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Nachhaltigkeit als Preisfaktor

für Immobilien?

Eine statistische Analyse zum Einfluss des Heizwärmebedarfs

auf Kaufpreise am Wiener Wohnimmobilienmarkt

Präsentation Masterthese



Ausgangslage & Methodik

Zentrale Forschungsfrage
Welchen Einfluss hat der Nachhaltigkeitsgrad von Wohnprojekten in Wien auf deren
Verwertungspreise?
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Zentrale Forschungsfrage
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“nachhaltige“ Immobilie

Messbarkeit des „Nachhaltigkeitsgrads“

Datengrundlage



Ausgangslage & MethodikMögliche Variablen & Datengrundlage

Datengrundlage

2.432

Neubau-Wohnprojekte in Wien

Nachhaltigskeitsgrad
▪ HWB (Heizwärmebedarf)
▪ CO²-Emissionen
▪ fGEE
▪ PBE (Primärenergiebedarf)

Preisvariablen
▪ Mietpreise
▪ Kaufpreise (Angebot)
▪ Kaufpreise (Transaktion)



Konkretisierung der Variablen 

& Forschungshypothese

HWB Kaufpreise

Der HWB hat einen Einfluss auf den Kaufpreis.
Forschungshypothese

Zentrale Forschungsfrage
Welchen Einfluss hat der Nachhaltigkeitsgrad von Wohnprojekten in Wien auf deren
Verwertungspreise?



Statistische Grundlagen

Hat die Variable HWB einen Einfluss auf die Variable 
Kaufpreis und wie groß der allfällige Effekt?

Beziehungen zwischen Variablen





Hierarchische Regression



Regressionen 

unter Konstanthalten

von Lage und Zeit 



Konstanthalten Variable „ZEIT“

2023-2024



Konstanthalten Variable „LAGE“



Nr. Projektname BZ JAHR EH HWB KP 

1 Absberggasse 41 10 2023 9 36,30 7093,18 

2 Am Schellensee 23 2024 8 35,44 6406,38 

3 AM SCHÖNEN PLATZ, BT 5 10 2023 60 25,80 7190,03 

4 AM SCHÖNEN PLATZ, BT 8 10 2023 36 28,33 7496,87 

5 Annona 23 2023 20 34,20 6745,87 

6 Arndtstraße 50 12 2024 80 26,40 6682,65 

7 Calvi 23 2024 23 33,60 6163,57 

8 Deck Zehn, Neues Landgut (BT 1+2) 10 2023 229 17,90 6605,64 

9 Haller 11 2023 127 32,83 5389,72 

10 HILI23 10 2023 20 40,00 5764,16 

11 Ihr Favorit 10 2023 26 24,30 6814,88 

12 KH:EK:51 23 2024 44 24,60 6500,24 

13 Khemetergasse 7 23 2023 6 34,80 6000,66 

14 Klostermanngasse 7-9 23 2024 24 33,60 5842,83 

15 Klugartown 23 2024 13 25,90 7421,59 

16 Lastenstraße 35 23 2023 8 37,60 5686,93 

17 Liv BEIM MEIDLINGER MARKT°2 12 2024 49 20,79 8527,50 

18 Living (en) Laa 10 2024 8 29,70 6909,69 

19 Perfektastraße 13 23 2024 121 39,03 5984,67 

20 reLAX 151E, Bauteil 6 10 2023 38 25,92 6432,54 

21 Timber*Laa 10 2023 38 24,20 5629,93 

22 Urban Living 12 2024 44 34,90 5989,11 

23 Wohnen im Naschgarten 10 2023 24 31,10 5323,03 

 Mittelwert    30,31 6460,94 

 

Analyse äußere südliche Bezirke: 10,11,12,23

DATENGRUNDLAGE



NR Projektname EH HWB KP BZ MIKROLAGE 

1 Absberggasse 41 <10     

2 Am Schellensee <10     

3 AM SCHÖNEN PLATZ, Bauteil 5      

4 AM SCHÖNEN PLATZ, Bauteil 8   >7400   

5 Annona      

6 Arndtstraße 50    12 >⌀ U4+6, nahe Schönbrunn 

7 Calvi      

8 Deck Zehn, Neues Landgut (BT 1+2) >200 <20   >⌀: nähe HBF 

9 Haller >100  <5400 11  

10 HILI23      

11 Ihr Favorit      

12 KH:EK:51      

13 Khemetergasse 7 <10     

14 Klostermanngasse 7-9      

15 Klugartown   >7400   

16 Lastenstraße 35 <10     

17 Liv BEIM MEIDLINGER MARKT°2   >8500 12 >⌀ U4+6, nahe Schönbrunn 

18 Living (en) Laa <10     

19 Perfektastraße 13 >100     

20 reLAX 151E, Bauteil 6      

21 Timber*Laa      

22 Urban Living    12  

23 Wohnen im Naschgarten   <5400   

 MITTELWERT  29,79 6397,03   

 MIN  17,65 4927,12   

 MAX  40,00 8527,50   

 

AUSREISSERANALYSE, 

DATENBEREINIGUNG UND 

FINALISIERUNG DER STICHPROBE



Regressions-Statistik

Multipler Korrelationskoeffizient 0,599164448

Bestimmtheitsmaß 0,358998036

Adjustiertes Bestimmtheitsmaß 0,316264571

Standardfehler 703,8946936

Beobachtungen 17

ANOVA

Freiheitsgrade SS MS Prüfgröße (F) F krit

Regression 1 4162357,258 4162357,258 8,400864324 0,011029863

Residue 15 7432016,095 495467,7397

Gesamt 16 11594373,35

Koeffizienten Standardfehler t-Statistik P-Wert Untere 95% Obere 95% Untere 95,0% Obere 95,0%

Schnittpunkt 9166,836026 947,7944175 9,671755665 7,73779E-08 7146,660046 11187,01201 7146,660046 11187,01201

HWB -90,8747684 31,35316093 -2,89842446 0,011029863 -157,702449 -24,04708778 -157,702449 -24,04708778

Nr. Projektname BZ JAHR EH HWB KP 

3 AM SCHÖNEN PLATZ, BT 5 10 2023 60 25,80 7190,03 

4 AM SCHÖNEN PLATZ, BT 8 10 2023 36 28,33 7496,87 

5 Annona 23 2023 20 34,20 6745,87 

6 Arndtstraße 50 12 2024 80 26,40 6682,65 

7 Calvi 23 2024 23 33,60 6163,57 

9 Haller 11 2023 127 32,83 5389,72 

10 HILI23 10 2023 20 40,00 5764,16 

11 Ihr Favorit 10 2023 26 24,30 6814,88 

12 KH:EK:51 23 2024 44 24,60 6500,24 

14 Klostermanngasse 7-9 23 2024 24 33,60 5842,83 

15 Klugartown 23 2024 13 25,90 7421,59 

17 Liv BEIM MEIDLINGER MARKT°2 12 2024 49 20,79 8527,50 

19 Perfektastraße 13 23 2024 121 39,03 5984,67 

20 reLAX 151E, Bauteil 6 10 2023 38 25,92 6432,54 

21 Timber*Laa 10 2023 38 24,20 5629,93 

22 Urban Living 12 2024 44 34,90 5989,11 

23 Wohnen im Naschgarten 10 2023 24 31,10 5323,03 

 Mittelwert    30,31 6460,94 

 

FINALE STICHPROBE

REGRESSIONS

-ANALYSE



ERGEBNISSE

Untersuchungsgebiet N R²
Korr.-

Koeffizient

HWB-

Koeffizient 

(€/m² pro 

kWh/m²a)

p-Wert Signifikanz

Gesamtmodell 

(hierarchisch)
501 0,011* n.a. +30,23 0,0002 signifikant (pos.)

Südliche 

Außenbezirke
17 0,359 -0,599 -90,87 0,011 signifikant (neg.)

Westliche 

Mittelbezirke
9 0,356 +0,597 +61,01 0,090 nicht signifikant

Nördliche 

Entwicklungsbezirke
30 0,004 +0,065 -9,29 0,733 nicht signifikant

Bezirk Donaustadt 21 0,008 -0,091 -12,44 0,696 nicht signifikant

Kagraner Platz 8 0,040 +0,200 +20,92 0,636 nicht signifikant

Donaustadt Ost 7 0,080 -0,283 -45,18 0,538 nicht signifikant



Problem?

5 / 5

Stichprobengröße vs. Lagehomogenität





Disclaimer

Zu betonen ist, dass der Einfluss des HWB auf Kaufpreise zwar nicht in

sämtlichen Teilmärkten Wiens statistisch nachgewiesen werden konnte,

die empirischen Ergebnisse widerlegen jedoch keinesfalls die Existenz

eines generellen Zusammenhangs zwischen Nachhaltigkeitsgrad und

Verwertungspreisen im gesamten Wiener Markt, noch implizieren diese,

dass der Nachhaltigkeitsgrad tatsächlich einen regional unterschiedlich

starken Effekt auf die Preisbildung hat. Vielmehr verdeutlichen sie die

methodischen Herausforderungen beim statistischen Nachweis dieses

Zusammenhangs in komplexen Immobilienmärkten. Wenngleich die

methodisch fundierten und statistisch robusten Ergebnisse der

südlichen Außenbezirke für eine Bestätigung des Zusammenhangs

sprechen, erfordern wissenschaftliche Sorgfalt und methodische

Gründlichkeit eine zurückhaltende Interpretation hinsichtlich der

Generalisierbarkeit auf den gesamten Wiener Wohnimmobilienmarkt.



Fazit ? 



Anwendung auf die Praxis

Signifikanter Preiseffekt nachweisbar

91 €/m²
Pro eingesparter kWh/m²a HWB 

Praktisches Beispiel

80 m² Wohnung

+ 144.600
40 kWh/m²

↓
20 kWh/m²

+1820 €/m²



Franziska Kollitsch, LL.B., MSc
x

franziska@kollitsch-invest.at

+43 664 805 33 233 

Ich freue mich auf den Austausch! 
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