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1 Vorwort

2014 war aus Sicht der Immobilienwirtschaft alles andere als ein Traumjahr - von
Immobilienumsatzen, die auf ein historische Hochstwerte geklettert sind, einmal
abgesehen. 2015 hat bislang auch keine besseren Vorzeichen - obwohl man das
Leben immer optimistisch angehen sollte.

Um nur einige Schlagworte zu nennen, die seit dem Erscheinen des MARKTMONITOR
IMMOBILIEN 2014 im letzten Friihsommer hochgekocht sind: die Mietpreisbremse, das
Bestellerprinzip und nicht zuletzt die EnEV-Verscharfung. Bei letzterer l6ste eine
Abmahnungswelle aus Panama groBe Verwirrung aus. Nur wenige Stunden nach
Inkrafttreten des Gesetzes liberschwemmte sie Deutschland fast flachendeckend.

Vor dem Hintergrund dieser wichtigen Entwicklungen mdchte der MARKTMONITOR
IMMOBILIEN 2015 in bewahrter Weise empirische Daten zu zentralen immobilienwirt-
schaftlichen Fragestellungen liefern und Orientierung geben. Die Studie wird in die-
sem Jahr zum ersten Mal in zwei Teilen veroéffentlicht. Im Mittelpunkt dies ersten
Teiles steht nach der traditionell umfanglichen Darstellung des Forschungsdesigns
insbesondere das Thema Energieeffizienz, zu dem auch 2015 wieder umfangreiche
Daten erhoben wurden, da dieses Thema in den Vorjahren jeweils auf besonders
hohe Beachtung stiel3.

Der zweite Teil des MARKTMONITOR IMMOBILIEN wird im Juli 2015 veré6ffentlicht und
beschaftigt sich erstmalig mit dem fur Immobilienunternehmen immer wichtiger
werdenden Thema der Onlinebewertungen, also mit der Mdglichkeit, auf Plattformen
im Internet Unternehmen, Produkte oder Dienstleistungen zu bewerten. Unterneh-
men wie Google, Amazon oder Ebay verwenden auf ihren Webseiten oder in ihren
Apps entsprechende Funktionen auf unterschiedliche Weise und mit unterschiedli-
chen Kriterien. Andere Plattformen wie Kununu, Yelp oder Ekomi haben Bewertun-
gen zum zentralen Geschaftsmodell gemacht. Immobilienunternehmen, die mit ne-
gativen Bewertungen in Internetportalen belastet sind, kénnen dies mit klassischen
Marketingmethoden nicht ausgleichen.

Ein herzlicher Dank geht an dieser Stelle an Frau Barbara Schmid, Frau Karen M-
ting, Frau Claudia Franke und Herrn Matthias Dittmann von der Immowelt AG, die
diese Untersuchung wieder in bewahrter Weise sehr engagiert unterstitzt haben.
Nach der sehr positiven Resonanz auf den MARKTMONITOR IMMOBILIEN, der nun schon
seit 2010 jahrlich erscheint, wird dieses wichtige empirische Projekt auch in den
Folgejahren fortgesetzt.

Ihr

Prof. Dr. Stephan Kippes
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2 Methodische Vorbemerkungen

Der MARKTMONITOR IMMOBILIEN 2015 enthalt zwei Einzelkapitel zu den Themen Energie
und Umwelt sowie Bewertungssysteme, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten verof-
fentlicht werden. Der Fragenpool setzt sich dabei aus alten und neuen Fragen zu-
sammen. An der Methode, Grundgesamtheit und Nachbearbeitung der Daten hat
sich nichts geandert, hier wurde am bereits bewahrten Muster der vergangenen flnf
Jahre festgehalten. So ist eine Vergleichbarkeit der Daten gewahrleistet.

Fir die Ziehung der Stichprobe und die Befragung der Unternehmen wurde wie in
den vergangenen Jahren auch das Immobilien-Professional-Panel (IPP) verwendet.
Das IPP ist ein geschlossenes Panel, welchem ausschlieBlich Fachleute von Unter-
nehmen aus der Immobilienbranche angehdéren. Es basiert auf der Kundendatenbank
der Immowelt AG (Nldrnberg), in der ca. 35.000 gewerbliche Immobilienvermittler
und -anbieter aus ganz Deutschland vertreten sind.

Die Vorteile des IPP liegen insbesondere darin, dass in diesem Fachpanel ausschlie3-
lich die Kenner der Immobilienbranche zusammengeschlossen sind. Als Instrument
moderner Marktforschung ermdglicht das IPP daher nicht nur die zielgerichtete Be-
fragung von Spezialisten, sondern liefert auf Grund der Fachkompetenz seiner Teil-
nehmer zudem sehr zuverlassige Ergebnisse.

Die Erhebung der Daten fir den MARKTMONITOR IMMOBILIEN 2015 wurde vom 9. bis
20. Januar 2015 durchgefuhrt. Nach Bereinigung der Rohdaten (Abbrecher, Plausibi-
litéatskontrolle) flossen die Antworten von 604 Unternehmen in die Analyse mit ein.

Nach aller methodischen Sorgfalt und unter Berlcksichtigung der Quellenlage kann
der MARKTMONITOR IMMOBILIEN daher auch im Jahr 2015 wieder als reprasentativ flr
gewerbliche Immobilienvermittler und -anbieter in Deutschland mit Zugang zum
Internet gelten.

2.1 Definition der Grundgesamtheit

Dank der in den vergangenen funf Jahren geleisteten Arbeit konnte die methodische
Nachbereitung der diesjahrigen Studie auf die Uberpriifung der vorliegenden Defini-
tionen beschrankt werden. Nach der Neugliederung der Dienstleistungsbereiche
durch das Statistische Bundesamt gelten flir den MARKTMONITOR IMMOBILIEN 2015 wie
im Vorjahr folgende Eckdaten: MaBgeblich ist die Strukturerhebung im Dienstleis-
tungsbereich des Statistischen Bundesamtes,’ dort die Wirtschaftszweige (WZ)
68.31, Vermittlung von Immobilien fir Dritte, und 68.32, Verwaltung von Immobi-
lien flr Dritte.

! Statistisches Bundesamt: Dienstleistungen. Strukturerhebung im Dienstleistungsbereich Grundstiicks- und Woh-
nungswesen, 2012.

4
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Anzahl Unternehmen gesamt 37.916
Anzahl Einzelunternehmen 20.001
Unternehmen mit weniger als 250.000 € Umsatz 29.259
Durchschnittlich pro Unternehmen tatige Personen 4

Abb. 1: Struktur der WZ 68.31 (Vermittlung von Immobilien fiir Dritte) und 68.32 (Verwaltung von
Immobilien fiir Dritte) It. Statistischem Bundesamt, Destatis?.

Die vom Statistischen Bundesamt Destatis erfassten Zahlen decken sich mit den
Annahmen von Branchenverbdnden, anderen Studien® und Marktbeobachtungen.
Wie in den vergangenen Jahren wurde ein Abgleich mit der Adressdatenbank der
Immowelt AG* durchgefiihrt. Dieser bestétigt die Annahme, dass die Grundgesamt-
heit ,Immobilienmakler" aus ca. 35.000 Unternehmen besteht. Der Uberwiegende
Anteil davon sind Einzelunternehmen beziehungsweise Unternehmen, in denen ne-
ben dem Inhaber hdchstens acht weitere Personen beschaftigt sind.

Nicht nur die reine Anzahl der in Deutschland ansassigen und tatigen Immobilien-
makler muss beachtet werden, sondern auch deren regionale Verteilung. Diese ist
fir eine empirische Marktbetrachtung von auBerster Wichtigkeit, da die Immobilien-
méarkte in Deutschland héchst heterogen sind. So wiirde eine Ubergewichtung von
Maklern aus dem wirtschaftlich starken Siden gegeniber einer Untergewichtung von
Maklern aus dem Osten Deutschlands die Daten systematisch verfalschen.

Nachdem beim MARKTMONITOR IMMOBILIEN 2015 vor allem das Bundesland Bayern
Uberreprasentiert ist, wurden die Daten wie folgt gewichtet:

Bundesland Soll Ist Gewichtungsfaktor
Baden-Wiirttemberg 12% 15% 0,83
Bayern 15% 28% 0,53
Berlin 5% 5% 0,96
Brandenburg 3% 2% 1,42
Bremen 1% 0,3% 3,09
Hamburg 2% 2% 1,37
Hessen 7% 8% 0,93
Mecklenburg-Vorpommern 2% 1% 1,44
Niedersachsen 10% 6% 1,57
Nordrhein-Westfalen 21% 14% 1,48
Rheinland-Pfalz 5% 4% 1,29
Saarland 1% 2% 0,69
Sachsen 6% 5% 1,02
Sachsen-Anhalt 3% 2% 1,87
Schleswig-Holstein 4% 2% 1,72
Thiringen 3% 3% 1,01

Abb. 2: Regionale Verteilung der Makler nach Bundeslandern.

2 Ebenda, Seite 8 ff.

3 vgl. hierzu auch ImmoStudien der LMU Miinchen.

4 Die zur Verfligung gestellten Adressen der Immowelt AG, die mit immowelt.de eines der drei groBen Immobilien-
portale am Markt betreibt, werden aus zwei Griinden als annahernd vollstandige Abbildung des Marktes angesehen:
1. Es besteht ein vitales Interesse des Unternehmens, mdglichst alle potentiellen Kunden zu Akquisezwecken zu
erfassen. 2. Das Unternehmen ist seit 1991 im Immobilienbereich tatig und verfiigt Uber eine sehr gut gepflegte
Adressdatenbank.
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2.2 Stichprobenziehung und Erhebung

Auf Grundlage der definierten Grundgesamtheit laut Definition WZ 68.31 und WZ
68.32 und der festgesetzten regionalen Verteilung wurde eine einfach geschichtete
Stichprobe (quotiert nach Region) aus dem IPP der Immowelt AG gezogen. Jedes
angeschriebene Unternehmen erhielt per E-Mail einen sogenannten Unique-Link zum
Fragebogen, mit dem die Teilnahme an der Befragung nur einmal mdglich war. Zu-
satzlich wurde der Fragebogen uber ein Cookie gegen Mehrfachausflller gesichert.
Die Umfrage wurde im Zeitraum vom 9. bis zum 20. Januar 2015 durchgefihrt,
wobei alle Teilnehmer, die nach einer Woche Laufzeit noch nicht geantwortet hatten,
mit einer zweiten E-Mail an die Studie erinnert wurden.

Die Stichprobe erfolgte durch einfache Zufallsauswahl aus quotierten Regionalgrup-
pen. Eingeladen wurden 3.530 zufallig ausgewahlte gewerbliche Immobilienanbieter,
deren Adressen und Tatigkeitsbereiche validiert wurden. Der Ricklauf nach Bereini-
gung betrug insgesamt 604 Unternehmen.

Damit ergeben sich folgende deskriptive Kennzahlen: Fehlertoleranz zwischen 1,72
Prozent (bei einem Anteilswert von 5 Prozent) und 3,95 Prozent (bei einem Anteils-
wert von 50 Prozent), confidence level 95 Prozent.
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2.3 Nachbearbeitung der Daten zur Analyse

Im Anschluss an die Erhebung wurden die Rohdaten im ersten Schritt bereinigt.
Dabei galten fur Probanden folgende Kriterien fir die Aufnahme in die Analyse:

- mindestens zwei Drittel des Fragebogens wurden ausgefiillt
- es wurden keine unplausiblen Antworten gegeben

Die Ergebnisse kénnen dank der umfangreichen im Panel hinterlegten Strukturdaten
nach Bundesland und Einwohnerzahl gefiltert werden. MaBgeblich ist der Ort, an
dem die befragten Immobilienvermittler hauptsachlich tatig sind. Dabei wird zwi-
schen drei Klassen unterschieden: GroBstadt mit mehr als 100.000 Einwohnern,
Kleinstadt mit 50.000 bis 100.000 Einwohnern und Land mit weniger als 50.000
Einwohnern. Die Bundeslander werden seit 2011 folgendermaBen zusammengefasst:

Nord: Schleswig-Holstein, Hamburg, Bremen und Niedersachsen
Siud: Bayern und Baden-Wirttemberg
West: Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz, Saarland und Hessen

Ost: Berlin, Mecklenburg-Vorpommern, Brandenburg, Sachsen, Sachsen-
Anhalt und Thiringen

Unter Berlcksichtigung der bis hierhin beschriebenen methodischen Vorbereitungen
kann gesagt werden, dass die Ergebnisse des MARKTMONITORS IMMOBILIEN 2015 repra-
sentativ fiir Immobilienmakler in Deutschland sind, die das Internet nutzen.’

5 Durch die Zufallsauswahl, die geschichtete Quotierung sowie die anschlieBende Gewichtung erfiillt die Studie alle
Kriterien It. Kromrey, H.: Empirische Sozialforschung, S. 302 ff, 2002.

7
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Abb. 3: Einteilung der Bundesldnder in die Regionen Nord, Ost, Std und West
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3 Energieeffizienz als Vermarktungsfaktor

Das Thema Energieeffizienz war bereits in den vergangenen Jahren regelmaBig Ge-
genstand des MARKTMONITOR IMMOBILIEN. Untersucht wurden unter anderem die
Wechselwirkungen zwischen Energieeffizienz und der Vermarktung von Immobilien.
Neben diesem Themenblock bezieht sich ein weiterer Fragenkatalog auf den Ener-
gieausweis. Der muss im Rahmen der Anderung der Energieeinsparverordnung
(EnEV) seit dem 1. Mai 2014 den Kauf- oder Mietinteressenten spatestens bei einer
Immobilienbesichtigung vorgelegt werden. Das Kapitel Energie und Umwelt gliedert
sich also in zwei Abschnitte:

3.1 Energetische SanierungsmaBnahmen im Bestand
3.2 Der Energieausweis im Vermarktungsprozess

Das Kapitel 3.1 klart die Frage, welche SanierungsmaBnahmen Makler ihren Kunden
hinsichtlich eines Verkaufs oder einer Vermietung empfehlen. Es zeigt, welche Vor-
oder Nachteile eine Immobilie bei der Vermarktung hat, die energetisch auf dem
aktuellen Stand ist, beziehungsweise einen sichtbaren Sanierungsrickstand auf-
weist.

Das Kapitel 3.2 beschaftigt sich mit der Umsetzung der Vorzeigepflicht des Energie-
ausweises und den Folgen, die daraus fir Makler und den Vermarktungsprozess
entstehen.

3.1 Energetische SanierungsmaBnahmen im Bestand

3.1.1 Auswirkungen des Sanierungsstandes

31 Prozent der Studienteilnehmer gaben an, ein hoher energetischer Sanierungs-
standard habe keine positiven Auswirkungen auf die Vermarktung einer Immobilie.
Fast die Halfte der Makler — namlich 47 Prozent - ist dagegen davon Uberzeugt, mit
einer energetisch hochwertigen Immobilie einen besseren Verkaufspreis erzielen zu
kdnnen. 28 Prozent glauben, dass die Vermarktungsdauer kirzer wird, aber nur 18
Prozent erwarten, dass die Vermarktung einer energetisch sanierten Immobilie we-
niger aufwandig ist als die einer veralteten Immobilie.
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Bemerken Sie positive Auswirkungen eines hohen energetischen
Sanierungsstandards einer Bestandsimmobilie auf die Vermarktung?

ja, der realisierbare Verkaufspreis ist oftmals

o)
besser 47%

ja, die Vermarktungsdauer ist in der Regel

i’ 28%
kirzer

ja, der Vermarktungsaufwand ist meistens

0,
geringer 18%

nein, es gibt keine oder kaum Auswirkungen 31%

weild ich nicht 3%

Abb. 4: Auswirkungen eines hohen energetischen Sanierungsstandards. Kaufimmobilien. Jahresver-
gleich im Anhang.

Bei Mietimmobilien sehen 41 Prozent der Makler keine nennenswerten Auswirkungen
des Sanierungsstandards auf die Vermarktung. Nur 32 Prozent gehen von héheren
Mietpreisen aus, 19 Prozent erwarten eine kirzere Vermarktungsdauer, wahrend
lediglich 15 Prozent weniger Aufwand erwarten.

Bemerken Sie positive Auswirkungen eines hohen energetischen
Sanierungsstandards einer Bestandsimmobilie auf die Vermarktung?

ja, der realisierbare Preis ist oftmals besser 32%

ja, die Vermarktungsdauer ist in der Regel

g 19%
kirzer

ja, der Vermarktungsaufwand ist meistens

(o)
geringer 15%

nein, es gibt keine oder kaum Auswirkungen 41%

weild ich nicht 9%

Abb. 6: Auswirkungen eines hohen energetischen Sanierungsstandards. Mietimmobilien. Jahresver-
gleich im Anhang.
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Die Mehrheit der Makler glaubt also, dass energetisch sanierte Immobilien einen
gewissen Vermarktungsvorteil mit sich bringen. Analog dazu beobachten 91 Prozent®
der Makler einen Nachteil bei nicht sanierten Immobilien. Allerdings glauben 61 Pro-
zent’, dass dieser Einfluss weniger wichtig ist als beispielsweise die Lage oder ande-
re Merkmale.

Stimmen Sie der Aussage zu, dass bereits der Anschein eines
Sanierungsriickstands den realisierbaren Kaufpreis einer Imnmobilie
negativ beeinflussen kann?

ja, aber nicht bei Immobilien in Top-Lagen 37%

ja, stimme unbedingt zu 29%

nur bedingt, andere Merkmale sind wichtiger 24%

nein, wenn alles andere stimmt, hat das

0,
kaum bis keine Auswirkungen 8%

weild ich nicht 1%

Abb. 8: Negative Auswirkungen eines Sanierungsriickstandes. Fehlende Prozentpunkte auf 100 Prozent:
Rundungsfehler.

Obwohl die Energieeffizienz im Vergleich zu anderen Kriterien eine weniger wichtige
Rolle spielt, hat diese nach Meinung vieler Makler durchaus einen Einfluss auf den
Preis.® Wie hoch dieser Einfluss konkret ist, wurde in einer gesonderten Frage ermit-
telt. Darin sollten Makler schatzen, wie hoch der prozentuale Abschlag auf den Ver-
kaufspreis ist, wenn eine Immobilie bereits den Anschein eines Sanierungsrickstan-
des erweckt. Im Schnitt gaben die Immobilienprofis einen Preisabschlag von 18
Prozent an.’

3.1.2 Sanierungsempfehlungen

Dieser Wertunterschied scheint oftmals nicht so hoch zu sein, dass er eine Sanie-
rungsmaBname rechtfertigen wiirde. Denn ein Viertel aller Makler rat hinsichtlich
eines zuklUndtigen Verkaufs nicht zur energetischen Sanierung einer Immobilie. Alle
anderen wirden wenigstens eine MaBnhahme empfehlen. Welche das ist, hat sich in
den vergangenen Jahren grundlegend verandert. Die einstmals am haufigsten emp-
fohlene Fassadendammung findet sich auf den hinteren Platzen wieder, am haufigs-
ten wird dagegen die Dachddammung empfohlen.?® Die Ursachen fiir diese Ergebnisse
werden spater thematisiert.

6 ja, aber .., ,ja, stimme unbedingt zu" und ,nur bedingt ..." zusammengezahlt.
7 ,ja, aber .. und ,nur bedingt ..." zusammengezahlt.
8 vgl. Abb. 4.

° Vgl. Abb. 9 im Anhang
0 Jahresvergleiche fiir einzelne SanierungsmaBnahmen im Anhang: Abb. 10. Ansonsten Vgl. MARKTMONITOR IMMOBI-
LIEN 2014.
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Zu welchen Investitionen wiirden Sie Eigentiimern von
Bestandsimmobilien im Hinblick auf einen zukiinftigen Verkauf raten?

Dachdammung 63%

Brennwertheizung (Nutzung der

(o)
Abgaswarme) 48%

Warmeschutzverglasung 48%

Kellerdammung 29%

ich wiirde derzeit zu keiner dieser

o)
MaRnahmen raten 25%

Fassadendammung / Vollwarmeschutz 23%

Solarthermie (Heizungsunterstiitzung mit
Solarkollektoren)
Photovoltaik (Stromerzeugung mit
Solarmodulen)

16%
7%
Erdwarmeheizung 6%

weild ich nicht 2%

Abb. 11: Empfohlene SanierungsmaBnahmen vor Verkauf.

Bei Mietimmobilien empfehlen Immobilienmakler vor allem den Einbau von Warme-
schutzverglasung oder einer Brennwertheizung. Die Fassadendammung spielt auch
hier keine groBe Rolle mehr, abgeschlagen ist die Erdwarmeheizung.

12
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Und welche Investitionen wiirden Sie Eigentiimern von
Bestandsimmobilien hinsichtlich einer Vermietung empfehlen?

Warmeschutzverglasung 58%

Brennwertheizung (Nutzung der

o,
Abgaswarme) >1%
Fassadendammung / Vollwarmeschutz 30%

ich wirde derzeit zu keiner dieser

o)
MaRnahmen raten 17%

Solarthermie (Heizungsunterstiitzung mit

o,
Solarkollektoren) 14%

weild ich nicht 6%

Erdwarmeheizung 3%

Abb. 12: Empfohlene SanierungsmaBnahmen vor einer Vermietung.

Fast jede EinzelmaBnahme weist den niedrigsten Wert seit der ersten Befragung im
Jahr 2010 auf. Gleichzeitig haben noch nie so viele Makler wie in diesem Jahr keine
SanierungsmaBnahme empfohlen: 25 Prozent bei Kaufimmobilien, beziehungsweise
17 Prozent bei Mietimmobilien wiirden zu keiner der aufgeflihrten MaBnahmen raten.

Flr diese Entwicklung gibt es in erster Linie zwei Grinde:

e Zum einen wurde in vergangenen Studien deutlich, dass es bedeutende Ereig-
nisse braucht, um die Aufmerksamkeit fir Energieeffizienz sowohl bei Maklern
als auch bei ihren Kunden zu steigern.'! In der Vergangenheit war das zum
Beispiel die Atomkatastrophe von Fukushima. Solche bedeutenden Ereignisse
sind aktuell nicht beobachtbar, folglich bleibt das Interesse niedrig.

¢ Neben der Sorge um die Umwelt und das Weltklima ist die zweite Hauptmoti-
vation, in SanierungsmaBnahmen zu investieren, in hohem MaBe finanzieller
Natur. Das heiBt, die Investition soll langfristig Rendite bringen, bei einem
Verkauf sogar moéglichst kurzfristig. Genau das scheint aber oftmals nicht der
Fall zu sein. Makler gewinnen immer mehr Erfahrung mit energetischer Sanie-
rung und wissen, welche Investitionen der Markt zurtickzahlt und welche
nicht. Dieser tendenziell ernlichternden Erfahrung entsprechend gehen die
Sanierungsempfehlungen zurick.

1 vgl. MARKTMONITOR IMMOBILIEN 2013

13
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Zur Uberpriifung dieser These wurden die Studienteilnehmer auch gefragt, warum
sie keine SanierungsmaBnahmen empfehlen. Bei Kaufimmobilien ist der wichtigste
Grund, dass Kunden in der Regel eigene Vorstellungen haben. Es lohnt sich bei-
spielsweise nicht, eine Brennwertheizung einzubauen, wenn man dadurch potenzielle
Kaufer abschreckt, die etwas ganz anderes planen. Ein weiterer Grund ist die Frage,
ob sich solche Investitionen amortisieren. Unmittelbar vor dem Verkauf lohnt sich
nur eine solche MaBnahme, die preislich mehr einbringt, als sie kostet. Denn schlieB3-
lich verzgern Renovierungsarbeiten den Verkauf.

Bei Mietimmobilien ist der wichtigste Grund, keine MaBnahme zu empfehlen, eben-
falls die zweifelhafte Rentabilitat. Selbst wenn durch eine fehlende Sanierung gewis-
se MieteinbuBen in Kauf genommen werden mussen, fallen diese vielfach weniger
stark ins Gewicht als die Kosten flr eine Sanierung. Zwar kdnnen die Kosten von
energetischen SanierungsmaBnahmen laut Gesetz zu 11 Prozent pro Jahr auf die
Miete aufgeschlagen werden - doch eine solche Modernisierungsmieterhéhung muss
der Markt auch verkraften kénnen. In Gegenden, die von Leerstand, Abwanderung
und niedrigen Mieten gepragt sind, lasst sich eine solche Mieterhéhung nur schwer
durchsetzen, denn flr Mieter gibt es ausreichend ginstigere Alternativen. In Markten
mit besonders hoher Nachfrage dagegen kénnen die Wohnungen auch ohne Sanie-
rung problemlos vermarktet werden. Daher spielen Sanierungen hinsichtlich der
Vermarktung tendenziell nur dort eine entscheidende Rolle, wo der Markt ausgegli-
chen ist.

Warum wiirden Sie derzeit zu keiner dieser MaRnahmen raten?

weil die Kunden lieber eigene Vorstellungen 75%
umsetzen wollen L 2%
weil der zu erwartende Preisabschlag 75%

niedriger ist als die Investitionskosten L o7%

weil sich auch Immobilien mit Sanierungsstau 42%
derzeit gut vermitteln lassen D 3%
weil den Kunden die Lage wichtiger ist als 33%

eine sanierte Immobilie — 35%

Kaufimmobilien ® Mietimmobilien

Abb. 13: Griinde gegen SanierungsmalBnahmen.
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3.1.2 Sanierte Immobilien im Bestand der Makler

Um die Ergebnisse der verschiedenen Studienausgaben des MARKTMONITOR IMMOBILIEN
besser einordnen zu kénnen, werden die Immobilienprofis seit dem vergangenen
Jahr zusatzlich nach der Anzahl sanierter oder neuwertiger Immobilien in ihrem
Bestand gefragt.

Etwa ein Viertel spricht von einem Anstieg, nur 4 Prozent geben an, sie hatten weni-
ger neuwertige Immobilien in ihrem Bestand, die Mehrheit berichtet von einer gleich
bleibenden Zahl. Wann eine Immobilie als neuwertig gilt, wurde nicht gefragt. In
einer zweiten Frage sollten die Befragten schatzen, wie hoch der Anteil neuwertiger
Immobilien in ihrem Gesamtangebot ist. Das durchschnittliche Ergebnis liegt bei 30
Prozent. Diese Schatzungen entsprechen ungefdahr den Ergebnissen des vergange-
nen Jahres. Der Anteil nheuwertiger Immobilien im Angebot eines Immobilienmaklers
bewegt sich also nach wie vor bei ungeféhr einem Drittel.*?

3.2 Der Energieausweis im Vermarktungsprozess

Seit dem 1. Juli 2008 gibt es den Energieausweis flir Wohngebaude. Er soll dabei
helfen, den Energieverbrauch und die damit verbundenen Kosten transparent zu
machen. Seit dem 1. Mai 2014 ist es laut Energieeinsparverordnung (EnEV 2014)
nun Pflicht, den Ausweis im Vermarktungsfalle vorzuzeigen und zwar spatestens bei
der Wohnungsbesichtigung. Das war bisher optional. Wer sich nicht daran halt, ris-
kiert hohe Strafen von bis zu 15.000 Euro.

Wenn Makler ihre Arbeit aufnehmen, besitzt nur etwa die Halfte aller Eigentimer
einen Energieausweis.'® Grund fiir die geringe Quote: Die Verpflichtung greift erst im
Vermarktungsfalle und das erst seit einem Jahr. Ein guter Teil der Immobilien befand
sich im vergangenen Jahr womdglich zum ersten Mal seit EinfUhrung der Pflicht in
der Vermarktung, ein Ausweis war deswegen bislang nicht notwendig. Die Formalita-
ten rund um den Energieausweis Uberlassen viele Eigentimer offenbar gerne dem
Makler. Grundsatzlich ist der Ausweis eher dann vorhanden, wenn eine héhere Ver-
marktungsfrequenz flr das Gesamtobjekt besteht. Er ist also eher bei Mietobjekten
als bei Verkaufsobjekten vorhanden und eher bei Objekten mit vielen Wohneinheiten
als bei solchen mit wenigen oder gar nur einer Wohneinheit.

Betrachtet man den Zeitpunkt, zu dem Makler den Energieausweis Interessenten
vorlegen, zeigt sich, dass fast 90 Prozent der Makler den Ausweis zusammen mit
dem Exposé oder aber spatestens bei der Besichtigung vorlegen. 7 Prozent machen
dies erst bei Vertragsunterzeichnung, 6 Prozent gar nicht. Damit verhalten sich im-
merhin 13 Prozent aller Makler eindeutig regelwidrig.

2 Tabellen im Anhang, Abb. 14 und 15.
3 Tabelle im Anhang, Abb. 16.
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Am 1. Mai 2014 wurde die Vorzeigepflicht fiir den Energieausweis neu
geregelt. Wie gehen Sie mit dieser Pflicht im Arbeitsalltag um?
ich zeige den Energieausweis bei der

0,
Besichtigung vor 45%

ich verschicke den Energieausweis bereits

. , 41%
zusammen mit dem Exposé

ich zeige den Energieausweis bei der

0,
Vertragsunterzeichnung vor %

ich zeige den Energieausweis gar nicht vor 6%

Abb. 17: Wann Makler den Energieausweis vorzeigen.

Gut ein Drittel aller Makler beklagt Probleme beziehungsweise einen Mehraufwand
durch die EnEV 2014.'* Bei 20 Prozent dieses Drittels - das entspricht etwa 7 Pro-
zent insgesamt - entstand dieser Mehraufwand durch eine Abmahnung.!®> Weit mehr
Makler sind allerdings von Mehrarbeit betroffen, weil sie sich im Auftrag des Kunden
erst um einen Energieausweis kiimmern muissen.

Welche Probleme haben oder hatten Sie aufgrund der Neuregelungen aus
der EnEV 2014?

viele Kunden haben keinen Energieausweis

(o)
fir ihre Immobilie 94%

Immobilieninteressenten verstehen die
Angaben aus dem Energieausweis oft nicht 77%
oder falsch

ich bin/war von der Abmahnwelle betroffen

o,
und habe eine Abmahnung erhalten 20%

Abb. 19: Probleme aufgrund Neuregelung der Energieeinsparverordnung. Befragt wurden nur die Mak-
ler, die generell angaben, mehr Arbeit zu haben.

4 Tabelle im Anhang, Abb. 18.

15 Rund um die Einfiihrung der EnEV 2014 erreichte deutsche Immobilienmakler eine Abmahnwalle. Eine Anwalts-
kanzlei aus Panama verschickte massenhaft Abmahnungen ohne Bezug zu einer tatsdchlichen Ordnungswidrigkeit.
Die Kanzlei spekulierte offenbar darauf, dass einzelne Makler vorsorglich bezahlen, aber auch darauf, einige Gllicks-
treffer zu landen, also Makler, die tatsachlich eine Ordnungswidrigkeit begangen hatten. Damals ging es allerdings
um Pflichtangaben zum Energieausweis im Exposé.
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Der Energieausweis hat neben einem steigenden Arbeitspensum fur die Makler noch
eine weitere Auswirkung. Wahrend jahrelang das Interesse an Energieeffizienz ge-
ring war, stieg es nun im Vergleich zu den Vorjahren an. Und das, obwohl kein be-
sonderes Ereignis die Aufmerksamkeit gesteigert hatte, die Energiekosten tendenzi-
ell im Sinkflug sind oder sich der Markt derart entwickelt hatte, dass Energieeffizienz
von gréBerer Relevanz geworden wére.'® Im Gegenteil: Die vorliegende Studie konn-
te bisher zeigen, dass dem Thema Energieeffizienz im Vergleich zu den Vorjahren ein
ahnlich hoher Stellenwert rund um die Vermarktungssituation einer Immobilie zu-
kommt.'” So ist das gesteigerte Interesse der potenziellen Kiufer und Mieter am
Thema Energieeffizienz damit zu erklaren, dass das Thema durch die Vorzeigepflicht
automatisch aufkommt und die Medien rund um die Einfilhrung der EnEV 2014 hau-
fig darUber berichteten.

Fragen Interessenten haufiger nach der Energieeffizienz von
Wohnimmobilien als noch vor einem Jahr?

38%

neuTEer N 27%

54%

Lt wie frih
genal so nautlg Wie ITner Y 54% © Kaufinteressenten

B Mietinteressenten
6%

seltener
L 13%

. . 1%
weild ich nicht F 6%

Abb. 20: H&ufigkeit von Fragen zu Energieeffizienz im Vergleich zum Vorjahr.

16 \/gl. MARKTMONITOR IMMOBILIEN 2012 bis 2014
7 vgl. Abb. 5, 7 und 8.
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3.3 Fazit

Der Energieausweis macht in erster Linie mehr Arbeit. Denn im MARKTMONITOR IMMO-
BILIEN 2014 konnte bereits klar aufgezeigt werden, dass der tatsachliche Informati-
onsgehalt des Ausweises beschrankt und sogar missverstandlich ist. Daflr zu sor-
gen, dass ein korrekter Ausweis vorhanden ist, gehért nun zum Beratungs- und auch
Serviceangebot von Immobilienmaklern. In zweiter Linie haben die Neufassung der
Energieeinsparverordnung und damit auch der Energieausweis aber auch zur Folge,
dass das Thema Energieeffizienz fester Bestandteil von Vermarktungsgesprachen
wird. Der Ausweis sorgt damit indirekt fir mehr Aufmerksamkeit flir das Thema
Energieeffizienz. Weder an dem Anteil sanierter Immobilien noch an der Relevanz
von Sanierungen fir die Vermarktungssituation konnte das aber bisher etwas an-
dern.

Das liegt daran, dass Makler den SanierungsmaBnahmen an sich ohnehin eher posi-
tiv gegenliber stehen. Wenn sich diese aber finanziell nicht rentieren, gibt es flr den
Verkaufer kaum einen Grund, diese durchzufihren. Zwar kann eine energetisch
zeitgemaBe Immobilie durchaus schneller den Besitzer wechseln als eine solche, die
nicht saniert ist. Doch die Umsetzung der MaBnahmen erfordert ebenfalls eine nicht
unerhebliche Zeit. Eine einfachere Vermarktung ist kein Argument flr Verkaufer,
denn davon profitiert in erster Linie der Makler.
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4 Anhang

Zu Kapitel 2: Methodische Vorbemerkungen

Abbildungsverzeichnis

Abb. 1: Struktur der WZ 68.31 (Vermittlung von Immobilien fiir Dritte) und 68.32 (Verwaltung von
Immobilien fiir Dritte) It. Statistischem Bundesamt, Destatis.

Abb. 2: Regionale Verteilung der Makler nach Bundesléndern.

Abb. 3: Einteilung der Bundeslédnder in die Regionen Nord, Ost, Sid und West.

Quellenverzeichnis
Hess, THOMAS: Immostudien der LMU Miinchen. Miinchen 2008-2012

STATISTISCHES BUNDESAMT: Dienstleistungen. Strukturerhebung im Dienstleistungsbereich Grundsticks-
und Wohnungswesen. 2012.

KROMREY, HELMUT: Empirische Sozialforschung. Stuttgart 2002.
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Zu Kapitel 3: Energieeffizienz als Vermarktungsfaktor

Abbildungsverzeichnis
Abb. 4: Auswirkungen eines hohen energetischen Sanierungsstandards. Kaufimmobilien.

Bemerken Sie positive Auswirkungen eines hohen energetischen
Sanierungsstandards einer Bestandsimmobilie auf die Vermarktung?

ja, der realisierbare Verkaufspreis ist 55%
oftmals besser 56%

60%

ja, die Vermarktungsdauer ist in der
Regel kiirzer

m 2015
m 2014
2013
2012
H 2011
m 2010

ja, der Vermarktungsaufwand ist
meistens geringer

nein, es gibt keine oder kaum
Auswirkungen

keine Angabe

Abb. 5: Auswirkungen eines hohen energetischen Sanierungsstandards. Kaufimmobilien. Jahresver-
gleich.

Abb. 6: Auswirkungen eines hohen energetischen Sanierungsstandards. Mietimmobilien.
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Bemerken Sie positive Auswirkungen eines hohen energetischen
Sanierungsstandards einer Bestandsimmobilie auf die Vermarktung?

32%

ja, der realisierbare Mietpreis ist oftmals 41%
besser 41%

31%
49%

ja, die Vermarktungsdauer ist in der 24%
Regel kirzer 31%

m 2015

15% 12014
14%

ja, der Vermarktungsaufwand ist 20% 2013
meistens geringer 25% 2012

15%
20% m 2011

T m 2010
44%
nein, es gibt keine oder kaum 31%
Auswirkungen 25%

keine Angabe

Abb. 7: Auswirkungen eines hohen energetischen Sanierungsstandards. Mietimmobilien. Jahresver-
gleich

Abb. 8: Negative Auswirkungen eines Sanierungsriickstandes.
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Wie hoch schitzen Sie den durchschnittlichen Abschlag aufgrund von
Sanierungsriickstanden ein (bei Kaufimmobilien)?

21,0%

20,5%

20,0%

19,5%

19,0%

18,5%

18,0% 7

17,5%

17,0% T T T T

2011 2012 2013 2014 2015

Abb. 9: Preisabschlag aufgrund eines Sanierungsriickstandes.

22



Hochschule fir
Wirtschaft und Umwelt
Niirtingen-Geislingen

Marktmonitor Immobilien 2015
Prof. Dr. Stephan Kippes /
Nurtingen-Geislingen

Eine Welt voller Zuhause

ja, stimme unbedingt zu

ja, aber nicht bei Immobilien in Top-
Lagen

nur bedingt, andere Merkmale sind
wichtiger

nein, wenn alles andere stimmt, hat das
kaum bis keine Auswirkungen

keine Angabe

|

24%
24%

18%
16%
13%

8%
7%
6%
4%

A
8%

Hl%

1%

2%

1%

1%
2%

30%

Stimmen Sie der Aussage zu, dass bereits der Anschein eines
Sanierungsriickstands den realisierbaren Kaufpreis einer Immobilie
negativ beeinflussen kann?

29%
28%

35%
45%
48%

29%

37%
39%
40%
35%
33%
32%

m 2015
m 2014
2013
2012
m 2011

m 2010

Abb. 10: Negative Auswirkungen eines Sanierungsriickstandes. Jahresvergleich.

Abb. 11: Empfohlene SanierungsmaBnahmen vor Verkauf.

Abb. 12: Empfohlene SanierungsmaBnahmen vor einer Vermietung.

Abb. 13: Griinde gegen SanierungsmaBnahmen.
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Wie hoch schitzen Sie den Anteil sanierter oder neuwertiger Immobilien in lhrem Bestand?

Gesamt Nord Ost Siid West Stadt Kleinstadt Land

Anteil energe- | 27% 28% 28% 28% 24% 26% 28% 27%
tisch sanierter
Immobilien,
Kauf

Anteil energe- | 29% 30% 36% 28% 24% 27% 30% 30%
tisch sanierter
Immobilien,
Miete

Abb. 14: Anteil sanierter Immobilien im Bestand der Makler.

Ist der Anteil energetisch sanierter oder neuwertiger Immobilien in lhrem Bestand hoher als
noch vor einem Jahr?

Gesamt ‘ Nord ‘ Ost Siid West Stadt Kleinstadt Land

ja, der Anteil 3% 3% 3% 2% 2% 3% 1% 3%
ist deutlich
gestiegen

ja, der Anteil 22% 29% 22% 23% 19% 24% 24% 21%
ist etwas
gestiegen

nein, der 71% 65% 72% 73% 73% 70% 71% 73%
Anteil ist
etwa gleich
geblieben

nein, der 1% 3% 3% 2% 5% 3% 4% 4%
Anteil ist
gesunken

Abb. 15: Verdnderungen Angebot sanierter oder neuwertiger Immobilien im Vergleich zum Vorjahr.

Wie viele Verkadufer/-mieter besitzen bereits einen Energieausweis fiir lhre Immobilien, wenn
sie Sie mit der Vermarktung beauftragen?

Gesamt Nord Ost Siid West Stadt Kleinstadt Land
Verkaufer 47% 42% 47% 52% 46% 57% 48% 41%
Vermieter 57% 52% 64% 61% 50% 62% 54% 53%

Abb. 16: Anteil Verkéufer beziehungsweise Vermieter mit Energieausweis bei Vermarktungsbeginn.

Abb. 17: Wann Makler den Energieausweis vorzeigen.

Haben oder hatten Sie aufgrund der Vorgaben aus der neuen EnEV 2014 Probleme bei lhrer

Arbeit?
Gesamt Nord Ost Sud West Stadt Kleinstadt Land
Ja 34% 24% 40% 33% 37% 28% 41% 37%
Nein 66% 76% 60% 67% 64% 72% 59% 63%

Abb. 18: Probleme aufgrund Neuregelung der Energieeinsparverordnung.

Abb. 19: Probleme aufgrund Neuregelung der Energieeinsparverordnung. Befragt wurden nur die Mak-
ler, die generell angaben, mehr Arbeit zu haben.

Abb. 20: Héaufigkeit von Fragen zu Energieeffizienz im Vergleich zum Vorjahr.
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