verbesserung des Verstandnisses beitragen. Auch die Einflhrung eines
zusatzlichen Kennwertes zur konkreten Abschatzung von Heizkosten wird
Uberwiegend als sinnvoll bewertet, wenngleich eine Umsetzung laut Ex-
perten in der Praxis weitere Schwierigkeiten mit sich bringen wurde. Als
weiterer Kritikpunkt wird zudem die mangelnde Kontrolle benannt, obwohl
ein nicht vorhandener Energieausweis eine Ordnungswidrigkeit darstellt
und mit einem Bufigeld belegt werden kann.

Die dritte zentrale Erkenntnis betrifft die Wirtschaftlichkeit der Investitio-
nen in Energieeffizienz. Die erhdhte Zahlungsbereitschaft eines Kaufers
oder Mieters fir eine energieeffiziente Immobilie kann generell aus unter-
schiedlichen Motiven — z.B. aus 6kologischen Griinden oder zwecks einer
verbesserten Wohnqualitat — resultieren. Unter den Experten besteht je-
doch Einigkeit daruber, dass fur die Uberwiegende Mehrheit der Marktteil-
nehmer wirtschaftliche Beweggriinde im Vordergrund stehen. Dement-
sprechend missen Kosten und Einsparungen aus einer erhdhten Ener-
gieeffizienz in einem angemessenen Verhaltnis stehen. Den befragten
Experten zufolge ist dies jedoch selten der Fall, da die hohen Bau- und
Modernisierungskosten oftmals nur zu geringen Einsparungen flihren.

Im Rahmen der Experteninterviews wurde deutlich, dass der Energieaus-
weis in der Praxis weiterhin kritisch gesehen wird. Auch mit der Novelle
der EnEV im Jahr 2014 wird den bestehenden Defiziten bislang nicht hin-
reichend entgegengewirkt. Vor dem Hintergrund steigender Energiekos-
ten besteht jedoch die Vermutung, dass der Energieausweis zumindest
aus Mietersicht in Zukunft eine groRere Rolle einnehmen wird. Dies liegt
darin begrindet, dass Ruckschlusse auf die spateren Nebenkosten mog-
lich sind und Mietern i.d.R. ein Gesamtbudget zur Verfugung steht, das
samtliche Kosten (Kaltmiete, Neben- und Heizkosten) decken muss. Auf-
grund dieser Einschatzung liegt der Fokus der nachfolgenden Umfrage
zur Erhebung des Einflusses des Energieausweises auf Mietobjekten.

2.2 Experimentelles Design zur Abbildung des Entscheidungspro-
zesses

Um den Einfluss der Energieeffizienz auf die Objektwahl bei der Mietent-
scheidung abbilden zu kénnen, wird im Folgenden die Methodik der aus-
wahlbasierten Conjoint-Analyse verwendet, der sogenannten Choice-Ba-
sed Conjoint-Analyse (CBCA). Ein Vorteil dieser Methodik wird in der
Darstellung einer moglichst realitdtsnahen Entscheidungssituation gese-
hen, indem immer ein ,Produkt® als Ganzes und nicht nur einige Produk-
teigenschaften isoliert bewertet werden (McCullough 2002). In Bezug auf
die Bedeutung des Energieverbrauchs als eine ,Produkteigenschaft® ei-
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ner Immobilie bedeutet dies, dass Probanden nicht direkt (und somit iso-
liert) nach der Wichtigkeit der Energieeffizienz bei einer Mietentscheidung
befragt werden, sondern dass sie Auswahlentscheidungen zwischen ver-
schiedenen Wohnungen treffen, die durch einen bestimmten Energiever-
brauch, aber auch durch deren Lage, Preis etc. charakterisiert sind. Aus
den getroffenen Auswahlentscheidungen kdnnen sodann Teilnutzen fir
die einzelnen Produkteigenschaften abgeleitet werden, um Rickschlusse
auf deren relative Wichtigkeit bei einer Mietentscheidung treffen zu kon-
nen.

Die Conjoint-Analyse hat in den letzten Jahren einen Bedeutungszu-
wachs erfahren und wird mittlerweile sowohl bei energieeffizienz-spezifi-
schen als auch bei immobilien-spezifischen Themen genutzt. So zeigten
Sammer und Wistenhagen (2006) mittels einer CBCA bereits, dass ein
Einfluss der Energieeffizienzklasse auf das Konsumentenverhalten bei
Waschmaschinen vorhanden ist. Auch im Immobilienbereich findet die
Conjoint-Analyse Anwendung (Banfi et al. 2008; Chau, Tse und Chung
2010; Mansour und Radford 2016). Offen bleibt bisher jedoch, inwiefern
der Energieausweis die Wahrnehmung bei einer privaten Entscheidungs-
findung zum Kauf oder zur Miete einer Immobilie beeinflusst.

Alle Eigenschaften und deren prinzipiell méglichen Auspragungen wurden
zu Beginn der Umfrage erlautert, um sicherzustellen, dass ein hinreichen-
des Verstandnis der Probanden vorhanden ist. Um das Entscheidungs-
verhalten der Probanden zu beurteilen, wurden diese sodann mit fiktiven
Mietentscheidungen konfrontiert. Die Probanden mussten sich in zwdlf
Auswabhlsituationen zwischen jeweils drei Immobilien, die sich hinsichtlich
der sechs reprasentativen Merkmale unterschieden, und der Mdéglichkeit,
keine der angebotenen Immobilien zu wahlen, entscheiden (vgl. Abbil-
dung 1).

Immobilie 1 Immobilie 2 Immobilie 3
Kaltmiete 7,70 €/m? 5,60 €/m? 9,40 €/m2
(G T ool ] o
Wohnflache 57 m? 68 m? 80 m?
[m?]
Zimmeranzahl 3 2 25 I,Ch wikde ""!’_‘e
dieser Immobilien
Baujahr/| zwischen 2000 und nach 2010 vor 2000 mieten.
Letzte Sanierung 2010
Energieverbrauch | 210 kWh/(m2*a) [G] 145 kWh/(m?*a) [E] 67 kWh/(m2*a) [B!
. AN c | o | & e asmmie|c o Fol GEEEE | 1A c | 0 | E eI
[kWh/(m2*a)] - E: - . Eij -_— - " - ——
Wohnlage gut einfach mittel
O O O O

Abbildung 1: Beispielhafte Auswabhlsituation der CBCA. Eigene Darstellung.
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2.3 Ergebnisse der Umfrage

Die Online-Umfrage wurde im Mai 2017 auf Basis eines Probandenpools
der RWTH Aachen University durchgefihrt. Insgesamt haben 102 Perso-
nen an der Umfrage teilgenommen. Dabei handelt es sich um je 51 Man-
ner und Frauen mit einem Durchschnittsalter von 29,5 Jahren. Die relativ
junge Altersstruktur ist u.a. darauf zurickzufiihren, dass sich vor allem
junge Menschen haufig in einer Mietsituation befinden, auf der in der
nachfolgenden Analyse der Fokus liegt.

2.3.1 Ergebnisse der Umfrage

Die Teilnutzen der jeweiligen Merkmalsauspragungen und die Wichtigkeit
der entsprechenden Eigenschaft zur Nutzenbeurteilung der Immobilie
sind Tabelle 1 zu entnehmen.

Eigenschaft Auspragung Teilnutzen Relative
Wichtigkeit
Kaltmiete [€/m?] 9,4 -84,4 26,90%
77 13,5
5,6 71
Wohnflache [m?] 57 -21,5 9,60%
68 12,4
80 9,2
Zimmeranzahl 2 -10,1 5,20%
25 -1
3 11,1
Zustand vor 2000 -18,6 7,30%
(Baujahr / letzte Sanierung) 2000 — 2010 26
nach 2010 16
Energieverbrauch [kWh/ 210 (G) -79,5 25,00%
2
ErEnnear)g]ieeffizienzklasse) 145 (E) 154
67 (B) 64,2
Wohnlage einfach -84,38 26,00%
mittel 15,1
gut 69,3

Tabelle 1: Teilnutzen und relative Wichtigkeiten der Immobilienmerkmale
(N=102).

Die Ergebnisse lassen sich wie folgt interpretieren: So wird der jeweils
,Schlechtesten® Auspragung der Eigenschaften (z.B. hoher Preis,
schlechte Lage etc.) durchgehend der geringste Teilnutzen beigemessen.
Die Werte der relativen Wichtigkeiten machen deutlich, dass sich zwei
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Gruppen abzeichnen: Zum einen die eher wichtigen Merkmale mit jeweils
ca. 25 Prozent relativer Wichtigkeit und zum anderen die eher unwichti-
gen Merkmale mit jeweils unter 10 Prozent. Wie zu erwarten war, wird vor
allem der Kaltmiete und der Wohnlage ein hoher Einfluss zugeordnet.
Uberraschend ist hingegen, dass auch dem Energieausweis bzw. der
Energieeffizienzklasse eine relative Wichtigkeit von 25,0 Prozent zuge-
wiesen wird. Somit findet der Energieausweis bei den dargestellten Aus-
wahlentscheidungen eine starkere Berlcksichtigung als sich anhand der
bisherigen Forschungsarbeiten sowie der Experteninterviews vermuten
lieR. Die Unterschatzung des Einflusses des Energieausweises konnte
auf die zurzeit vorherrschend isolierte Beurteilung von Immobilieneigen-
schaften in den meisten Studien zurtuckzufuhren sein. Durch die Conjoint-
Analyse kann hingegen die unterbewusste Bericksichtigung verdeutlicht
gemacht werden, die bei der Abwagung verschiedener Merkmale gegen-
einander zum Ausdruck kommt.

2.3.2 Einstellungen der Probanden zum Energieausweis

Des Weiteren ist von Interesse, welchen Informationswert und welche
Glaubwirdigkeit die Probanden dem Energieausweis beimessen. Hierzu
mussten die Probanden Bewertungen auf einer Skala von ,stimme Uber-
haupt nicht zu“ (=1) bis ,stimme voll zu* (=5) vornehmen. Neben Mittel-
werten werden Standardabweichungen (S.A.) und die Anzahl der Beob-
achtungen (N) angegeben.

Die Probanden wurden nach Abschluss der CBCA zu den im Energieaus-
weis enthaltenen Informationen und deren Nutzlichkeit befragt (vgl. Ta-
belle 2). Auffallig ist, dass sowohl die Energieeffizienzklasse als auch ein
zusatzlicher Kennwert zur Abschatzung der Heizkosten, der zurzeit noch
nicht enthalten ist, als sinnvoll erachtet werden. Fur den Verbraucher ist
es somit wichtig, dass die Informationen leicht verstandlich und nachvoll-
ziehbar sind,damit eine einfache Beurteilung auf Grundlage einiger weni-
ger Werte moglich ist.

Beurteilung des Energieausweises Mittelwert S.A. N

Die folgenden Informationen des Energieausweises erachte ich als nutzlich:

Energiekennwert [kKWh/(m?*a)] 3.4 1,09 97
Energieeffizienzklasse [A* bis H] 4 1,08 99
zusatzlicher Kennwert zur Abschatzung der 4 0,98 96
Heizkosten

Tabelle 2: Beurteilung der im Energieausweis enthaltenen Informationen auf ei-
ner Skala von 1 = ,stimme (berhaupt nicht zu“ bis 5 = ,stimme voll zu*.

Ebenso sollte Uber einen zusatzlichen Kennwert flr die Heizkosten ver-
starkt diskutiert werden, da die Kernkompetenz des Energieausweises im
Bereich der Kosten zu sehen ist. So wird der Energieeffizienz die mit Ab-
stand hochste Bedeutung im Hinblick auf die Nebenkosten fiir Heizung
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und Warmwasser zugeordnet (vgl. Tabelle 3). Rund 58 Prozent der Pro-
banden stimmten der Aussage, dass die Energieeffizienz einer Wohnim-
mobilie aufgrund mdglicher Rickschlisse auf die Nebenkosten wichtig
ist, voll zu. Hinsichtlich des Umweltschutzes gaben mit 24 Prozent deut-
lich weniger Probanden eine volle Zustimmung an.

Bedeutung der Energieeffizienz Mittelwert S.A. N
Die Energieeffizienz einer Wohnimmobilie ist fir mich wichtig aufgrund von ...
Nebenkosten (Heizung und Warmwasser) 4,3 1,08 100
Wohnqualitat 3,4 0,92 97
Umweltschutz 3,4 1,29 101

Tabelle 3: Bedeutung der Energieeffizienz von Wohnimmobilien auf einer Skala
von 1 = ,stimme (berhaupt nicht zu“ bis 5 = ,stimme voll zu*.

2.4 Zusammenfassung

Die Ergebnisse der CBCA belegen, dass dem Energiekennwert und der
Energieeffizienzklasse bei einer Auswahlsituation von Mietimmobilien
eine vergleichsweise hohe relative Wichtigkeit beigemessen wird. Die ex-
perimentelle Analyse des Einflusses des Energieausweises zeigt somit in
Bezug auf Forschungsfrage 1, dass bei einer hypothetischen Auswabhlsi-
tuation ein Einfluss des Informationsinstruments vorhanden ist. Vor dem
Hintergrund der wachsenden energetischen Anforderungen an Immobili-
en durch die EnEV, des zunehmenden Umweltbewusstseins sowie der
steigenden Energiepreise sind grundsatzlich geeignete Voraussetzungen
vorhanden, um den Energieausweis und die enthaltenen Informationen
weiterhin zu starken. Zuséatzlich sollte der Energieausweis weiterentwi-
ckelt und der Verbraucher starker flr das Instrument und seine Kennwer-
te sensibilisiert werden.

Damit die Wertigkeit des Energieausweises zum Tragen kommt, musste
tatsachlich eine Auswabhlsituation mit ausreichend Vergleichsobjekten auf
dem Immobilienmarkt vorhanden sein. Aufgrund von angespannten Miet-
markten z.B. in KdIn, Dusseldorf oder Munster, ist es jedoch mdglich,
dass das Potenzial des Energieausweises als Auswahlkriterium in sol-
chen Markten nicht ausgeschopft wird. Daher wird im folgenden Kapitel,
erganzend zur bisherigen Erhebung des Entscheidungsverhaltens in
theoretischen Auswahlsituationen, der Fokus auf den mdoglichen unter-
schiedlichen Einfluss des Energieausweises in realen Immobilienmarkten
gelegt. Es stellt sich die Frage, ob Mieter einen héheren bzw. niedrigeren
Preis fr bestimmte Effizienzklassen in Abhangigkeit von der Marktlage
zahlen.
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3 Empirische Analyse zur Bestimmung des Preisef-
fektes des Energieausweises auf Immobilienpreise

Auch aus okonomischer Perspektive soll der Energieausweis die Ver-
braucher durch Setzung von Preissignalen zu einer Mietentscheidung un-
ter Einbezug der Energieeffizienz motivieren. Diese kénnen dabei auf un-
terschiedliche Weise einen Nutzenzuwachs durch eine energieeffiziente
Immobilie erfahren, der sich in einem monetdren Preiseffekt nieder-
schlagt. So basiert der Nutzeneffekt einerseits auf der Reduktion von
Energiekosten durch einen niedrigeren Energieverbrauch, andererseits
aber auch auf indirekten Effekten wie einem hoheren Werterhalt, einem
steigenden Wohnkomfort oder einer Art Versicherung gegentber potenzi-
ell steigenden Energiekosten. Internationale Studien identifizieren Uber-
greifend einen Preisaufschlag fur eine erhdhte Energieeffizienz von
Wohnimmobilien (Cajias und Piazolo 2013; Fuerst et al. 2015).

Zur Beantwortung der Forschungsfrage 2 soll der sich einstellende Preis-
effekt fur den Energieausweis bei Neuvermietungen anhand eines hedo-
nischen Preismodells gemessen und im Verhaltnis zu den durchschnittli-
chen Energiekosten interpretieret werden (Kapitel 3.2). Im Anschluss soll
analysiert werden, ob die Preiseffekte einer Abhangigkeit von der Immo-
bilienmarktsituation (Kapitel 3.2.1) und der Einflhrung der verbindlichen
Vorlagepflicht (Kapitel 3.2.2) unterliegen.

3.1 Datensatz, Methodik und deskriptive Statistik

Zur Durchfihrung der Analyse werden Daten von ImmobilienScout24,
dem flihrenden Onlineportal flir Immobilienanzeigen in Deutschland, ge-
nutzt, die sowohl den Angebotsmietpreis als auch strukturelle Merkmale
wie Grole, Zimmeranzahl, Ausstattung und den Energieeffizienzkennwert
beinhalten (Meulen, Micheli und Schaffner 2014). Dieser Datensatz wird
mit soziodkonomischen Daten von GfK Geomarketing sowie mit Daten zu
relativen Entfernungen zu Infrastruktureinrichtungen und zentralen Punk-
ten aus OpenStreetMap angereichert. Mit 406.504 vollstdndig erfassten
Mietwohnungen uber den Zeitraum von 2011 bis 2016 kann der Immobili-
enmarkt fir Neuvermietungen in NRW abgebildet werden. Da Immobilien-
anzeigen auch als Marketinginstrument oder bei Nichtvermietung ofter
geschaltet werden, wird bei sich wiederholenden Angeboten innerhalb
von 24 Monaten nur die letzte Beobachtung verwendet.

Preiseffekte flr die im Energieausweis ausgewiesenen Effizienzklassen
werden implizit anhand einer hedonischen Preisregression nach Rosen
(1974) bestimmt. Mithilfe des hedonischen Modells lassen sich Immobili-
en als heterogene Giiter in ihre jeweiligen Eigenschaften (GroRe, Zim-
meranzahl, Lage etc.) zerlegen, um schlief3lich anhand einer Regression
den Einfluss jeder Eigenschaft auf den Immobilienpreis auszuweisen. Da-
durch wird es mdglich, auch den Preis fur nicht-marktgehandelte Eigen-
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schaften wie z.B. die Nahe zu Grunanlagen zu messen (Conway et al.
2010).

Zur Abbildung der Verbraucherperspektive unter Nutzung eines Ange-
botsdatensatzes muss die Angebotszeit in das verwendete Modell inte-
griert werden. Da Vermieter meist versuchen, einen hohen Preis bei
gleichzeitig kurzer Angebotsdauer zu erzielen und eine Abweichung vom
antizipierten Transaktionspreis zu einer deutlichen Erhéhung der Ange-
botszeit fuhren kdnnte, kontrolliert diese Hinzunahme eine etwaige Ver-
zerrung. Zudem wird insbesondere fir GroR3stadte davon ausgegangen,
dass Angebotspreise den Transaktionspreisen weitestgehend entspre-
chen, sodass es zu keiner systematischen Verzerrung der Preise kommt
(Henger und Voigtlander 2014). Die Interpretation der gemessenen Preis-
effekte ist daher auch fir die Verbraucherperspektive méglich.

Die deskriptive Auswertung energierelevanter Groen zeigt, dass der be-
vorzugte Energieausweistyp mit 73 Prozent der Verbrauchsausweis ist;
dieser weist auch geringere Ausstellungskosten auf. Immobilien im hoch-
effizienten Bereich sind zudem seltener vertreten (vgl. Abbildung 2). Le-
diglich 8 Prozent aller Mietwohnungen weisen eine Effizienzklasse von
A*, A oder B auf, wahrend fiir die Klasse C ca. 10 Prozent aller Energie-
ausweise erstellt wurden. Am haufigsten treten die Kategorien D, E und F
mit einem Anteil von jeweils ca. 20 Prozent auf. Die unteren Energieeffizi-
enzklassen G und H machen mit 16 Prozent wiederum einen geringeren
Anteil aus.

., 100%

100% 95% u
84%

80%

62%
60% -

38%
40% -

20% 18%
’ ., 8% ™
1% 3% =
o, @ o
% A& A B c D E F G H

1% 2% 5% 10% 20% 24% 22% 11% 5%

Kumulierte Verteilung [%]

Verteilung der
Energieeffizienzklassen

Energieeffizienzklasse [A+ bis H]

Abbildung 2: Verteilung der Energieeffizienzklassen. Eigene Darstellung.

3.2 Ergebnisse

In der Gesamtbetrachtung des Modells stellen sich Preisaufschlage fur
energetisch effiziente (A* bis C) Mietwohnungen von 1,6 Prozent bis 7,4
Prozent und geringe Preisabschldge fur energetisch wenig effiziente (D
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bis H) Mietwohnungen von -0,5 Prozent bis -2 Prozent ein (vgl. Abbildung
3). Der Preiseffekt fur eine Wohnung mit einem A-Ausweis (7,4 Prozent)
Ubersteigt zudem den fir eine A*-Wohnung (6,5 Prozent). Die Ergebnisse
sind fur alle Effizienzklassen statistisch auf dem 1-Prozent-Niveau signifi-
kant. Die positiven Preiseffekte fur einen Energieausweis im Bereich A*
bis C deuten folglich darauf hin, dass Verbraucher den energetischen Zu-
stand einer Immobilie im Rahmen der Mietentscheidung bertcksichtigen
und bereit sind, einen Preisaufschlag fur eine hohere Energieeffizienz-
klasse zu zahlen. Sollten Verbraucher keine Sensibilitdt gegeniber dem
Wert des Energieausweises aufweisen, sind sie zwischen der genauen
Auspragung der niedrigeffizienten Energieeffizienzklasse nahezu indiffe-
rent. Dies wird durch die ahnliche Hohe der Preisabschlage in den Ener-
gieeffizienzklassen E bis H deutlich.

9%
7,4%

7% 6,5%
£ 5% 41%
3
£ 3%
2 1,6%
[0
& 1%

1%

-0,5%
0.8% 4139
-39%, -2,0%
:& < o (6] L L O] I

D (Referenz)

Energieeffizienzklasse [A+ bis H]

Abbildung 3: Generelle Auswirkung der Energieeffizienzklasse auf den Mietpreis
von Wohnungen in NRW. Eigene Darstellung.

Die ermittelten Preisdifferenzen werden in einem anschlielenden Ver-
gleich den durchschnittlich eingesparten Energiekosten innerhalb der ein-
zelnen Effizienzklassen gegenubergestellt (vgl. Tabelle 4). Die Energie-
kosten berechnen sich dabei aus Preisdaten von Verivox unter Beruck-
sichtigung verschiedener Merkmale aus dem urspringlichen Datensatz
wie der Heizungsart und dem Energieverbrauch. Die Werte sind auf
Grundlage der getroffenen Annahmen zu interpretieren und sollen ledig-
lich eine Tendenz vorgeben. Fur weitergehende Aussagen bedarf es ggf.
einer Weiterentwicklung der hier zu Grunde gelegten Methodik.
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Energieeffizienz- | durchschnittlicher | eingesparte Ener- Saldo [€]
klasse Preiseffekt pro giekosten
Jahr [€] pro Jahr [€]
(durchschnittlicher
Mietpreis: 5.328 €/a)

A -350 477 127
A -394 347 -47
B -218 263 45
C -85 143 31
D Referenzkategorie

E 27 -142 -115
F 48 -308 -260
G 69 -524 -455
H 107 -936 -829

Tabelle 4: Gegenliberstellung des jahrlichen Mietpreiseffekts und der jahrlich ein-
gesparten Energiekosten.

Fir Mietwohnungen mit den Energieeffizienzklassen A* bis C ergibt sich
unter Ausnahme der Effizienzklasse A ein positiver Saldo aus zusatzli-
cher Mietbelastung und Energiekosteneinsparung pro Jahr. Fir den Ver-
braucher scheint es daher aus rein monetaren Grinden vorteilhaft zu
sein, sich fur eine energieeffiziente Wohnung zu entscheiden. Fir wenig
effiziente Mietwohnungen stellt sich jedoch ein negativer Saldo ein, so-
dass Verbraucher hier nicht von einem kompensierenden Mietpreisab-
schlag fur die hdheren Energiekosten ausgehen kénnen.

Die monetare Wertbeimessung des Effizienzstandards kann jedoch auch
weiteren Faktoren wie der Angebots-/Nachfragesituation auf dem Immo-
bilienmarkt unterliegen. Auch die fortwdhrende Veranderung des Energie-
ausweises und des gesetzlichen Rahmens seiner Anwendung im Zeitver-
lauf kann sich auf den Preiseffekt auswirken und wird im Folgenden zur
Beantwortung des zweiten Teils der Forschungsfrage 2 analysiert.

3.2.1 Preiseffekte in Abhdngigkeit der Marktverhéltnisse

Aufgrund der Heterogenitat des Immobilienmarktes in NRW, der einer-
seits durch attraktive Ballungszentren und andererseits durch Schrump-
fungsgebiete gekennzeichnet ist, soll nachfolgend untersucht werden, wie
sich die Wohnungsmarktsituation auf die Preiseffekte fir Energieeffizienz-
klassen auswirkt. Immobilienmarkte mit einem deutlichen Nachfragelber-
hang verleihen den Vermietern mehr Marktmacht, sodass sich hdhere
Preiseffekte fur eine hohe Energieeffizienz einstellen kdnnten. Eine Ab-
hangigkeit des Preiseffektes von der Wohnungsmarktsituation wurde zu-
dem bereits in der Literatur nachgewiesen (Hyland, R. Lyons und S. Ly-
ons 2013). Die Aufteilung in Marktsegmente erfolgt auf der Ebene der
Postleitzahlgebiete und basiert auf der durchschnittlichen, jahrlichen Miet-
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preisdnderung in dem Jahr des Immobilieninserates. Die Analyse wird
folglich fiir jedes Marktsegment (Terzile) durchgefiihrt und die Preiseffek-
te fur die Energieeffizienzklassen in den folgenden Tabellen konditional
zu den Marktsegmenten verglichen. Die Ergebnisse sind statistisch min-
destens auf dem 5-Prozent-Niveau signifikant, es sei denn, sie sind mit
insig. (insignifikant) gekennzeichnet.

Energieeffizienz- entspannter normaler angespannter
klasse Wohnungsmarkt Wohnungsmarkt Wohnungsmarkt
Mietpreisanderung | Mietpreisanderung | Mietpreisdnderung
pro Jahr pro Jahr pro Jahr
“17% - -0,4% -0,4% — 4% 4% — 23%
A +6,6% 5,40% 7,60%
A 8,50% 6,80% 6,80%
B 3,70% 3,50% 4,90%
C 1,50% 1,20% 2,00%
D Referenzkategorie
E -0,2% insig. -0,9% -0,60%
F -0,50% -1,20% -1,20%
G -1,20% -1,70% -1,10%
H -1,70% -2,60% -1,90%

Tabelle 5: Mietpreiseffekt fiir Energieeffizienzklassen in Abhéngigkeit der Woh-
nungsmarktsituation.

Die Ergebnisse zeigen, dass die Preiseffekte fur Gberdurchschnittliche Ef-
fizienzklassen (A* bis C) in ,angespannten Wohnungsmarkten® leicht ho-
her ausfallen als in ,entspannten Marktsegmenten® (vgl. Tabelle 5). Le-
diglich fur die Effizienzklasse A ist der Preiseffekt im entspannten Markt-
segment mit 8,5 Prozent hdher als im angespannten Wohnungsmarkt mit
6,8 Prozent. Die Preisabschlage fur wenig effiziente Immobilien weisen
jedoch keine eindeutige Abhangigkeit von der Immobilienmarktsituation
auf. Diese liegen Uber die verschiedenen Marktsegmente und Energie-
klassen hinweg zwischen -0,2 Prozent und -2,6 Prozent. In angespannten
Markten verfligen Verbraucher folglich auch Uber eine durchschnittlich
héhere Zahlungsbereitschaft fur die Energieeffizienz. Fur unterdurch-
schnittliche Energieausweisklassen lasst sich eine Umkehrung des Effek-
tes jedoch nicht bestatigen.

3.2.2 Auswirkung der Einfiihrung der Vorlagepflicht

Nach dem Auslauf der Ubergangsfrist fiir die Vorlagepflicht des Energie-
ausweises im Mai 2015 mussten potentielle Mieter vollstadndig bezlglich
des energetischen Zustandes einer Wohnung und bautechnisch bendtig-
ten Sanierungsmallnahmen informiert sein. Die daraus resultierende er-
hohte Markttransparenz sollte ebenfalls Auswirkungen auf den Preiseffekt
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fur Energieeffizienzklassen haben. Zu erwarten ware eine Erhdhung des
Preisaufschlages fur sanierte, energieeffiziente Mietwohnungen sowie
eine Verstarkung des Preisabschlages fur wenig effiziente Wohnungen.
Innerhalb des Modells werden diese Veranderungen der Preiseffekte
durch einen Interaktionseffekt aus Energieeffizienzklasse und Zeiteffekt
(die Immobilie wurde vor bzw. nach Mai 2015 angeboten) abgebildet. Der
gesamte Preiseffekt flr die Energieeffizienzklasse nach Mai 2015 ergibt
sich folglich aus der Addition der beiden einzelnen Effekte.

11% Preiseffekt vor Mai 2015 Veranderung nach Mai 2015
9 8,8%
0
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-1% -0.3 -0,4 S5
-3% 1.8 TER 249
:: < om O E w TR (0] I
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Q
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Energieeffizienzklasse [A+ bis H]
Abbildung 4: Verdnderung des Mietpreiseffektes durch den Energieausweis nach
Einfihrung der Vorlagepflicht. Eigene Darstellung.

Tatsachlich resultiert die hdhere Markttransparenz durch die Vorlage-
pflicht meist in einer leichten Intensivierung der Preiseffekte (vgl. Abbil-
dung 4). Der Veranderungseffekt nach Mai 2015 ist fur die Effizienzklas-
sen A*, C und F statistisch nicht signifikant. Alle weiteren Ergebnisse sind
statistisch mindestens auf dem 10-Prozent-Niveau signifikant. Fur die
Energieeffizienzklasse A* steigt der Preisaufschlag auf 7,1 Prozent und
fur B auf 4,9 Prozent. Der Preisaufschlag fur Energieeffizienzklasse A
nimmt auf 7 Prozent ab und gleicht sich folglich der Klasse A* an. Auch
fur Klasse C nimmt der Effekt ab, ist jedoch — wie oben beschrieben —
statistisch nicht signifikant. Die Preisabschlage fur wenig effiziente Woh-
nungen nehmen weiter ab. Lediglich der Preiseffekt fir Energieeffizienz-
klasse H steigt nach Einflhrung der Vorlagepflicht auf -1,7 Prozent an
und ist somit identisch zum Preisabschlag der Klasse G.

3.3 Zusammenfassung

Die Analyse zu Forschungsfrage 2 zeigt, dass Verbraucher bereit sind,
einen Preisaufschlag fur energieeffiziente Mietwohnungen zu zahlen. Die-
ser Preiseffekt variiert jedoch basierend auf der Immobilienmarktsituation,
sodass z.B. in Wohnungsmarkten mit einem Nachfrageiberhang Ver-
braucher einen hoheren Preisaufschlag zahlen. Auch wirken sich Veran-
derungen des regulatorischen Rahmens wie die verbindliche Vorlage-
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pflicht des Energieausweises auf den Preiseffekt fur die Energieeffizienz-
klasse aus. Jene sorgte fur einen leichten Anstieg der Preiseffekte fir
energetisch sanierte Mietwohnungen. Die Motivation, sich fiir eine ener-
gieeffiziente Mietwohnung zu entscheiden, ist jedoch vielfaltig und reicht
uber den finanziellen Anreiz der Energiekosteneinsparung hinaus, sodass
die Ursachen des vorhandenen Preiseffektes einer weiterfUhrenden Ana-
lyse bedlrfen. Gleichzeitig lassen sich die Ergebnisse auf wenig effiziente
Wohnungen nur bedingt spiegeln. Da die Preisabschlage fur diese Woh-
nungen gering und Uber die Effizienzklassen ahnlich sind, scheint der
Verbraucher gegenuber der genauen Auspragung der Effizienzklasse im
niedrigeffizienten Bereich nahezu indifferent zu sein.

4 Handlungsempfehlungen an die verbraucherpoliti-
schen Akteure

Der Energieausweis wurde zur Schaffung einer erhohten Markttranspa-
renz bezlglich der Energieeffizienz von Gebauden eingefiihrt, um ineffizi-
enten Entscheidungen auf dem Immobilienmarkt vorzubeugen. Die Ver-
braucherperspektive nimmt zudem bei der Umsetzung energiepolitischer
Klimaschutzziele einen besonders hohen Stellenwert ein, da eine erhohte
Zahlungsbereitschaft fir Energieeffizienz in einer Anreizsetzung flir ener-
getische Sanierungen resultieren kann. Das Bewusstsein fir Energieeffi-
zienz wird dabei beim Verbraucher mal3geblich durch den Energieaus-
weis als leicht verfigbares Informationsinstrument geschaffen. Durch re-
gulatorische Anpassungen wie der verbindlichen Vorlagepflicht kann der
Energieausweis in seiner Rolle zusatzlich bestarkt werden, insbesondere,
wenn die Verbraucher Uber dieses Recht ausreichend informiert sind und
der Ausweis den Interessenten tatsachlich zuganglich gemacht wird.

Bei der Zusammenfiihrung der Ergebnisse bezlglich der Nutzung des
Energieausweises aus den unterschiedlichen Erhebungsmethoden zeigt
sich, dass Verbraucher den energetischen Zustand der Immobilie bereits
in ihre Mietentscheidung einbeziehen. Bei der impliziten Abfrage der Ver-
braucherpraferenzen innerhalb der Conjoint-Analyse wird der energeti-
sche Zustand als eines der wichtigsten Entscheidungsmerkmale identifi-
ziert. Bei der Analyse der Marktdaten zeigt sich zudem ein Preisaufschlag
fur eine erhdhte Energieeffizienz bei Neuvermietungen. Dieser unterliegt
jedoch einer Abhangigkeit der vorherrschenden Wohnungsmarktsituation
sowie regulatorischer Anpassungen wie der Einflhrung der verbindlichen
Vorlagepflicht im Mai 2015. Letztere resultiert in einer leichten Erhéhung
der Preiseffekte fur eine energieeffiziente Mietwohnung bzw. in einer An-
passung der Preiseffekte.

Die verbindliche Vorlagepflicht kdnnte aufgrund von Ausnahmeregelun-
gen (23 Prozent der Immobilien weisen auch fiir das Jahr 2016 weiterhin
keine Daten zum Energieausweis auf) jedoch noch nicht ihre volle Wir-
kung zur Erhéhung der Immobilienmarkttransparenz entfalten. Darlber
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hinaus kénnten Verbraucher in angespannten Wohnungsmarkten wie
Koln, Dusseldorf oder Minster eine Benachteiligung gegeniber Mitbe-
werbern durch die Einforderung des Energieausweises beim Vermie-
tungsprozess vermuten und daher darauf verzichten. Dies wird dadurch
beglnstigt, dass ein Versto3 gegen die Vorlagepflicht zwar eine Ord-
nungswidrigkeit darstellt und mit einer Geldstrafe belegt ist, die Ausweis-
pflicht aber kaum nachgehalten und kontrolliert wird.

Im Folgenden werden drei (bergeordnete Handlungsempfehlungen mit
verschiedenen Teilaspekten fir die verbraucherpolitischen Akteure abge-
leitet, die sich einerseits auf die Anpassung des Energieausweises sowie
die regulatorischen Rahmenbedingungen beziehen und andererseits auf
eine verstarkte Sensibilisierung der Verbraucher abzielen. Die Formulie-
rung der Handlungsempfehlungen adressiert somit Forschungsfrage 3.

1. Vereinheitlichung des Energieausweises

Trotz der allgemein hohen Bekanntheit des Energieausweises ist das
Verstandnis der Begrifflichkeiten und Kennwerte sowie Kenntnisse Uber
die Reichweite der Vorlagepflichten bei Verbrauchern noch nicht vollstan-
dig vorhanden. Das duale System aus Bedarfs- und Verbrauchsausweis
sorgt fir eine mangelhafte Vergleichbarkeit der Energieeffizienz, weswe-
gen eine Vereinheitlichung angestrebt werden sollte. Des Weiteren ware
die Einfihrung eines Heizkostenkennwertes winschenswert, der den
Verbraucher unmittelbar tGber Kosteneinsparungen aufklart und zur Ver-
braucherfreundlichkeit im Sinne einer besseren Verstandlichkeit der Infor-
mationen beitragen wirde.

2. Durchsetzung der Vorlagepflicht

Umgehungsmoglichkeiten der Vorlagepflicht in Immobilieninseraten soll-
ten ausgeraumt werden. Bislang muss der Vermieter energetische Kenn-
werte nur in die Anzeige aufnehmen, wenn der Energieausweis zum An-
gebotszeitpunkt vorliegt und kann diesen dann bei der Besichtigung
nachreichen. Dies kdnnte Fehlanreize bei Vermietern setzen, die den
Ausweis bewusst spater oder gar nicht beantragen und folglich die Aus-
weisung der vermutlich schlechten Information umgehen. Die dazu not-
wendigen gesetzlichen Anpassungen sollten daher durch eine flachende-
ckende Kooperation mit den Immobilienangebotsplattformen zeitnah um-
gesetzt werden, um die Anwendung der Vorlagepflicht zu gewahrleisten.
Der Endenergiekennwert bzw. die Energieeffizienzklasse kann dabei
durch die Hinterlegung als Pflichtfeld in das Immobilieninserat aufgenom-
men werden, sodass eine Umgehung der Eingabe nicht mehr madglich ist.
Die Immobilienanzeigen sollten zudem stichprobenartig kontrolliert und
Falschangaben sanktioniert werden. Falls eine Ausnahmeregelung fir
eine bestimmte Immobilie zutrifft, sollte diese innerhalb der Anzeige kon-
kret benannt und bei Falschangabe ebenfalls sanktioniert werden. Ver-
stérkte Kontrollen sollten auch auf die Ausstellung des Energieausweises
angewendet werden. Die Ausstellung sollte ausschlieRlich durch zertifi-
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zierte Institutionen erfolgen, sodass Qualitatsunterschiede weder die Ver-
gleichbarkeit noch die Transparenz beeintrachtigen. Da jedoch die Zu-
standigkeiten fir die Durchsetzung der Empfehlungen fir die Verbesse-
rung der Energieeffizienz im Rahmen des Energieausweises in der EnEV
nicht eindeutig geregelt sind, mussten die rechtlichen Vorgaben erweitert
oder konkretisiert werden, um durch eine klare Verantwortungszuordnung
die Umsetzung der Kontrollen zu garantieren.

3. Kommunikation des Informationswertes des Energieausweises

Der Energieausweis wird typischerweise in Abhangigkeit der individuellen
Praferenzen fur energieeffizientes Wohnen seitens der Verbraucher in die
Mietentscheidung einbezogen. Diese Studie verweist dabei auf ein hohe-
res Gewicht, als es bisher angenommen wurde. Trotzdem wird der Ener-
gieausweis von Verbrauchern mit einem niedrigeren Umweltbewusstsein
oder hoheren Alters als nachrangiges Entscheidungskriterium im Ver-
gleich zu der Grofze oder Lage einer Immobilie betrachtet. Folglich sollte
energieeffizientes Wohnen z.B. durch eine deutlichere Kommunikation
der monetaren und nicht-monetaren Vorteile fir alle Verbrauchergruppen
gleichermalien attraktiv gemacht werden. Ziel beim Umgang mit dem
Energieausweis konnte sein, den selbstverstandlichen Stellenwert als
Entscheidungskriterium zu erreichen, der sich bereits bei der Nutzung
des Energielabels von Elektrogeraten eingestellt hat. Die Kommunikation
kénnte dabei Uber neue Informationskanéle wie beispielsweise soziale
Medien und Apps erfolgen. Diese bieten den Vorteil, dass sie den Ver-
braucher einfach und schnell erreichen. Auch auf Energieberatung aus-
gerichtete Beratungsstellen kénnen Verbraucher bei Fragen zum Ener-
gieausweis aufklaren und dadurch zu einer zielgerichteten und kosteneffi-
zienten Gebaudesanierung beitragen. Verbraucher sollten daher ver-
mehrt Giber die Existenz dieser Beratungsstellen informiert werden. Kom-
munikationsmalRnahmen sollten auch junge Verbraucher adressieren, da
diese den zukinftigen Umgang mit Rohstoffen entscheidend mitpragen
werden. Junge Verbraucher verfugen meist schon Uber ein hohes Um-
weltbewusstsein, das durch verstarkte Beratung in ein langfristiges Ver-
braucherverhalten tUberfuhrt werden und zu einem langfristig ressourcen-
schonenden Energieverbrauch beitragen kann.

Abschlielend lasst sich festhalten, dass der Energieausweis ein wichti-
ges Informationsinstrument fiir den Verbraucher wahrend seiner Mietent-
scheidung darstellt. Dennoch bestehen Defizite, die durch regulatorische
Anpassungen wie das Ausraumen von Umgehungsmdglichkeiten der
Ausweis- und Vorlagepflicht sowie die eindeutige Zuweisung der Kontroll-
verantwortung behoben werden konnten. Zusatzlich kdnnte durch eine
zielgerichtete Beratung und Aufklarung eine hoéhere Sensibilisierung der
Verbraucher erreicht werden. Dies wurde den Energieausweis in seiner
Bedeutung fir die Erreichung der Klimaschutzziele der Bundesregierung
insbesondere auf dem Weg zu einem klimaneutralen Gebaudesektor bis
zum Jahr 2050 starken.
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