Abschlussbericht zum Promotionsstipendium:

»Die Auswirkungen der Energiewende auf Immobilien- und Pachtpreise: Eine

mehrdimensionale Analyse unter Verwendung des Hedonic-Pricing-Ansatzes*

1. Einleitung

Die Energiewende in Deutschland stellt weiterhin eine grole Herausforderung dar. Dabei soll
Insbesondere der Ausbau der Windenergie laut nationalen und regionalen Planungen ein
wesentlicher Treiber der Umgestaltung des Stromnetzes sein (BMWI 2019). Neben den damit
einhergehenden technologischen Herausforderungen sind auch akzeptanzbezogene
Fragestellungen eine andauernde Begleiterscheinung der Energiewende. In nationalen
Umfragen zeigt sich zwar zumeist eine grundsitzliche Unterstiitzung des Ausbaus von
regenerativen Energien, insbesondere fiir den Ausbau von Windenergieanlagen (AEE 2019).
Jedoch haben Biirgerinitiativen und andere Stakeholder in der Vergangenheit bereits erreicht,
dass einzelne Projekte nicht realisiert wurden (Die Zeit 2019). Dieses Paradoxon wird durch
das ,,Not in my backyard* (NIMBY)-Phidnomen zunichst scheinbar erklirt (Kontagianni et al.
2014, Jobert et al. 2007). Grundsétzliche Zustimmung konne sich in Ablehnung umkehren,

sobald ein Windenergieanlagenprojekt in unmittelbarer Néhe geplant und umgesetzt wird.

Weitere Untersuchungen deuten jedoch darauf hin, dass die Zusammenhédnge
vielschichtiger sind, als es das Konzept des NIMBYismus vermuten ldsst (Enevoldson &
Sovacool 2016, Devine-Wright 2005). So konnen weniger greifbare Aspekte wie Verteilungs-
und prozedurale Gerechtigkeit sowie Vertrauen in die handelnden Akteure einen Einfluss auf
die Akzeptanz von Windenergieanlagen haben (Hall et al. 2013, Jobert et al. 2007, Petrova
2013). Ublicherweise wird die Ablehnung von Windenergieanlagen jedoch mit 6kologischen
und gesundheitlichen Beeintrdchtigungen der Anwohner sowie vor allem mit denkbaren
okonomischen Faktoren wie dem Wertverfall von Immobilien erklirt (Hoen 2010). Dieser
vermutete Einfluss von einzelnen Windenergieanlagen oder Windparks auf Héuserpreise u.a.
in Abhéngigkeit von der Distanz bzw. Sichtbarkeit ist jedoch keineswegs eindeutig (Sunak &
Madlener 2016) und bedarf weiterer Forschung. Weiterhin ist nicht abschlieend geklért, ob
sich eventuelle Preiseffekte im Zeitablauf (vor / wéihrend / nach Errichtung) verdndern und
welche anderen Attribute von Windenergieanlagen (Biirgerwindpark, Kapazitidt, Hohe etc.)

einen Einfluss auf die Immobilienpreise ausiiben.



Diese offenen Fragen stellen den  Ausgangspunkt des hier beschriebenen
Promotionsvorhabens dar. In der Folge wird der Fokus auf der empirischen Strategie zur
Adressierung der Problemstellung und der Darstellung der bisher erreichten Ergebnisse

liegen.

Ein besonderer Dank gilt hierbei der EKSH fiir die Forderung dieses
Promotionsvorhabens. Es ist ein auerordentliches Privileg, gerade zu Beginn der Promotion
die Freiheit zu genieBen, volle Konzentration auf inhaltliche Herausforderungen zu legen.
Gerade vor dem Hintergrund eines im ersten Promotionsjahr viel Aufmerksamkeit
einforderndes, verpflichtendes Promotionsstudiums, stellt eine sorgenlose Finanzierung und

Unterstlitzung ein wertvolles Gut dar.
2. Empirische Strategie

Die bisherigen Erkenntnisse in der Literatur lassen keine eindeutigen Schliisse zu, ob und
inwiefern die Ndhe zu Windenergieanlagen einen Einfluss auf Immobilienpreise ausiibt.
Vielmehr ergibt sich eine Situation heterogener Studienergebnisse: Einerseits konnten einige
Studien negative Auswirkungen feststellen (Sims & Dent 2007, Heinzelman & Tuttle 2012),
wobei andere Studien keinen signifikanten Effekt zeigten (Hoen et al. 2013, Lang et al. 2014).
Jingste Erkenntnisse (Kussel et al. 2019) lassen jedoch negative Auswirkungen in
Deutschland vermuten. Diese scheinen jedoch in Abhidngigkeit des Alters der
Windenergieanlagen, der Urbanitit des Wohnumfeldes und auch der Qualitét der Primérstudie
im Sinne von eingesetzten Kontrollvariablen zu stehen. Dennoch ist weiterhin nicht offenbar,

wie die Heterogenitit der Studienergebnisse erklirt werden kann.

Dieser Sachstand stellt eine typische Ausgangsposition fiir eine Metaanalyse dar. Eine
Metaanalyse dient der systematischen Zusammenfassung und Analyse eines Literaturfeldes,
wobei im Unterschied zu rein qualitativen Riickblicken u.a. mithilfe von Metaregressionen die
Varianz der empirischen Ergebnisse erklidrt werden soll (Stanley & Doucouliagos 2012).
Dabei werden studienimmanente Charakteristika wie die verwendete Methode, das
Erhebungsjahr und der Erhebungsort zu varianzerkldrenden Variablen. Der Mehrwert einer
solchen Metaregression besteht insbesondere bei heterogenen Ergebnissen der Primérstudien
und verspricht vor allem bei einer groen Anzahl von zu beriicksichtigen Studien zur

Erklarung der Unterschiede beizutragen (Lipscomb et al. 2013).

Bisher gibt es allerdings eine zu geringe Anzahl von Studien, die mithilfe der

hedonischen Preismethode den Einfluss von Windenergieanlagen auf Hauserpreise
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untersuchen, die es erlauben wiirden, eine auf Windenergieanlagen bezogene
Metaregressionsanalyse durchzufiihren. Die hedonische Preismethode stellt dabei einen in der
Literatur iiblichen Standard dar, um den Wert einzelner Immobiliencharakteristika
(Ausstattungsmerkmale, Zustand, Abstand zu Windenergieanlagen) bestimmen zu konnen.
Die erweiterte Betrachtung forderte jedoch eine Vielzahl von heterogenen Primérstudien
zutage, die die (negativen) Auswirkungen von Miillverbrennungsanlagen, Miilldeponien oder
anderen miillbezogenen Anlagen in der Ndhe von Immobilien zum Forschungsgegenstand
haben. Wenngleich die Ergebnisse einer diesbeziiglichen Metastudie nicht direkt auf
Windenergieanlagen {ibertragbar sind, so lassen sich doch einige Parallelen ziehen. Der
potenzielle Effekt vieler berticksichtigter Charakteristika, wie Qualitdt der Primérstudie, die
durchschnittliche Distanz zu den Immobilien oder aber, ob die jeweilige Anlage in Betrieb ist,

erscheint fiir eine analoge Anwendung auf Windenergieanlagen grundsétzlich geeignet.

Somit ergibt sich eine zweiteilige Strategie fiir das Promotionsvorhaben. Zunéchst dient
die Metaanalyse hedonischer Studien zum Einfluss von miillbezogenen Anlagen auf
Immobilienpreise der Identifikation relevanter Studiencharakteristika, die die Heterogenitit
der Studienergebnisse erkldren konnen. Die Ergebnisse der Metaanalyse stellen gleichzeitig
einen weiteren Beitrag zur einschlidgigen Literatur dar. Darauf aufbauend, wird im zweiten
Teil der Dissertation eine Primérstudie durchgefiihrt, die den Einfluss von
Windenergieanlagen auf Immobilienpreise genauer untersucht. Im Riickgriff auf die bereits in
Deutschland durchgefiihrten Studien (Sunak und Madlener 2016, Kussel et al. 2019), wird
dabei der Analysehorizont erweitert. So soll neben der Analyse des Einflusses von
Windenergieanlagen  gleichzeitig auch der Einfluss von  Anlagen  anderer
Energieerzeugungsformen untersucht werden. Im Speziellen soll die komparative Analyse
zeigen, inwiefern die potenziellen Effekte von Windenergieanlagen signifikant
unterschiedlich zu Kohle-, Kern- oder Pumpspeicherkraftwerken sind. Die Ergebnisse konnen
so vor allem fiir Entscheidungstrdger hilfreich sein, potenzielle Nebeneffekte des weiteren
Ausbaus der Windenergieanlagen zu kennen und im Vergleich mit anderen Energietragern

einordnen zu konnen.
3. Ergebnisse

Die Ergebnisse der Metaanalyse (Schiitt 2021) bestitigen die géngige Hypothese, dass die
Néhe zu miillbezogenen Anlagen durchschnittlich einen negativen Effekt auf
Immobilienpreise hat. Die durchschnittliche Preiszunahme fiir eine Immobilie, die eine Meile
von der Anlage entfernt liegt, betrigt je nach Modellspezifikation zwischen 1,5% und 2,9%,
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fiir den (hypothetischen) Vergleichsfall, dass die miillbezogene Anlage eine Meile weiter
entfernt wire. Die Effektgrofe ist dabei distanzabhéngig, d.h. bei einer Distanz von 4,29
Meilen (der Durchschnittsdistanz in dieser Meta-Studie) betridgt der Effekt nur noch 0,35%
bis 0,68%. Zusitzlich ist in diesem Kontext hervorzuheben, dass der durchschnittliche Effekt
stark von einzelnen Studiencharakteristika abhédngt. So fiihren beispielswiese stark
kontaminierende Anlagen (erwartungsgeméifl) zu ausgeprégteren Preiseffekten im Vergleich
zu nicht-kontaminierenden Anlagen. Stark kontaminierende Anlagen zeichnen sich durch
besonders gesundheitsgefdhrdende Stoffe aus, die iiber die Luft, Boden oder Wasser die
unmittelbare Umwelt und die Gesundheit von Anwohnern potentiell gefdhrden. Besondere
Aufmerksamkeit soll hier den Studiencharakteristika gewidmet werden, die auch fiir eine

Primérstudie zu Windenergieanalgen relevant sind:

Zunichst scheint die Anzahl an Anlagen eine relevante Einflussgrofe zu sein. Die
Ergebnisse zeigen, dass sich der durchschnittliche Effekt erhoht, sobald mehrere Anlagen in
der Ndhe von Immobilien sind. Dabei erscheint es unerheblich, ob die Mehrzahl an Anlagen
vom selben oder unterschiedlichen Typus sind (z.B. Miillverbrennung, Miilldeponie). Auch
die methodologischen Entscheidungen der Forscher*innen sind von entscheidender
Bedeutung: Es erscheint essenziell, wichtige Kontrollfaktoren (wie zum Beispiel sozio-
demographische Daten) mit einzubeziehen, um den Preiseffekt korrekt schétzen zu konnen.
Weiterhin reduzieren genutzte Interaktionsterme die geschitzte EffektgroBe. Dies ist zu
erwarten, da sich die tatsdchliche Effektgroe durch genutzte Interaktionsterme auf mehrere
Variablen verteilt. Hingegen scheint die Wahl der funktionellen Form der

Regressionsgleichung von geringer Bedeutung zu sein.

Aus den Erkenntnissen der Metastudie lassen sich Handlungsempfehlungen fiir die
folgende Primérstudie ableiten: Es sollte sichergestellt werden, eine ausreichende Anzahl und
Qualitit von Kontrollvariablen in der Regression zu beriicksichtigen. Dabei sollten vor allem
sozio-demographische Faktoren und Windenergieanlagenspezifika priorisiert werden.
Weiterhin sollte ein Bewusstsein dafiir herrschen, dass die Nutzung von Interaktionstermen

einen nicht zu unterschitzenden Einfluss auf die Effektstirke haben kann.

Bei ndherem Interesse: Die Metaanalyse wurde kiirzlich von der Fachzeitschrift
Environmental and Resource Economics verdffentlicht und ist frei zuginglich

(https://doi.org/10.1007/s10640-021-00536-2).




4. Ausblick

Die bisherigen Ergebnisse zeichnen ein positives Bild fiir den weiteren Verlauf der
Promotion. Parallel zur externen Begutachtung der beschriebenen Metaanalyse wurde mit
dem zweiten Teil der Promotion begonnen. Es ist zu erwarten, dass diese Arbeiten, und somit
die Promotion, Ende 2023 fertiggestellt werden. Abschlieend bleibt der erneute, herzliche
Dank an die EKSH, ohne deren Promotionsstipendium und Unterstiitzung dieses

Promotionsvorhaben nicht gestartet worden wire.
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