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Vorrelter
fur das Klima

Dr. Michael Ludwig
Biirgermeister der Stadt Wien

Der Gebaudesektor in Wien auf dem Weg zur Klimaneutralitat.

Wien bleibt weiterhin die lebenswerteste Stadt der Welt! Die
Begriindungen der internationalen Institutionen verweisen
unisono auf die weltweit beachtete Wiener Wohnbaupoli-
tik und die Sicherstellung der Wohnversorgung mit leistba-
rem und hochwertigem Wohnraum. Damit dieser erfreuliche
Befund auch in einigen Jahren noch gilt, stellt sich die Stadt
Wien mit groBem Engagement den aktuellen globalen Heraus-
forderungen rund um die Themenkomplexe Klimaneutralitat
und Nachhaltigkeit. Dadurch erweitern sich auch die beiden
bisherigen zentralen Parameter Leistbarkeit und Qualitatsbe-
wusstsein um jenen der Klimaneutralitat zu einer neuen ,Trias
der Wohnbaupolitik”,

Wiens weltweit fihrende Position in der Wohnversorgung sei-
ner Bevolkerung liegt auch in der langjahrigen Partnerschaft
der Stadt mit gemeinnitzigen Wohnbautragern begriindet.
Mit rund 55.000 verwalteten Wohnungen ist die SOZIALBAU AG
nicht nur eine wesentliche Akteurin in der Wohnversorgung,
sondern auch eine wichtige Partnerin fir leistbares und qua-
litativ hochwertiges Wohnen. Durch intensive Anstrengungen
bei der Umsetzung der von der Stadt Wien gesetzten Klima-
ziele ist die SOZIALBAU AG heute unbestrittener Vorreiter auf
dem Weg zur Klimaneutralitat im Gebaudesektor. Besonders
die innerhalb von zwei Jahren realisierte Um- bzw. Ausriistung
der SOZIALBAU-Wohnhausanlagen mit Photovoltaik-Anlagen
verdient hochste Anerkennung und stellt zweifellos ein Best-
Practice-Beispiel fur die gesamte Wohnbau-Branche dar.

Der vorliegende vierte Nachhaltigkeitsbericht der SOZIALBAU
AG belegt wieder eindrucksvoll die hohe gesellschaftliche Ver-
antwortung des Unternehmens und dokumentiert die vielfalti-
gen Malknahmen auf dem Weg hin zur Klimaneutralitat. Damit
liefert die SOZIALBAU AG einen wichtigen Beitrag dazu, dass
Wien auch weiterhin die lebenswerteste Stadt der Welt bleibt.




Mit Weltsicht in die Zukunft

Kathrin Gaal

Vizebiirgermeisterin

und amtsfiihrende Stadtratin fiir Wohnen,
Wohnbau, Stadterneuerung und Frauen

Das Wiener Wohnmodell, das sich durch einen hohen Anteil
an sozialem Wohnbau und den zusatzlichen Fokus auf gefor-
derte Sanierungen auszeichnet, ist internationales Vorbild.
Das bestatigen nicht zuletzt zahlreiche Berichte hochst ange-
sehener Medien und wochentliche Delegationsbesuche in un-
serer Stadt.

Moglich ist diese Erfolgsgeschichte nur dank verantwortungs-
voller und weitsichtiger Partnerinnen wie die SOZIALBAU AG.
Wiens groRtes gemeinnutziges Wohnungsunternehmen bietet
Tausenden Menschen Wohnsicherheit und dafur bedanke ich
mich herzlich. Aus diesem Grund war es uns als Stadt auch so
wichtig, die so wertvolle gemeinnutzige Arbeit mit der Novelle
der Neubauverordnung 2023 abzusichern.

Gleichzeitig trumpft die SOZIALBAU AG mit Innovationen auf.
Inshesondere die Sonnenstrom-Offensive beeindruckt mich
zutiefst. Das Unternehmen leistet mit seinem hohen Umset-
zungstempo einen wesentlichen Beitrag, Wien bis 2040 kli-
maneutral zu machen. Es zeigt sich an diesem Beispiel auch
schon, dass sich leistbares Wohnen, hochste Wohnqualitat
und Umweltbewusstsein nicht ausschlielen - in Wien geht
das Hand in Hand.

Nachhaltigkeit hat auch eine soziale Dimension und eben hier
setzt die SOZIALBAU AG ebenfalls sehenswerte Akzente. Sehr
gespannt bin ich auf die Umsetzung im Stadtquartier, das im 7.
Bezirk am Areal des ehemaligen Sophienspitals entsteht. Ge-
plant ist dort ja ein Hot Spot fur Bildung und Kultur, der das
Miteinander in den Vordergrund ruckt.

In diesem Sinne Danke fiir die hervorragende Kooperation und
den Innovationsgeist, wovon ganz Wien profitiert!

VORWORT




Der Zukunft voraus

Hermann Gugler
Aufsichtsratsvorsitzender
SOZIALBAU AG

In die Zukunft blicken, um zu wissen, was heu-
te zu tun ist. Diese vorrausschauende Sichtweise
bestimmt seit jeher das Handeln der SOZIALBAU
AG und ihrer verbundenen Unternehmen. Es ist
umso wichtiger, je grofRer die Herausforderungen
sind. Es ist ein Gebot der Stunde, ihnen Sicher-
heit, Vertrauen und eine positive Zukunftspers-
pektive zu bieten.

Die SOZIALBAU AG denkt in Generationen und
handelt fur Generationen. Das spiegelt sich wi-
der in einer kontinuierlichen Neubautatigkeit,
mit der wir neuen Wohnraum flr die wachsende
Stadt schaffen. Es zeigt sich in einer werterhal-
tenden Bestandspflege, die unsere Hauser zu-
kunftsfit macht. Es beweist sich in der rasanten
Umstellung auf nachhaltige Energiesysteme, die
uns vor Abhangigkeiten bewahrt und zur Errei-
chung der Klimaziele beitragt. Und es findet sei-
nen Niederschlag in hervorragenden wirtschaft-
lichen Kennzahlen, die unsere Leistungsfahigkeit
bestandig absichert und uns unsere Innovati-
onsvorhaben in Zukunft realisieren lasst.

Bedachtsamkeit und Soliditat, gepaart mit In-
novationsfreude und Entschlusskraft lassen uns
der Zukunft immer ein Stick voraus sein. Damit
geben wir auch ein groBes Mald Sicherheit: den
beauftragten Unternehmen, denen wir verlass-
liche Geschaftspartner sind, der Stadt, die wir
Stuck fur Stick mitgestalten und mitbauen und
vor allem unseren Bewohnerinnen und Bewoh-
nern, die auf einen leistbaren, qualitatsvollen,
zukunftsfitten Wohnraum mit viel Lebensqualitat
vertrauen konnen.

An dieser Stelle noch ein grofRes Dankeschon
an all unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter:
Ohne ihr tagliches Engagement, ihren Einsatzwil-
len und ihre Professionalitat ware dieser — unser
aller - Erfolg nicht maoglich.




Nachhaltigkeit im Fokus:

Unser Beitrag zu verantwortungsbewusstem

Bauen und Wohnen

MMag.? Sonja Raus
Aufsichtsratsvorsitzender-Stellvertreterin
SOZIALBAU AG

Als gemeinnutziger Wohnbauverbund ist es uns
besonders wichtig die Auswirkungen unseres
Handelns auf die Gesellschaft und Umwelt glei-
chermallen zu berlcksichtigen. Unser zentrales
Anliegen ist leistbares und gleichzeitig qualita-
tiv hochwertiges Wohnen. Dies zu ermoglichen
ist eine der grofRten Herausforderungen unserer
Zeit, insbesondere in stadtischen Gebieten, wo
die Nachfrage nach Wohnraum stetig steigt.

Unsere Branche hat aber mit ihrem grofRen Anteil
an den gesamten Treibhausgasemissionen eben-
so eine hohe Verantwortung gegenuber kunftigen
Generationen. Wir arbeiten daher kontinuierlich
daran, den okologischen FuBabdruck unserer Ge-
baude zu verbessern.

Die Europaische Union hat in den letzten Jahren
bedeutende Fortschritte in der Entwicklung von
Regularien gemacht, die auf eine nachhaltige
Bauwirtschaft und mehr Transparenz abzielen.
Der Fokus liegt dabei nicht nur auf der Senkung
der Treibhausgasemissionen und des Energiever-
brauchs, sondern auch auf dem Schutz von Men-
schenrechten. Wir verfolgen diese Entwicklungen

sehr genau und sehen sie als Chance, unsere Pro-
zesse und Projekte stetig zu verbessern, um einen
nachhaltigen und sozialen Beitrag zu leisten.

Wir sind stolz darauf, was wir bisher erreicht
haben, und fest entschlossen, unseren Weg der
Nachhaltigkeit konsequent weiterzugehen. Wir
danken allen, die diesen Weg mit uns gehen und
dazu beitragen, unsere ambitionierten Vorhaben
umzusetzen.

VORWORT




VORWORT

Gesundes Wachstum

durch Fortschritt

Vorstandsvorsitzender
Dir. Ernst Bach

Vorstandsvorsitzender-Stellvertreter
Dir. Bmst. Ing. Hannes Stangl

Vorstandsmitglied
Dir." Mag.? Andrea Washietl

SOZIALBAU AG

Alles schreitet heute schneller voran. Als groBter
gemeinnltziger Wohnbauverbund sehen wir es
als unsere Pflicht, den Entwicklungen immer ei-
nen Schritt voraus zu sein, den notigen Fortschritt
in den wichtigsten Bereichen voranzutreiben und
die Vorteile fur all unseren Bewohnerinnen und
Bewohnern nutzbar zu machen. Dazu zahlt allen
voran, attraktiven Wohnraum fur viele zu schaffen
und zu pflegen, die Wohnkosten niedrig zu halten,
und die Wohn- und Lebensqualitat hoch zu halten.

Kernthema unserer Zeit ist unbestritten die Ener-
giewende, die wir mit aller Kraft vorantreiben. Mit
zahlreichen wissenschaftlich begleiteten Pilot-
projekten im Bereich fossilfreier Energiesysteme
haben wir in den letzten Jahren neue Wege auf-
gezeigt und beispielgebende Losungen entwickelt.
Die forcierte Umristung und Ausristungen mit
Photovoltaik, zentralisierter Warmeversorgung,
Gebaudetemperierung, Geothermie und die lau-
fend fortschreitende energetische Modernisierung
unserer Gebaude bringt zuklnftige Versorgungs-
sicherheit und erhohten Wohnkomfort fur unsere
Bewohnerschaft.

Mit Riesenschritten gehen wir auch in die E-Zu-
kunft mit E-Ladestationen, E-Tankstellen und E-
Leihautos. Eine Vielzahl gemeinschaftsbildender
MaBRnahmen macht das Zusammenleben in den
Hausern des SOZIALBAU-Verbundes so besonders.

Unsere gesamtgesellschaftliche Verantwortung
sehen wir ganz besonders in einem gesunden
Wachstum der Stadt durch die Entwicklung von
neuen Stadtquartieren. Gemeinsam mit der Stadt
Wien arbeiten wir federfihrend am Aufbau von
Gratzln, die mit lebendiger Infrastruktur und ho-
hem Anspruch an okologischer Vertraglichkeit die
neue Benchmarks in der Qualitat des Wohnens
und Zusammenlebens setzen.

Diese Fortschritte flr unsere Stadt und unsere
Bewohnerinnenschaft sind nur mit einem Team
moglich, das Tag flr Tag tatkraftig und hochmoti-
viert dahintersteht.







Uber uns

FUr unsere Bewohnerinnen und Bewohner, fur unser Stadt,

fur unsere Gesellschaft.
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SOZIALBAU AG
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Unternehmensprofil

Zum Unternehmensverbund gehoren die vier ge-
meinnutzigen Genossenschaften FAMILIE, VOLKS-
BAU, WOHNBAU und VINDOBONA und die drei
gemeinnitzigen Gesellschaften SOZIALBAU, NEU-
LAND und URBANBAU. Als operatives Unterneh-
men Ubernimmt die gemeinnitzige SOZIALBAU
AG die Betreuung der sechs Wohnungsunterneh-
men.

Alle Unternehmen unterliegen als gemeinnitzige
Bauvereinigungen dem Wohnungsgemeinnitzig-
keitsgesetz (WGG). Die SOZIALBAU AG verwaltetet
54.286 Miet- und Genossenschafts- sowie Eigen-
tumswohnungen und bietet rd. 120.000 Bewoh-

nerinnen und Bewohnern ein leistbares, sicheres
und attraktives Zuhause.

Unser Kerngeschaft besteht in der nachhaltigen
und effizienten Bewirtschaftung unserer Woh-
nungsbestande. Wir schaffen Wohnraum flr brei-
te Bevolkerungsschichten in unserer wachsenden
Stadt und fordern lebendige Nachbarschaften.
Als unsere besondere Verantwortung sehen wir,
Wohnbauprojekte auf neuestem Qualitatsstan-
dard zu leistbaren Konditionen umzusetzen, neue
Stadtquartiere federfihrend mitzuentwickeln
und die Energiewende durch die Modernisierung
des Wohnungsbestandes mitvoranzutreiben.




Qualitatsausweis unseres Wohnbauverbundes
sind ausgezeichnete wirtschaftliche Kennzahlen,
weit unter dem Marktniveau liegende Mieten,
nachhaltig in Schuss gehaltene Wohnhausanla-
gen, zukunftsfitte IT- und Kommunikationstech-
nologien und beispielgebende Energieversor-
gungssysteme aus nachhaltigen Energiequellen.

Wir wollen die Wirtschaftlichkeit und Wettbe-
werbsfahigkeit unseres Unternehmensverbundes
weiter steigern und den oOkonomischen Erfolg
sinnvoll mit sozial und okologisch verantwortli-
chem Handeln verbinden.

Hohe Wohnzufriedenheit unserer Bewohner-
innen und Bewohner sowie die Verantwortung
fiir unsere 367 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
sind die Richtschnur unseres Handelns.

Im SOZIALBAU-Verbund werden von spezialisier-
ten, gewerblichen Tochterunternehmen zahlrei-
che komplexe Dienstleistungen flir wohnungs-
wirtschaftliche Aufgaben erbracht:

33,33 %

— -7
33'33 . ;
Ges.m.b. H.
3333%
—"

VOLKSBAU
gemeinniitzige Wohn- u. Sied-
lungsgen. reg.Gen.m.b.H

FAMILIE 92 %
gemeinniitzige Wohn- u. Sied- ey 4

lungsgen. reg.Gen.m.b.H

VINDOBONA Betreuung
Gemeinniitzige Bau-, Wohnungs-, -
u. Siedlungsgen. reg.Gen.m.b.H
12,5 %
0% NEULAND
| 165% M@ cemeinniitzige Ges. m. b. H.
97% 1 61%
194 % URBANBAU

LN
?> eyt

19,4 % R gemeinniitzige Ges. m. b. H.
4

SQ@ZIALBAU AG

SOZIALBAU AG

HOB (Hausservice Objektbewirtschaftungs GmbH)
Kompetenzzentrum flir Kommunikationselektro-
nik, Elektrotechnik, Installateur und innovative
Losungen zur Energiewende

IMOVE Immobilienverwertung und -verwaltungs
GmbH - Bautrager

SB Liegenschaftsverwertungs GmbH - Grund-
stlcksankauf

WOFIN Wohnungsfinanzierungs GmbH - Finan-
zierung von Wohnbauten, Management der Anlei-
hen-Platzierung (mit Triple-A-Bestnote)

IMMODAT GmbH - mafRgeschneiderte Softwarelo-
sungen fiur die Wohnungswirtschaft

PROJEKTBAU Planung Projektmanagement Bau-
leitung GmbH - Projektabwicklung u. a.

gemeinsam starker GmbH - bewohnerbezogene
Servicedienstleistungen

—
45,6 %

EGW
gemeinniitzige Ges.m.b.H.
EISENHOF
gemeinniitzige Ges. m. b. H.
ALPENLANDISCHE
gemeinniitzige Ges. m. b. H.

SB
Liegenschaftsverwertungs
Ges.m.b. H.

PROJEKTBAU 45 9%
Planung Projektmanagement R e
Bauleitung Ges.m.b.H.

‘L 100 %

HOB
Hausservice Objekt-
bewirtschaftungs Ges.m.b.H.

‘L 100 %

"IMOVE IMMODAT
Immobilienverwertung- und e
-verwaltungs Ges.m.b.H. es.m.b.H.

‘L 100 %

WOFIN
Wohnungsfinanzierungs
Ges.m.b.H.

‘L 100 %

Stand 30.9.2024
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SOZIALBAU AG

Unser Leitbild

Wir sind der groRte gemeinnitzige Wohnbauverbund Osterreichs und tragen damit eine besondere
Verantwortung.

Beiallem, was wir tun, leitet uns ein einziger Gedanke: Wir wollen einen Mehrwert fir unsere Bewohner-
innen und Bewohner, unsere Gesellschaft und unsere Stadt schaffen.

Wir betrachten gutes und leistbares Wohnen als Stiitzpfeiler unserer Gesellschaft. Unsere Woh-
nungsunternehmen sind allesamt dem Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz verpflichtet. Es garantiert
hochst okonomisches Wirtschaften, spekulationsfreien Haus- und Grundbesitz, soziale Stabilitat, sor-
genfreies Wohnen fur ein ganzes Wohnhausleben.

Wir setzen auf solide Wertebildung statt schnelles Renditedenken. Unsere Wachstumsstrategie ist
langfristig und wertorientiert. Dies ermdglicht eine nachhaltige, leistbare und qualitatsvolle Woh-
nungsversorgung.

Wir denken in und fiir Generationen. Wir unterstiitzen die 6ffentliche Hand bei einer nachhaltigen,
architektonisch wertvollen und okologisch verantwortlichen Wohnungspolitik. Dabei tragen wir er-
heblich zur Stadterhaltung, Stadterneuerung und Entwicklung neuer Stadtgebiete bei.

Wir treiben die Energiewende mit aller Kraft voran. In groBflachigen Umristungen und mit einer
Vielzahl von innovativen Pilotprojekten machen wir Bestand und Neubau zukunftsfit und unterstut-
zen die Stadt bei der Erreichung der Energie- und Klimaziele. Zudem setzen wir konsequent auf tech-
nische Innovationen, reinvestieren laufend in die Modernisierung des Bestandes, schaffen bestandi-
ge Wohnqualitat.

Wir machen das gute Zusammenleben der Bewohnerlnnenschaft zu unserem Herzensanliegen.
Wir achten auf ausgewogene soziale Durchmischung, fordern eine gedeihliche Nachbarschaft und
investieren viel in verbindende Aktivitaten.

Wir sind ein verlasslicher, fairer Dienstgeber. Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter konnen auf
gegenseitiges Vertrauen, Respekt, Chancen auf Aus- und Weiterbildung, Vereinbarkeit von Beruf und
Familie und eine faire Dotierung vertrauen. Unser Ziel sind zufriedene Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter, die mit Freude ihre Fahigkeiten fur unsere Bewohnerinnen und Bewohner einbringen.
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Nachhaltigkeit in Zahlen
Das Geschaftsjahr 2023

Der SOZIALBAU-Verbund ist wirtschaftlich erfolgreich fir seine Bewohnerinnen und Bewohnern.
Nachhaltig solide Finanzkraft und Bonitat ist nicht nur ein beruhigender Sicherheitspolster fiir unse-
re Kundinnen und Kunden, sondern auch der beste Gradmesser fur unsere wirtschaftlichen Partner.
Das Geschaftsjahr 2023 stellt dies unter Beweis. Seine wirtschaftlichen Kennzahlen weisen beachtli-
che Zuwachse aus und bestatigen den langjahrigen Entwicklungstrend mit kontinuierlich positiven

Bilanzergebnissen.

Die Bilanzsumme des SOZIALBAU-Verbundes lag
zum Stichtag 31. Dezember 2023 bei rund 3,3 Mrd.
Euro.

Der Gesamtumsatz erhohte sich auf 398 Mio. Euro
und betrifft zum Grof3teil die Geschaftsfelder Neu-
bau, GroRinstandsetzung und Hausverwaltung.

Das erwirtschaftete und fur die Errichtung neu-
er kostengunstiger Wohnungen reinvestierte ,Ei-
genkapital fur den Generationenvertrag” betragt
2023 41,3 Mio. Euro.

Mit einer Eigenkapitalquote von 48,9 % weist der
SOZIALBAU-Verbund eine exzellente Bonitat und
hohe Selbstfinanzierungskraft auf.

13166 Miet- und 35.860 Genossenschaftswoh-
nungen umfasst der SOZIALBAU-Verbund, hin-
zu kommen 5.260 Eigentumswohnungen. Somit
ergibt sich ein Verwaltungsbestand von 54.286
Wohnungen.

Weiters erstreckt sich der von der SOZIALBAU AG
verwaltete Bestand Uber 32.500 Garagen- und
Abstellplatze sowie 574 Geschaftslokale, welche
eine Geschaftsflache von 143.899 m? bieten. Zu-
sammen mit den rund 4 Mio. m? der verwalteten
Wohneinheiten belauft sich der gesamte Verwal-
tungsbestand damit auf Uber 4,1 Mio. m2,

Die durchschnittliche Monatsmiete (netto, exkl.
BK) des Wohnungsbestandes liegt bei rd. 5,3
Euro/m? und ist damit - laut Mikrozensuserhe-
bung der Statistik Austria — um 37 % niedriger als
jene im gewerblichen Wohnungssektor.

Die deutlich unter Marktniveau liegende Durch-
schnittsmiete, die stabilen Wohnkosten und die
nach wie vor hohe Wohnungsnachfrage garan-
tieren eine anhaltende Vollvermietung bei nied-
rigem Leerstand (0,69 %) sowie geringe Fluktua-
tion (4,71 %).

2023 wurden von den gemeinnitzigen Woh-
nungsunternehmen des SOZIALBAU-Verbundes
insgesamt zwei Projekte mit 550 Neubauwoh-
nungen Ubergeben. Beide Projekte befinden
sich im Stadtentwicklungsareal Atzgersdorf.
2023 befanden sich insgesamt 1.359 Wohnungen
im Baustadium. Davon wurden im ersten Halb-
jahr 2023 die Projekte Hodlgasse und Wiegele-
stralRe in Atzgersdorf mit 208 und 308 leistba-
ren Wohnungen Ubergeben. Insgesamt beliefen
sich die Neubauinvestitionen im Jahr 2023 auf
94 Mio. Euro.

Die Sanierung des Wohnungsbestandes schrei-
tet zugig voran. 2023 wurde 8 Wohnhausanlagen
mit insgesamt 688 Wohnungen thermisch-ener-
getisch auf Niedrigenergie-Standard verbessert
und die Wohnqualitat angehoben. Laufende
Sanierungsarbeiten gibt es an 12 Objekten mit
insgesamt 2.208 Wohnungen. Das Sanierungsvo-
lumen betrug 29 Mio. Euro. Damit liegt die Sanie-
rungsleistung im Durchschnitt der vergangenen
Jahre.

Erwirtschaftet wird der Unternehmenserfolg
von unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern.
Der Personalstand belief sich im Durchschnitt
des Jahres 2023 auf insgesamt 367 Beschaftigte
(Vollzeitaquivalente).



Kennzahlen SOZIALBAU-Verbund, per 31.12.2023

SOZIALBAU AG

2022 2023 ggiiber V) %
Umsatz in Mio. € 363 398 35 9,63
Bilanzsumme in Mio. € 3171 3.290 119 3,75
Zuwachs Eigenkapital flr Generationenvertrag 55,6 41,3 14 -25,63
(8 1 Abs. 3 WGG), in Mio. €
Eigenkapitalquote in % 49,4 489
Fiktive Schuldentilgungsdauer in Jahre 12,2 13,2 1 8,37
Neubauprojekte
Fertiggestellte Wohnungen 269 550 281 104,46
in Bau befindliche Wohnungen 1.510 1.359 -151 -10,00
in Planung befindliche Wohnungen 722 610 -112 15,51
Sanierungsprojekte
Sanierte Wohnungen (in Projekte) 784 (14) 688 (9) -96 -12,24
In Sanierung befindliche Wohnungen 2.279 (12) 2208 (12) -7 =312
(in Projekte)
wohnungsinnenseitige Sanierungen 616 549 -67 -10,88
Bauinvestitionen in Mio. € 113 123 10 8,76
davon
Neubauinvestitionen 88 94 6 6,71
Sanierungsinvestitionen 25 29 4 16,00
Verwaltete Wohnungen 53.782 54.286 504 0,94
davon
Mietwohnungen 12.857 13166 309 2,40
Genossenschaftswohnungen 35.598 35.860 262 0,74
Eigentumswohnungen 5.327 5.260 -67 -1,26
Zahl der Mitarbeiterinnen inkl. Hausbesorgerinnen 380 367 -13 -3,42
Miete (im Durchschnitt, netto, exkl. BK, Ust.) 512 5,27 015 2,93
in €/m?
Fluktuation in % 4,98 4,71 -0,27 -5,51
Leerstand in % 0,71 0,69 -0,02 -2,89
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Kennzahlen Uberblick

SOZIALBAU-Verbund, per 31.12.2023

N
398 Mio. € umsatz qio

3 029 O Mio. € sitanzsumme

Zuwachs Eigenkapital
. fur Generatlonenvertrag
) MI0. € (s1abs.3WGG), in Mio. €

48,9 % 13 2 Jahre

Eigenkapitalquote Fiktive Schuldentllgungsdauer

i

mn
B
Neubauprojekte ﬂ

& 550 w 1.359 = 610

Wohnungen Wohnungen Wohnungen
fertiggestellt in Bau in Planung

SN
Sanierungsprojekte‘ \ ﬂ

688 () 2208 1549

Sanierte In Sanierung befindliche wohnungsinnenseitige
Wohnungen (in Projekte) Wohnungen (in Projekte) Sanierungen
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SOZIALBAU AG

<
1 23 M|0 € Bauinvestitionen | —
w i
% 94 M|0. € (lili\ijobr;uinvestitionen
[N/

29 M|0 ’€ g:\r:ci);rungsinvestitionen

© b
/ﬁ\ -
Verwaltete Wohnungen — [a

54.286
13166 35.860 @ 5.260

davon davon davon
Mietwohnungen Genossenschaftswohnungen Eigentumswohnungen

3 67 Mitarbeiterlnnen =
inkl. Hausbesorgerinnen |

@ 5 27 Miete

S ' € (im Durchschnitt, netto, exkl. BK, Ust.) in €/m?2

471« 0,69«

Fluktuation Leerstand
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Im Gesprach

mit Vorstandsvorsitzenden

Ernst Bach

Sehr geehrter Herr Direktor Bach, gleich
vorneweg eine personliche Frage: Sie sind
seit 1992 in der SOZIALBAU AG tatig, seit 2015
Mitglied im Vorstand und seit Mai des Vorjah-
res Vorstandsvorsitzender der SOZIALBAU AG.
Wie geht es lhnen damit? Wie fallt Ihre Bilanz
aus? Was waren die Herausforderungen?

Die Herausforderungen bei meinem Antritt
waren tatsachlich gewaltig. Wir dirfen nicht
vergessen: Im Jahr 2022, in Folge von Coro-
na, haben sich die Energiepreise vervielfacht.
Das war nahezu absurd, damit konnte keiner
rechnen, und hat auch keiner gerechnet. Mit
einem Schlag hat die Energie fir unsere Be-
wohnerinnen und Bewohner, immerhin rund
7 % aller Wohnenden in Wien, plotzlich fast
mehr gekostet als das Wohnen. Das war auch
ein Schock fur die ganze Gesellschaft.

Hier waren alle gefordert, Stadte, Lander,
Kommunen. Alle bisherigen Energiekonzepte,
die auf eine verlassliche, kontinuierliche und
leistbare Energieversorgung aufgebaut waren,
kamen plotzlich ins Wanken. Die allgemeine

Erkenntnis: Energie ist ein extrem kostbares
Gut, Energiekonzepte mussen von Grund auf
neu gedacht werden. Die Erkenntnis flur uns:
Es gibt keine Zeit mehr flir nachdenken oder
diskutieren, wir missen sofort handeln. Das
sind wir unseren Bewohnerinnen und Bewoh-
nern schuldig. Was wir uns seither in knapp
zwei Jahren an Knowhow aufgebaut haben, ist
unglaublich. Und wir sind heute bereits in der
Umsetzungsphase. Damit sind wir — auch im
Vergleich zu unseren Marktbegleitern - ganz
weit vorne.

Thema Energiewende: Der SOZIALBAU-
Verbund hat mit der Raus aus Gas-Initiative,
also der Zentralisierung der Warmeversor-
gung, flachendeckender Photovoltaik und
der Temperierung, Vorzeigeprojekte initiiert
und umgesetzt, die in dieser Konsequenz
und Umfang beispiellos sind. Wie weit blickt
der SOZIALBAU-Verbund in die Zukunft?

50 Jahre. Wirden wir es in der Sprache von
Kryptowahrungen ausdricken, dann wurden
wir sagen, wir haben es in der ,Blockchain®
festgeschrieben. Wir blicken tatsachlich auf
den Tag genau 50 Jahre in die Zukunft. Was
haben wir gemacht? Uns war klar: Um Pla-
nungssicherheit zu bekommen, mussen wir
jedes einzelne unserer Hauser aus dem Effeff
kennen, von den Grundfesten bis zum Dach-
first. Daflir haben wird bereits 2013 ein Invest-
ment Tool erschaffen, in dem wir detailliert
den Instandhaltungsbedarf unsere Hauser
erfassen. Wir wissen von jedem Haus, wann
Wohnungseingangstiiren, Dacher, Kaminkopfe,
Fenster, Heizungen und vieles mehr getauscht
werden mussen. Wir wissen, was das heute
kostet, wann es erneuert werden muss und
was es dann kosten wird. Danach legen wir
uber diese Aufwandskurve die Ertragskurve
und wissen, was wir zu tun haben, wann wir
es tun, und was wir uns leisten konnen. Par-
allel dazu haben wir eine Person beauftragt,
die Gesamtheit unserer Hauser zusammenzu-
fassen beziehungsweise zu analysieren. Damit
bekommen wir ein Gesamtbild.



Was haben wir angesichts der Energiekrise
gemacht? Zusatzlich zur energetischen Sanie-
rung haben wir dazu noch alle Moglichkeiten
der nachhaltigen Energieversorgung unse-
rer Hauser in dieses Planungstool einflieRen
lassen. Sei es die Zentralisierung der Warme-
versorgung, Warmepumpen, PV, Erdsonden,
Temperierung und vieles mehr. Damit wissen
wir noch umfassender, was wir machen mus-
sen und machen konnen. Ende 2023 waren wir
mit der kompletten Erfassung fertig. Ich wirde
sagen, das hat uns gut funf Jahre nach vorne
katapultiert. Ich kenne kaum jemand, der dies
derzeit in dieser Konsequenz betreibt.

Ziele setzen, schauen, dass wir
die Ziele einhalten und voran-
kommen. Das ist das Thema.

Ein tragender Teil dieses Planungstools sind
dabei auch die Hausverwaltungen. Was ist
deren Rolle?

Ganz richtig. Was uns auch noch extrem von
anderen Marktbegleitern unterscheidet ist,
dass wir auf unsere Experten im eigenen Haus
setzen. Wir schulen sie, bilden sie laufend
weiter, professionalisieren sie hochgradig. Wir
haben uns gefragt: Wer kennt sein Haus oder
seine Hauser besser als unsere Hausverwal-
ter? Sie und er kennen die Technik des Hau-
ses, den Zustand, die Bewohnerschaft, deren
Winsche und Anforderungen, die Altersstruk-
tur, wissen, wann und was machbar ist und
sich finanziell abbilden lasst und auch, wie
man Veranderung seinen Bewohnern kommu-
niziert. Dabei wollen wir keine Spezialisten,
sondern Generalisten. Wir haben daher jeden
einzelnen unserer Hausverwalter eingeladen,
eine Vision seines Hauses zu entwickeln: ,Sein
Haus, seine Vision, sein Plan“ Was bei einem
externen Experten funf Jahre dauern wirde
haben wir mit unseren rund 50 Hausverwal-
terinnen und Hausverwaltern in einem Jahr
am Tisch. Namlich eine fundierte Gesamtsicht

SOZIALBAU AG

unseres Bestandes. Damit kommen wir noch
schneller in die Umsetzungsphase. Aktuell ar-
beiten wir bereits am Plan ,Fit fur die Zukunft®,
der aufzeigt, wie sich die Vorhaben von den
Gesellschaften und Genossenschaften aus ih-
rer Liquiditat finanzieren lassen. Dieser Plan
wird den Organen bereits im September 2024
prasentiert werden.

Im Zuge der Dekarbonisierungsstrategie
wurden eine Vielzahl an Pilotprojekten zur
energetischen Bestandsmodernisierung
gestartet, die die nachhaltige Energiever-
sorgung massiv vorantreiben soll. Ist der
SOZIALBAU-Verbund so innovativ oder ein-
fach nur vorausschauend?

Vorausschauend, entscheidungsfreudig, um-
setzungsfreudig, wirde ich eher sagen. Wir
reden nicht, wir machen. In den letzten zwei
Jahren waren wir an rund 28 Forschungspro-
jekten beteiligt. Nicht alle Projekte entpuppten
sich als wirtschaftlich machbar, aber viele. Da-
mit haben wir Ende 2024 einen Werkzeugkoffer
an nachhaltigen Energietechniken, aus dem
wir schopfen konnen. Auch damit sind wir we-
sentlich fruher fertig als andere und gewinnen
einen Zeitvorsprung von 1 % Jahren. Dabei
muss gesagt werden: Wir haben ja die War-
mepumpe oder die Erdsonde nicht erfunden,
aber wir wissen um den bestmoglichen Mix,
die effektivste Kombination, passgenau auf
das Haus abgestimmt. Weil wir ja auch jedes
einzelne Haus kennen.

Lesen Sie weiter auf der ndchsten Seite —

21



22

Im Gesprach mit Vorstandsvorsitzenden Ernst Bach

Viel ist von den Klimazielen der Stadt und der
angestrebten Klimaneutralitat 2040 die Rede.
Wie sieht es da mit der SOZIALBAU AG aus?

Wir haben uns zum Ziel gesetzt, 2030 klimaneu-
tral zu sein. Schaffen wir das? Jein. Es wird auch
2030 noch die ein oder andere Einzelgastherme
geben. Aber: Wir werden bis 2030 technisch in

der Lage sein, jedes Haus sofort auf nachhal-
tige Energieversorgung umstellen zu konnen,
wenn die Bewohner das mochten. In diesem
Sinne: Ja, wir schaffen das. Wir sind vorbereitet.
Nicht zu vergessen ist, dass wir durch die
Vielzahl unserer Forschungsprojekte Best-
Practice-Modelle vorgeben - sowohl fiur die
Stadt als auch fur andere Marktbegleiter. Damit
beschleunigen wir die Klima- bzw. Energie-
wende. Mogen es andere beurteilen, ob wir
damit einen gewissen Pionierstatus haben.

Ihr Herz gehort den Bewohnerinnen und

Bewohnern, Sie sind ja auch Obmann der
Wohnungsgenossenschaften. Was macht
denn das Leben in einer Wohnhausanlage

des SOZIALBAU-Verbundes so besonders?
Was ist der Anspruch?

Wir heiBen ja nicht umsonst ,Sozialbau®“ Die
Forderung des sozialen Miteinanders liegt uns
am Herzen und in den Genen. Und das seit 70
Jahren. Wir erfullen Grundbedirfnisse: giins-
tiges und leistbares Wohnen, hochqualitative
Ausstattung, Wohnkomfort. Aber es geht um
noch viel mehr: das gute Miteinander Leben.
Wir wollen unseren Bewohnerinnen und Be-
wohnern ein Potpourri von Moglichkeiten ge-
ben, die sie nicht nutzen missen, aber konnen.

Von der Gastewohnung bis zum E-Auto, von der
Bunten Buhne bis zu den Bewohnerfesten, das
sind alles Lebensqualitaten, die es in dieser
Dichte nur bei uns gibt. Du bist in einer Com-
munity, kannst dich, wenn du willst, in dieser
Gruppe engagieren, die Gemeinschaft fangt
dich auf, wenn du einen Unfall hast, du krank
bist, nicht mehr einkaufen gehen kannst, ein
Problem zuhause hast. Das ist ein Mehrwert,
den Menschen immer mehr wahrnehmen und
schatzen. Eben mehr als ein Dach tber dem
Kopf.

Was finanziell machbar ist und anderseits
sozial opportun ware, sind ja manchmal zwei
verschiedene Paar Schuhe. Wie bringt das
ein Wohnungsbauer, der Vernunft und Vision
abwagen muss, in Einklang?

Nicht immer, aber oft. Ich nenne lhnen ein
schones Bespiel. Von einem findigen Archi-
tekten haben wir uns eine schone Idee abge-
schaut: Pawlatschengange, die zwei oder meh-
rere Baukorper miteinander verbinden. Uber
diese Uberdachten Gange kommen die Miete-
rinnen und Mieter zu ihren Wohnungen. Paw-
latschen planen wir immer ofter ein. Der scho-
ne Doppeleffekt: die gut bekannte ,Bassena”
erwacht wieder, die Leute laufen sich Uber den
Weg, reden miteinander, man kommt sich na-
her. Andererseits brauchen wir damit nur einen
Lift, statt mehrere. Dafiir gibt es etliche weitere



Beispiele. Ein Haus in der dichtbefahrenen Ba-
rawitzkagasse bekommt eine Grinfassade. Das
unterstitzt die Gebaudetemperierung und ver-
wandelt gleichzeitig grauen Beton in eine Au-
genweide. Das freut das Herz des Kaufmannes
und Menschenfreundes.

Initiiert und beschlossen von den drei Ge-
nossenschaften gilt der ,Wertekompass*
mittlerweile im gesamten SOZIALBAU-Ver-
bund. Warum gibt es ihn und worum geht es
dabei?

Dabei geht es um Haltung. Mir war wichtig, dass
wir als Genossenschaft eine Haltung einneh-
men: wie wir innerhalb der Genossenschaft
agieren, wie wir mit der Umwelt und der Ge-
sellschaft umgehen. Die Generalversammlung
reprasentiert die Eigentimer. In der General-
versammlung wurde dieser Wertekompass
festgeschrieben. Rund 11.000 Mitglieder haben
beschlossen: ,Ich als Eigentimer will in die-
se Richtung gehen. Das ist in der Tat einzig-
artig, beinahe epochal. Hier wurde wirklich
ein Eckpfeiler eigeschlagen. Das, wofur der
SOZIALBAU-Verbund steht, wird von den Ge-
nossenschaften getragen. Wenn man so will,
eine Art ,Verfassung”.

Im SOZIALBAU-Verbund geht es ja nicht nur
um die Entwicklung von neuen Wohnhausern
oder bestehenden Wohnhausanlagen, son-
dern daruber hinaus auch oft um die Ent-
wicklung von Stadtquartieren. Wohin geht die
Reise? Was ist lhre Zukunftsvision fiir eine
lebenswertere Stadt?

Ich bin ja sehr viel drauBen, das ist mir wichtig,
ich spreche mit den Menschen, hore ihnen zu,
in Mitgliederversammlungen, Generalversamm-
lungen, in Sprechstunden, und die Menschen
kommen mit ihren Themen. Sie wollen Uber-
schaubarkeit, Heimeligkeit, Nahe. Auch Wiens
Stadtplaner wissen: Die Zukunft gehort der
Stadt der vielen Dorfer. In Gratzln wird gelebt,
Freizeit genossen, es werden soziale Kontakte

SOZIALBAU AG

geknupft, und es wird auch gearbeitet. Klar ist:
Das wird man anders organisieren mussen.
Dazu braucht es: verninftige Stadtplanung,
Kleingewerbe vor Ort, kleine Einheiten, Kultur,
Nahversorgung, eine andere Mobilitat. Wenn
das fehlt, funktioniert das nicht. Das Wiener
Konzept der ,Stadt der kurzen Wege" geht ge-
nau in diese Richtung. Und wir unterstiitzen
das mit gebauter und gelebter Gratzlbildung.

Zu guter Letzt werden wir wieder etwas per-
sonlich. Sie sind ja bekannt fiir Ihre hemds-
armelige Art, nehmen sich der Dinge gern
personlich an, vieles wandert liber lhren
Schreibtisch, Ihr Arbeitspensum ist gewaltig.
Woher nehmen Sie die Kraft fiir lhren stres-
sigen Alltag?

Ehrlich, ich frag" mich das auch manchmal
Aber: Das Gestalten, das Wenden zum Besse-
ren, das Verandern der Gesellschaft ist schon
ein wichtiger Teil. Es gibt Positionen, die sind
hoher und wichtiger. Aber dort, wo ich sitze,
kann ich wirklich etwas verandern und es mit-
erleben. Das macht Spall. Und gibt mir auch
den Kick. Jeden Morgen.

Herr Vorstandsvorsitzender, wir danken
herzlich fiir das Gesprdch.
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Meilensteine: Was uns 2023 bewegt hat

Janner 2023
Nahwarmenetz entsteht

In der Simon-Denk-Gasse fallt der
Startschuss flir den Aufbau eines
mehrere Liegenschaften umfas-
senden Nahwarmenetzes.

Marz 2023
Gratzl-Objektbetreuer
gesucht

Die Kampagne fiur ,Gratzlheros”
startet.
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Marz 2023 Marz 2023
Premiere fur den Innovatives
Zukunftstag Sanierungsprojekt startet

Die Wohnbaugenossenschaften
FAMILIE, VOLKSBAU und WOHN-
BAU laden ihre Mitglieder zum
gemeinsamen Nachdenken fir
eine nachhaltige Zukunft ein.

In der Arenberggasse startet ein
wissenschaftlich begleitetes und
gefordertes Wohnhaussanierungs-
projekt mit vorgestellter Fassade
und Bauteilaktivierung.




April 2023
Bunte Buhne startet in
3. Saison

Die Bunte Bihne feiert Theater-
premiere. Das aus Bewohnerinnen
und Bewohnern des SOZIALBAU-
Verbundes bestehende Theateren-
semble absolviert insgesamt funf
- ausgebuchte - Vorstellungen.

April 2023
Prokopetz im Gratzlzentrum

Publikumsliebling Josi Prokopetz
sorgt fur ein volles Haus im neu-
en Gratzlzentrum in der Geras-
dorferstralle 61.

MEILENSTEINE 2022

Juni 2023

Schlusseltubergabe fur

242 neue Mieterinnen und
Mieter

Freudiges Ereignis flr 242 neue
Mieterinnen und Mieter, die
die neue Wohnhausanlage der

WOHNBAU in der Hodlgasse be-
ziehen.

I 04.23

l 05.23

Mai 2023
Umweltpreis
fur Energiezentrale

Grofie Auszeichnung fur die Zent-
ralisierung der Heizwarmeversor-
gung. Fur das beispielgebende in-
novative ,Raus aus Gas“-Konzept
der Energiezentrale verleiht die
OGUT den Umweltpreis.

B

s

U
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Juni 2023
308 mal neues Wohngluck

Nur wenig spater werden in der
Wiegelestralle im Atzgersdorfer
Stadtquarier 308 neue Kundin-
nen und Kunden in ihrem neuen
Zuhause willkommen geheiRRen.

Juni/Juli 2023

Feste fur

gute Nachbarschaft

Rund 30 Bewohnerinnenfeste
gehen in den Sommermonaten
in den Wohnhausanlagen des

SOZIALBAU-Verbundes uber die
Buhne.

L 06 - 0723
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September 2023
,Schlag die
Hausverwaltung”

Premiere flir die ,gemeinsam
starker“-Challenge, bei der sich
Community-Mitglieder in allerlei
spielerischen Aktivitaten mit der
Hausverwaltung matchen.

I 09.23

Dezember 2023

Neuer
Nachhaltigkeitsbericht

Der 4. Nachhaltigkeitsbericht des

SOZIALBAU-Verbundes wird verof-
fentlicht.

I 12.23

MEILENSTEINE 2022

Dezember 2023
Gleichenfeier
in der Berresgasse

Im 15 Hektar groRen Stadtentwick-
lungsareal in Hirschstetten wird
die Dachgleiche flr 303 geforder-
te Mietwohnungen der WOHNBAU
gefeiert.

September 2023
Win-Win-Projekt
in der Harrachgasse

In der Kaisermuhlner Harrachgas-
se startet das grolRe Nachverdich-
tungsprojekt in Verbindung mit
der energetischen Ertiichtigung
des bestehenden Wohngebaudes
durch die Umstellung auf eine
stark kostendampfende Grund-
wasserwarmepumpe.

Dezember 2023
3 Gratzl-Mobilitats-
standorte eroffnet

2. Etappe im Ausbauplan fur ein
Carsharing-Netzwerk. Im 2. und
20. Bezirk werden 3 weitere Mo-
bilitypoints mit je einem E-Auto
und 10 E-Tankstellen eroffnet.

AN
/
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Neubau 2023

Wohnraum schaffen
i 550

Wohnungen
fertiggestellt
Fertiggestellte Projekte 9 &
31.12.?023 .. “
01 Wien 23. Hodlgasse 2-4/6-10 o
02 Wien 23. Wiegelestralie 51-53 I Q

/\Q
In Bau befindliche Projekte 9 E Q

31122023

01 Wien 2. Nordbahnstralle 11, 13, 15
02 Wien 7. Apollogasse 21 / Neubaugiirtel 10-12
03 Wien 22. Quartier Berresgasse

o] ¢
afe

N

9D

0-00-%0
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NEUBAU 2023

W 1.359

Wohnungen in Bau
°




Fertiggestellte Neubauprojekte 2023 ﬁ

01 Wien 23.

Hodlgasse 2-4/6-10

242 Mietwohnungen

2 Lokale
freifinanziert/geférdert
Baubeginn: Mai 2021
Fertigstellung: Juni 2023
Bautrager: WOHNBAU

02 Wien 23.
Wiegelestrale 51-53

308 Mietwohnungen

gefordert

Baubeginn: Juli 2021
Fertigstellung: Juli 2023
Bautrager: SOZIALBAU AG
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NEUBAU 2023

In Bau befindliche Neubauprojekte 2023 E

01 Wien 2. 02 Wien 7.

Nordbahnstralde 11, 13, 15 Apollogasse 21 / Neubauglrtel 10-12
386 Mietwohnungen 120 Mietwohnungen

5 Lokale 7 Lokale

freifinanziert/gefordert gefordert

Baubeginn: Dezember 2021 Baubeginn: Oktober 2023

Fertigstellung: April 2024 Fertigstellung: Oktober 2025

Bautrager: SOZIALBAU AG Bautrager: SOZIALBAU AG
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03 Wien 22.
Quartier Berresgasse

303 Mietwohnungen

4 Lokale

gefordert

Baubeginn: November 2022
Fertigstellung: Februar 2025
Bautrager: WOHNBAU




Sanierung 2023

Wohnraum modernisieren

Fertiggestellte 9 @

Sanierungsprojekte

31.12.2023
01 Wien 4. GrolRe Neugasse 19-23 I(W h / m 2a

02 Wien 10. Waldgasse 44

03 Wien 14. MissindorfstraRe 35-41 voraussichtliche
04 Wien 14. Serravagasse 1F Einsparung Heizwarmebedarf
05 Wien 15. Fenzlgasse 38

06 Wien 16. Fuchsenloch I-11I

07 Wien 20. Adalbert-Stifter-Str. 19-21
08 Wien 23. Erlaaer Platz 2

09 Wien 23. Wobergasse 2-4

688

Wohnungen in
fertiggestellten
Sanierungsprojekten
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371251

CO,-Einsparung durch
thermische Sanierung

SANIERUNG 2023

Laufende

Sanierungsprojekte 9 ﬁ

3112.2023

01 Wien 5. Hauslabgasse 19

02 Wien 10.

Wienerfeld West

03 Wien 14.

Linzer Strafle 348

04 Wien 16.

Baumeistergasse 8-14

05 Wien 17.

Ferchergasse 5-7

06 Wien 18.

Lacknergasse 106

07 Wien 21.

Gerasdorfer StraBRe 61

08 Wien 22.

Herzblumenweg 2

09 Wien 22.

Markomannenstral3e 18n

10 Wien 23.

Charausgasse/Puccinigasse

11 Wien 23.

Wiener Flur

12 Wien 23.

Wienerflurgasse

2208

Wohnungen in
laufenden
Sanierungsprojekten
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Fertiggestellte Sanierungsprojekte ﬁb

01 Wien 4.
Grolse Neugasse 19-23

40 Wohnungen
Teilsanierung

Gefordert: nein

Einsparung: 14,5 kWh/m2a
Bautrager: FAMILIE

02 Wien 10.
Waldgasse 44

19 Wohnungen
Teilsanierung

Gefordert: nein
Bautrager: WEG
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SANIERUNG 2023

03 Wien 14.
MissindorfstralRe 35-41

141 Wohnungen, 1 Lokal
Thermische Sanierung

Gefordert: ja
Einsparung: 37,27 kWh/m?2a
Bautrager: SOZIALBAU AG

04 Wien 14.
Serravagasse 1F

11 Wohnungen
Teilsanierung

Gefordert: nein
Einsparung: 9,5 kwh/m?2a
Bautrager: NEULAND
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Fertiggestellte Sanierungsprojekte ﬁb

05 Wien 15.
Fenzlgasse 38

39 Wohnungen
Thermische Sanierung
Gefordert: ja

Einsparung: 87,25 kWh/m?a
Bautrager: VOLKSBAU

06 Wien 16.
Fuchsenloch 1-3

152 Wohnungen
Teilsanierung

Gefordert: nein

Einsparung: 111,27 kwh/m?2a
Bautrager: FAMILIE
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SANIERUNG 2023

07 Wien 20.
Adalbert-Stifter-Str. 19-21

152 Wohnungen, 3 Lokale
Teilsanierung

Gefordert: nein
Bautrager: SOZIALBAU AG

08 Wien 23. Erlaaer Platz 2

126 Wohnungen, 5 Lokale
Teilsanierung

Gefordert: nein
Bautrager: WOHNBAU

09 Wien 23.
Wobergasse 2-4

8 Wohnungen
Teilsanierung

Gefordert: nein
Einsparung: 12,88 kWh/m?2a
Bautrager: VOLKSBAU
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Nachhaltigkeit

verstehen und handeln

38

Nachhaltiges Handeln ist ein elementarer Bestandteil unseres unternehmerischen Selbstverstand-
nisses. Als dem Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz unterliegendem Unternehmensverbund denken
und handeln wir nachhaltig. Erfolgreiches Wirtschaften bedeutet fir uns, Verantwortung fur die Ge-
sellschaft und die Umwelt in Einklang zu bringen. Das ist fir uns seit jeher selbstverstandlicher Teil
unseres Geschaftsmodells, das auf einem genossenschaftlich-gemeinnitzigen Regelwerk beruht
und auf langfristig gelebten Werten aufbaut.

Wir entwickeln unsere nachhaltige Unternehmenspolitik kontinuierlich weiter, um so den gesell-
schaftlichen, okologischen und wirtschaftlichen Veranderung Rechnung zu tragen. Unsere Strate-

gie, die auf einem wirtschaftlich erfolgreichen Geschaftsmodell fuldt, greift folgende Nachhaltig-
keitsaspekte auf:

- unseren Beitrag zur Energie- und Klimawende im Gebadudebestand und Neubau (E) und
fiir unsere Stadt,

- unsere soziale Verantwortung fiir unsere Bewohnerinnen und Bewohner und fiir unsere
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (S) sowie

- eine zuverldssige, transparente und vertrauensvolle Unternehmensfiihrung (G).

Damit wollen wir nicht nur den wirtschaftlichen Erfolg und die Lebensqualitat unserer Bewohnerin-
nen und Bewohner dokumentieren, sondern auch unseren Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung
und zum gesellschaftlichen Miteinander untermauern.

AN ‘e?
+ +% f‘"
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Unsere Nachhaltigkeitsstrategie

Unser umfassendes nachhaltiges Handeln hal- und 2024 vom Aufsichtsrat der SOZIALBAU AG

ten wir mit der Formulierung konkreter Ziele und
Handlungsfelder in einer Nachhaltigkeitsstrate-
gie fest. Zentraler Handlungsauftrag ist dabei der
fur alle Unternehmen des SOZIALBAU-Verbundes
geltende Wertekompass, der 2022 in den Gene-
ralversammlungen der Wohnungsgenossen-
schaften FAMILIE, VOLKSBAU und WOHNBAU

beschlossen wurde.

Diese ,Nachhaltigkeitsverfassung” setzt sich aus
vier Werte-Eckpfeilern zusammen. Der Werte-
kompass stellt den Bezugsrahmen und die ope-
rative Leitlinie flr unser unternehmerisches
Handeln dar.
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gemeinsam starker Wertekompass

Sozialer-Wert

-> Wohnversorgung

--> Unbefristete Mieten unter jenem des
geforderten Neubaus

--> Bekenntnis zur Wohnungsborse

(,Stadt der kurzen Wege") S

-- Bekenntnis zu Notfallwohnungen
--- Barrierefrei flir mobilitatseinge-
schrankte Personen

--- Opfer von Gewalt

- Bekenntnis zu
gemeinschaftsbildenden
Aktionen

Wohn-Wert

- Sanierungen auf Basis des
Neubauniveaus®

- Forcieren von zentralen Wohnraum-
temperierungen

In der Ausrichtung der Nachhaltigkeitsstrategie
orientieren wir uns an den Nachhaltigkeitszielen
der Vereinten Nationen (Sustainable Develop-
ment Goals, SDG).

Insgesamt haben wir dabei 11 zentrale Nachhal-
tigkeitsziele identifiziert. An diesen wollen wir

W

Okologischer-Wert

- Kein Einbau von fossilen Heiz- und
Warmwasseraufbereitungsanlagen®

= Errichtung von Photovoltaikanlagen®
- Forcieren von E-Tankstellen

- Forcieren von alternativen
Mobilitatskonzepten

- Vermeidung bzw. Durchbrechung
von ,Hitze-Inseln*

- Keine Erneuerung von versie-

M §O O gelten Flachen (Entsiegelung)’

- Forcieren der Reduktion von
allen Treibhausgasen

Mehr-Wert

- Bekenntnis zu objektiibergreifenden
Gemeinschaftseinrichtungen
- Nur GEMEINSAM sind wir STARKER

*) wenn technisch bzw. 6konomisch maéglich

unser unternehmerisches Handeln orientieren
und dazu einen Beitrag leisten.

Die Strukturierung und der Aufbau unserer Nach-
haltigkeitsleitplanken erfolgen dabei auf Grund-
lage des ,Drei-Saulen-Modells der Nachhaltig-
keit“ (Okologie, Soziales und Wirtschaft).

Environmental Social Governance

Umwelt und Bewohner, Mitarbeiter Wirtschaft und
Klima und Gesellschaft Unternehmensfiithrung
Beitrag zur Klima- und Bereitstellung von Nachhaltige
Energiewende kostenglinstigem, Unternehmensfihrung

attraktivem und sicherem

CO,-Reduktion im
Gebaudebestand und
Neubau

Wohnraum

Verantwortungsvolles
Wirtschaften fur

Forderung des

sozialen Miteinanders und
zukunftsfahige
Quartiersentwicklung

Bewohnergenerationen mit
verlasslicher Compliance

Attraktiver und
sozialorientierter
Arbeitgeber
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Umwelt und Klima / Okologie

KEINE
ARMUT

1 MASSNAHMEN ZUM
KLIMASCHUTZ

19 o

Erneuerbare Energie und Klimaschutz

Wir wollen unseren Gebaudebestand bis 2040 klimaneutral gestalten. Daflr inves-
tieren wir in den flachendeckenden Ausbau von Photovoltaikanlagen bis 2025, die
Zentralisierung von Einzelgasthermen und Umstellung auf erneuerbare Warmever-
sorgung sowie den Ausbau erneuerbarer Energien. Wir setzen dabei verstarkt auf
innovative Technologien. Zahlreiche Forschungsprojekte zur energetischen Moder-
nisierung unseres Gebaudebestand befinden sich in Umsetzung. Dadurch ist es
uns gelungen, einen umfassenden und flexibel einsetzbaren ,Werkzeugkoffer” zur
Dekarbonisierung unseres Gebaudebestandes zu entwickeln. Bei der Modernisie-
rung unserer Wohnhausanlagen steht immer die Leistbarkeit und die Steigerung
der Lebensqualitat fir unsere Bewohnerinnen und Bewohner im Vordergrund.

Wir achten auf eine maoglichst ressourcenschonende Bauweise, implementieren
kreislaufwirtschaftliche Prozesse und nutzen nachhaltige Materialien in unseren
Neubauprojekten.

Zusatzlich fordern wir den Klimaschutz in unseren Quartieren durch den Ausbau
eines umweltfreundlichen Mobilitatsangebotes fur unsere Bewohnerinnen und
Bewohner. Dabei geht der SOZIALBAU-Verbund mit gutem Beispiel voran: In der
Unternehmenszentrale stellen wir unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
E-Fahrzeuge zur Verfugung.

Okosysteme und Biodiversitat

In unseren Quartieren und Wohnhausanlagen legen wir bei der Pflege unserer
Grunflachen Wert auf die Artenvielfalt und biologische Vielfalt. Wir unterstutzen
Uberdies nach Kraften das gemeinsame Gartnern unserer Bewohnerinnen und
Bewohner. Das starkt nicht nur die Gemeinschaft, sondern bringt auch gesunde
Lebensmittel und ein gutes Mikroklima durch mehr Grunflachen.

Soziales

1 0 WENIGER
UNGLEICHHEITEN

A

(=)

v

Nachhaltige Stadtentwicklung
und soziale Gerechtigkeit

Als Verbund gemeinnitziger Wohnungsunternehmen ist es unser erklartes Ziel,
einen Beitrag zu einer nachhaltigen Stadt- und Quartiersentwicklung mit einem
hohen gesellschaftlichen Mehrwert zu leisten. Dazu arbeiten wir eng mit unserer
Stadtverwaltung zusammen und bringen uns frihzeitig in den Planungsprozess ei-
ner sozial gerechten und klimaneutralen Stadt ein. Im Fokus steht dabei sowohl die
Bereitstellung von leistbarem und qualitatsvollem Wohnraum in sozial durchmisch-
ten Quartieren als auch die Schaffung von offentlichen Grinraumen, kulturellen
Begegnungszonen bis zur Nahversorgung und nachhaltigen Mobilitatskonzepten.

Wir bieten breiten Bevolkerungsschichten attraktiven Wohnraum zu leistbaren, weit
unter Marktniveau liegenden Konditionen. Durch unseren hohen Stellenwert in der
Wohnversorgung der Wienerinnen und Wiener tragen wir auch zur Dampfung der
Wohnungsmieten am gesamten Wohnungsmarkt bei und helfen mit, die sozialen
Ungleichheiten zu reduzieren. Mit der Initiative ,gemeinsam starker” steht unseren
Bewohnerinnen und Bewohner ein breitgefachertes Serviceangebot fir viele Le-
bensbereiche zur Verfligung. Das starkt den Zusammenhalt in unserer Community.
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Partnerschaften
fur nachhaltige Entwicklung

In zahlreichen Forschungskooperationen mit Partnern aus der Wissenschaft, Wirt-
schaft und der offentlichen Hand treiben wir Innovationen bei der energetischen
Wohnhaussanierung zugig voran. So erforschen wir neue Technologien und An-
satze zum Klimaschutz und zur Energiewende in den Wohnhausanlagen. Durch
die wissenschaftliche Begleitung konnen wir erfolgreiche Modelle besser identi-
fizieren und in der Praxis ausrollen. Die GroRe als Unternehmensverbund ermog-
licht es uns, Vorreiter flr den technologischen, aber auch sozialen Fortschritt in
der Wohnungswirtschaft zu sein.

Verantwortungsvolle
Unternehmensfuhrung / Wirtschaft

Verantwortungsvolles Wirtschaften
und Unternehmenskultur

Effizientes Wirtschaften hat fuir uns Prioritat und ist das Prinzip gemeinnitzigen
Handelns. Wirtschaftlicher Erfolg ist Grundlage fur unser umfassendes nachhal-
tiges Handeln. Dabei steht nicht die Gewinnmaximierung im Vordergrund, son-
dern die Wertemaximierung. Erwirtschaftete Gewinne werden nicht entnommen,
sondern zur Erfillung unseres Auftrages der Gemeinnitzigkeit reinvestiert.
Die Gewinne dienen - im Sinne unserer aktuellen und kiunftigen Bewohne-
rinnen und Bewohner - der Schaffung von leistbarem Wohnraum, laufender
Modernisierung und langfristigem Erhalt des Bestandes, Umstellung auf inno-
vative nachhaltige Energieversorgungssysteme sowie Forderung des sozialen
Zusammenhaltes in unseren Wohnquartieren. Die konsequente Ausrichtung
unserer nachhaltigen Unternehmensstrategie garantiert langfristorientiertes,
stabiles Wachstum.

Wir setzen auf eine zuverlassige und vertrauensvolle Unternehmensfiuhrung.
Wichtige Voraussetzung fur den langfristigen Erfolg des SOZIALBAU-Verbundes
ist eine vorbildliche Compliance. Wir haben den Corporate Governance Codex
flir gemeinnitzige Bauvereinigungen in unsere Regelwerke integriert. Mit unse-
rem Internen Kontrollsystem (IKS) und unserer Beauftragten flr Innenrevision
stellen wir eine konsequente Kontrolle der unternehmerischen Prozesse sicher.

Unser Unternehmenserfolg ist das Verdienst unserer Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter. Ihnen bieten wir einen sicheren und guten Arbeitsplatz in einer ge-
pflegten Unternehmenskultur des Miteinanders. Wir wollen allen Menschen die
gleichen Chancen geben, Vielfalt sehen wir als Chance. Unsere Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter wahlen wir auf Basis ihrer Qualifikationen und Fahigkeiten. Zu-
dem achten wir darauf, Frauen aktiv zu fordern. Deshalb unterstitzen wir auch
die Vereinbarkeit von Familie und Beruf durch viele Angebote.

Einen hohen Stellenwert in unserem Unternehmensverbund genieRt die Pro-
fessionalisierung unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter durch fachliche
Aus- und Weiterbildungsmoglichkeiten. Zusatzlich fordern wir die Gesundheit
und das Wohlbefinden unserer Kolleginnen und Kollegen durch entsprechende
Angebote.

INDUSTRIE,
INNOVATIONUND
INFRASTRUKTUR

o

17 PARTNER-

SCHAFTEN
ZURERREICHUNG
DERZIELE

&

HOCHWERTIGE
BILDUNG

]

GESCHLECHTER-
GLEICHHEIT

¢

8 MENSCHENWURDIGE
ARBEITUND

WIRTSCHAFTS-
WACHSTUM

o
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Unsere Handlungsfelder

Nachhaltig Wirtschaften

1 % 1 Sattve:
e oo o P GEMEINDEN
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41,3

Eigenmittel-Zuwachs
fur Generationenvertrag

/‘70 Mio. €
onsumerien /‘ 8 ,7 Jahre

durchschnittliche

Mietdauer
A ﬁ@

261 €/m?

monatliche Mietentlastung
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NACHHALTIG WIRTSCHAFTEN

%/‘97 Mio. €

jahrliche Mietentlastung

(o)

100 %o

/‘ 3 60 unbefristete Mietverhaltnisse
°

neue Arbeitsplatze
durch Konjunkturimpulse

|

SOZIALBAU AG i
_‘_

! 136_Mio.€

Wertschopfung pro Jahr
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/
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Nachhaltig Wirtschaften

Effizientes Wirtschaften ist Voraussetzung fiir eine nachhaltige und kun-
denorientierte Geschaftspolitik. Grundlage dafiir ist fiir den SOZIALBAU-
Verbund eine konsequente Ausrichtung auf das gemeinniitzige Kernge-
schaft und eine langfristig orientierte wirtschaftliche Leistungsfahigkeit

durch eine starke Eigenfinanzierungskraft.




NACHHALTIG WIRTSCHAFTEN

Verantwortlich fur Generationen

Als Verbund gemeinnitziger Wohnungsunter-
nehmen steht fur uns solides Wirtschaften mit
sozialer und okologischer Verantwortung im Mit-
telpunkt. Ein hochstmogliches Mall an Lebens-
qualitat fir alle unserer Bewohnerinnen und
Bewohner ist dabei oberstes Ziel. Voraussetzung
daflr ist wiederum ein starkes wirtschaftliches
Fundament und eine langfristig orientierte Leis-
tungsfahigkeit.

Als ganz wesentliches Element hoher Lebens-
qualitat betrachten wir dabei maglichst hohe
Qualitatsstandards in allen unseren Wohnhaus-
anlagen. Was bereits aufgrund der hohen In-
vestitionstatigkeit im Neubau Wohnungen bzw.
Wohnhauser in bester Qualitat und nach neuen
okologischen und sozialen Standards entstehen
lasst, setzen wir sukzessive nach Moglichkeit im
gesamten Wohnungsbestand um.

Bezugnehmend auf den in § 1 Abs. 3 des Woh-
nungsgemeinnutzigkeitsgesetzes verankerten
Generationenvertrag, der den Einsatz der erwirt-
schafteten Eigenmittel sowohl zur Errichtung von
neuem als auch zur Modernisierung von beste-

hendem Wohnraum vorsieht, ist es unser Ziel, un-
seren Gebaudebestand Schritt fur Schritt auf einen
zeitgemallen Standard zu modernisieren. Durch
Aufzugsnachristungen und Balkon- sowie Log-
giazubauten, neue Wohnungsturen, Montage von
E-Tankstellen etc. profitieren insbesondere lang-
jahrige treue Bewohnerinnen und Bewohner, die
Uberwiegend in alteren Wohnhausanlagen leben.

Insgesamt sorgt die Qualitatsoffensive nicht nur
flr ein Mehr an Wohnkomfort und Wohnzufrie-
denheit unserer aktuellen Bewohnerinnen und
Bewohner, sondern tragt auch nachhaltig dazu
bei, den Wohnungsbestand fit und attraktiv fur
kiinftige Generationen zu machen.

Daruber hinaus wird Ressourcenverbrauch durch
die dadurch gewahrleistete langere Nutzungs-
dauer der Objekte erheblich gesenkt. Anstel-
le von Abriss und Neubau tritt Modernisierung
auf Neubaustandard. Hinzu kommt vielfach der
Umstieg auf erneuerbare Energieversorgungs-
systeme und damit substanzielle Energie- und
CO,-Einsparungen sowie die Einrichtung von um-
weltfreundlichen E-Mobilitatsangeboten.

Gunstiger Wohnen

Unsere gemeinnitzigen Mieten unterliegen einer
lebenslangen Sozialbindung. Die durchschnitt-
liche Nettomiete belauft sich aktuell auf 5,3
Euro/m2/Monat und liegt damit um 37 % unter
der Durchschnittsmiete des gewinnorientierten
Mietwohnungsmarktes in Wien. Rund ein Finftel

der gilinstigsten Mietwohnungen (29.000 Woh-
nungen) mit einer Nettomiete von hochstens 5
Euro/m2/Monat wird vom SOZIALBAU-Verbund
bereitgestellt. Damit leisten wir einen wirkungs-
vollen Beitrag zur leistbaren Wohnversorgung in
unserer Stadt.

I 5,3 €/m?

SOZIALBAU-WGG-Miete

Gemeinniitzige Miete gesamt

—— O ) ¢/

Gewinnorientierte gewerbliche Miete

—> Seite 46
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Durch die deutlich glinstigeren Mieten sorgen
die Wohnungsunternehmen des SOZIALBAU-
Verbundes nicht nur fur eine wirksame Entlas-
tung ihrer insgesamt 49.000 Mieterinnen und
Mieter, sondern tragen auch maRBgeblich zur
Dampfung der Wohnkosten am Wiener Woh-
nungsmarkt bei.

Einen Uberproportionalen Beitrag leisten wir da-
bei in der Bereitstellung von besonders gunsti-
gem Wohnraum. Bei ber 60 % (27.700 Wohnun-
gen) unseres Mietwohnungsbestandes liegen die
Nettomieten bei max. 5 Euro/m?/Monat. Das ent-
spricht einem Anteil von 19 % an diesem glns-
tigsten Mietwohnungssegment.

Wohnungen nach Mietpreisklassen, in Euro/m?/Monat

25.000
20.000
15.000
10.000
5.000
N1 n
0-1 Euro 1-2 Euro 2-3 Euro 3-4 Euro
0,02 % 0,01 % 7,67% 5,51 %

Neben einer nachhaltig effizienten Bewirtschaf-
tungsstrategie unserer Wohnhausanlagen wird
dieser Kostenvorteil maRgeblich durch die im
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG) vorge-
schriebenen sozial gebundenen Mietregelungen
bestimmt. Das gemeinnutzige Kostendeckungs-
prinzip garantiert ein um fast die Halfte niedri-
geres Mietniveau bei geforderten Wohnungen im
Vergleich zu Mietwohnungen von gewinnorien-
tierten Anbietern, gerechnet auf Ruckzahlungs-
zeitraume bis rund 40 Jahren.

Noch deutlicher zeigt sich dieser ,WGG-Effekt”
nach Ruckzahlung aller Finanzierungskompo-
nenten. Sind Wohnbauforderungs- und Bank-
darlehen abbezahlt, sinkt die sozial gebundene
gemeinnitzige Grundmiete auf aktuell 5,38 Euro/

5-6 Euro
13,24 %

4-5 Euro
48,29 %

6-7 Euro 7-8 Euro
15,50 % 9,76 %

m?/Monat. Gewinnorientierte Wohnungsanbieter
konnen demgegenuber ihre Mieten auf Marktni-
veau anheben. Aktuell belaufen sich ihre durch-
schnittlichen Nettomieten bei Neuvermietung
auf 11 Euro/m?2/Monat. Das bedeutet, dass der
Quadratmeter Wohnflache bei gewinnorientier-
ten Wohnungsanbietern doppelt so hoch ist wie
bei nach WGG-geforderten Wohnungen.

Die kostendampfende Wirkung unseres gemein-
nutzigen Regelwerkes mit seinem kostende-
ckenden Mietzinsregime zeigt sich insbesonde-
re auch an der Mietkostenentwicklungen in den
letzten Jahren. Wahrend der Verbraucherpreisin-
dex zwischen 2020 und 2023 um tber 20 % ange-
stiegen ist, hat sich die SOZIALBAU-Miete ,nur”
um 8,4 % erhoht.

Lebenslanges Wohnrecht

Ein lebenslanges Wohnrecht durch unbefristete
Mietverhaltnisse ist ein wesentlicher Bestand-
teil fir sicheres Wohnen. Diese unterstutzt eine
langfristige und sichere Lebensplanung unserer
Bewohnerfamilien. Unbefristete Mietvertrage sind
deshalb wichtiger Bestandteil unserer gemein-
nutzigen Unternehmenskultur.

Wahrend Mietvertrage bei den Wohnunternehmen
des SOZIALBAU-Verbundes daher grundsatzlich nur
unbefristet abgeschlossen werden und im Durch-
schnitt jahrlich rd. 2.500 weitere Bewohnerinnen
und Bewohner mit einem unbefristeten Mietver-
haltnis hinzukommen, sind im gewerblichen Woh-
nungssektor befristete Mietvertrage die Regel.
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Aktuell werden dort mehr als zwei Drittel aller
Mietvertrage befristet abgeschlossen. Insge-
samt sind Uber 50 % aller Mietverhaltnisse im
gewerblichen Wohnungssegment zeitlich limi-
tiert, was wiederum den gewinnorientierten An-
bietern eine Mietanhebung bei Vertragsverlan-
gerung ermoglicht.

Da bei uns nur unbefristete Mietvertrage zum
Einsatz kommen, liegt auch die durchschnittli-
che Mietvertragsdauer mit 18,7 Jahren deutlich

NACHHALTIG WIRTSCHAFTEN

Uber jener der gewerblich-gewinnorientierten
Wohnungsanbieter mit durchschnittlich nur 7
Jahren. Noch hoher ist die Mietdauer in unse-
ren alteren Wohnhausanlagen. Hier erstrecken
sich die Mietverhaltnisse deutlich Gber 20 Jahre.
Oder mit anderen Worten: 30 % der Mieterinnen
und Mieter wohnen bei uns 40 Jahre. Dass uns
die Bewohnerinnen und Bewohner vergleichs-
weise (so) lange die Treue halten, kann wesent-
lich auf die hohe Wohnzufriedenheit zurickge-
fuhrt werden.

Mietvertragsdauer nach Baualtersklassen (in Jahren)

30

25

20
15
gewerbliche
Wohnung
10
| I
0 I S
1955-1965  1966-1975 1976-1985 1986-1995 1996-2005 2006-2015 2016 gesamt
21,3 24,7 22,7 19,4 14,4 8,4 3,3 18,2 7,7

Erfolgreiche Performance

Grundlage flir die nachhaltig positive Entwick-
lung des SOZIALBAU-Verbundes ist die starke
wirtschaftliche Perfomance. Nachhaltiges Wirt-
schaften bedeutet langfristiger Werterhalt, soziale
Verantwortung, hohe Innovationsbereitschaft und
vor allem auch zufriedene Bewohnerinnen und Be-
wohner. Umgekehrt hat 6kologisches und soziales
Handeln erfolgreiches Wirtschaften zur Vorausset-
zung. Es ist das Rickgrat unseres gemeinntitzigen
Geschdftsmodells.”

Franz Doppler
Prokurist und Hauptabteilungsleiter
Rechnungswesen

D
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Entlastung

Aufgrund der deutlich unter dem Marktniveau
liegenden Mieten ersparen sich unsere Bewohne-
rinnen und Bewohner monatlich im Schnitt rund
261 Euro/Wohnung. Diese missten sie zusatzlich
zahlen, wenn sie in Mietwohnungen von gewinn-

orientierten Vermietern wohnen wirden. Dadurch
sorgen unsere gunstigen Mieten nicht nur fur eine
wirksame Entlastung der Bewohnerinnen und Be-
wohner, sondern tragen auch zur Dampfung der
Wohnkosten in Wien bei.

Wirtschaftlicher Vortell

Die Mietentlastung ermdglicht erhdhte Konsum-
ausgaben im AusmaR von 150 Mio. Euro pro Jahr.

Dieser Konsumeffekt starkt nicht nur Bewoh-
nerinnen und Bewohner vor allem mit gerin-
gerem Haushaltseinkommen, sondern tragt
auch zur Ankurbelung der Wirtschaft bei. Der
SOZIALBAU-Verbund investierte zuletzt 123 Mio.
Euro pro Jahr in die Errichtung von neuem und

die kontinuierliche Modernisierung von beste-
hendem Wohnraum. Durch die stabile Investi-
tionstatigkeit leistet er damit nicht nur einen
wesentlichen Beitrag zur Wohnversorgung in
unserer Stadt, sondern ist auch ein wichtiger
Wirtschaftsfaktor.

Unsere Investitionen erzeugen einen Wertschop-
fungseffekt von 147 Mio. Euro und schaffen bzw.
sichern jahrlich rund 1.360 Arbeitsplatze.

Verantwortungsvolle Unternehmensfuhrung

Als groRter gemeinnitziger Wohnbau-Verbund
kommt uns eine besondere gesellschaftliche und
gesamtwirtschaftliche Verantwortung zu.

Wir unterliegen in unserem wirtschaftlichen
Handeln den gesetzlichen Bestimmungen des
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes (WGG)
und seinen ausfihrenden Verordnungen.
Dabei sichert vor allem der im WGG verankerte
Generationenausgleich in Verbindung mit dem
Kostendeckungs- und Vermogenshindungsprin-
zip leistbares und qualitativ hochwertiges Woh-
nen.

Eine vorbildliche Compliance bzw. Regeltreue ist
eine wichtige Voraussetzung, um langfristigen
Erfolg als Unternehmensverbund sicherzustel-
len. Deshalb haben sich die Unternehmen des
SOZIALBAU-Verbundes zu einer verantwortungs-

vollen und nachhaltigen Unternehmensfiuhrung
verpflichtet und den Corporate Governance Ko-
dex fiir gemeinnitzige Bauvereinigungen (GBV-
CGK) in ihre Regelwerke implementiert.

Neben dem bereits bestehenden engmaschigen
Kontroll- und Aufsichtsnetzwerk des Revisions-
verbandes starkt dies die Transparenz und das
Vertrauen in eine nachhaltige und verantwor-
tungsvolle Unternehmensfuhrung.

Zusatzlich stellen wir mit unserem Internen
Kontrollsystem (IKS) und einer Beauftragten fiir
Innenrevision sicher, dass u. a. die Aufbau- und
Ablauforganisation unternehmerischer Prozesse
effizient iberwacht und Kontrollprinzipien und
institutionelle Ergebniskontrollen umgesetzt
werden. Dadurch wird Sicherheit, Ordnungsma-
Rigkeit und Wirtschaftlichkeit sowie die Abwehr
von Schaden gewahrleistet.







Unsere Handlungsfelder
Unsere Stadt mitgestalten

INDUSTRIE, 1 0 WENIGER
INNOVATION UND UNGLEICHHEITEN
INFRASTRUKTUR

11 NACHHALTIGE 13 MASSNAHMEN ZUM 15 LEBEN

STADTEUND
GEMEINDEN

L 550

Wohnungen
in 1 Stadtentwicklungsareal

w1359

L I: - Wohnungen

in 4 Stadtentwicklungsarealen
in Bau

KLIMASCHUTZ ANLAND

'\-\
=1

minlnlnl

41 610

Wohnungen
-1 in 2 Stadtentwicklungsarealen

in Planung

O

ey

50




UNSERE STADT MITGESTALTEN

neue Bewohnerinnen und Bewohner
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Hand in Hand mit der Stadt Wien

Der SOZIALBAU-Verbund baut unsere Stadt mit. Es gehort zu seinem
Selbstverstandnis, einen Beitrag zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung
zu leisten. Deshalb bringen wir uns in enger Kooperation mit der Stadt
Wien in den Planungsprozess fiir eine sozial gerechte und klimaneutrale
Stadt ein, bei der neben der Bereitstellung von leistbarem Wohnraum
auch eine leistungsfahige Infrastruktur, 6ffentliche Dienstleistungen, at-
traktive Mobilitatsangebote, soziale Durchmischung und vor allem auch

der Klimaschutz im Vordergrund stehen.




UNSERE STADT MITGESTALTEN

Die ganze Vielfalt Wiens

Der SOZIALBAU-Verbund errichtet und verwaltet
leistbaren und attraktiven Wohnraum fir breite
Schichten der Bevolkerung. Wir bieten qualitats-
volle Wohnungen zu Mieten an, die auch fir Men-
schen mit geringerem Einkommen erschwinglich
sind. Aktuell haben bei uns Gber 54.000 Haushal-
te ,mehr als ein Dach Uber dem Kopf* was einen
Anteil am Wiener Wohnungsmarkt von insgesamt
6 % ausmacht. Zu organisieren gilt es somit den
,Betrieb” einer Stadt in etwa der GroRRe von Inns-
bruck mit 120.000 Einwohnerlinnen. Seniorinnen,
Familien, Studierende, Singles - fir sie alle bie-
ten wir ein passendes Zuhause.

Mit unserem Wohnungsbestand leisten wir einen
wesentlichen Beitrag zur Wohnversorgung in un-
serer Stadt. Einer Stadt, die wachst. Als ihr lang-
jahriger Partner wollen wir mitwachsen und qua-
litatsvollen und preiswerten Wohnraum schaffen.
2023 wurden 550 Wohnungen den Bewohnerin-
nen Ubergeben. In den letzten zehn Jahren steu-

Soziale Wohninfrastruktureinrichtungen

erte der SOZIALBAU-Verbund durchschnittlich
rund 500 Wohnungen pro Jahr flr die gestiegene
Wohnungsnachfrage bei.

Als gemeinnltzige Wohnungsunternehmen
schaffen wir Wohnraum immer auch mit der
Zielsetzung, hohe Lebensqualitat in den Quar-
tieren zu verwirklichen. GroRe Bedeutung hat fir
uns dabei nicht nur ein gutes nachbarschaftli-
ches Miteinander und eine angemessene sozia-
le Durchmischung, sondern auch eine adaquate
soziale Wohninfrastruktur. Dazu zahlen die Grin-
und Freizeitanlagen ebenso wie lber 3.800 Ge-
meinschaftseinrichtungen, insgesamt rund 1.000
Waschklchen, 1.800 Kinderwagen- und Fahr-
radabstellraume und Uber 570 Lokale, darunter u.
a. 70 arztliche Ordinationen und 49 Kindergarten.
Daruber hinaus haben 11 Betreuungseinrichtun-
gen (Wohngemeinschaften) und fiinf Schulen ih-
ren Standort in einer der Wohnhausanlagen des
Unternehmensverbundes.
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Gemeinschaftseinrichtungen

Waschkiichen: 967 | 25,2 %

o@ gemeinsam

starker

Fahrrad- /Kinderwagenabstellraume: 1811 47,2 %

sonstige: 14 | 0,4 %
E-Carsharing:710,2 %
Hobbyraume: 177 | 4,6 %
Gastewohnungen: 30 | 0,8 %
Gemeinschaftsterrassen: 14 | 0,4 %
Urban Gardening: 65 | 1,7 %
Kinderspielplatze: 325 | 8,5 %
Kinderspielraume: 209 | 5,4 %
Werkstatten: 14 | 0,4 %
Schwimmbader: 16 | 0,4 %
Seminarraume: 3| 0,1%
Sport-/Fitnessraume: 49 |1 1,3 %
Solarien: 181 0,5 %

Saunen: 119 | 31 %
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Stadt der Dorfer, Stadt

Wir entwickeln unsere Quartiere ganzheitlich wei-
ter, damit sich unsere Bewohnerinnen und Bewoh-
ner auch auBerhalb ihrer Wohnungen wohlfiihlen.
Dazu erarbeiten wir Konzepte, die soziale und
okologische Aspekte einbeziehen und individuell
an die Quartiere und ihre Bewohnerinnen und
Bewohner angepasst werden. Diese Konzepte um-
fassen viele Facetten, zum Beispiel Nachbarschaft,
Selbstandigkeit im Alter, Kunst und Kultur, Frei-
zeitgestaltung fur Kinder und Jugendliche sowie
Fragen der Mobilitat und Klimaresilienz. Unser Ziel
ist dabei immer, das Wohnumfeld fur alle unsere
Bewohnerinnen und Bewohner lebenswert zu ge-
stalten und so sicherzustellen, dass sie lange und
zufrieden bei uns wohnen.

77

Quartier Breitensee/Spallartgasse

Wohnen im Park

Das auf dem Areal der ehemaligen Theodor-Kor-
ner-Kaserne errichtete Quartier im 14. Bezirk ist
ein Paradebeispiel flir gelungene qualitatsvolle
Quartiersentwicklung.

Auf dem Uber vier Hektar groBen Gelande errich-
teten flnf Bautrager auf sieben Bauplatzen ins-
gesamt 990 Wohnungen mit zahlreichen Gemein-

der Gratzln

Besondere Bedeutung hat fiir uns dabei, ein dich-
tes Netz an Gemeinschaftsanlagen und -einrich-
tungen und sozial-kommunikativen Begegnungs-
zonen und Raumen zur individuellen Entfaltung
zur Verfligung zu stellen. Weiters wichtig ist uns
eine moglichst optimale infrastrukturelle Versor-
gung und Sicherung der Nahversorgung.

Die vom SOZIALBAU-Verbund errichteten Stadt-
quartiere sind lebendige Beispiele dafur, wie gutes
Zusammenleben und Zusammenwohnen funk-
tionieren konnen, seiner Bewohnerschaft einen
Mehrwert an Lebensqualitat bringen und das so-
ziale Geflge sowie die okologische Nachhaltigkeit
der Stadt bereichern.

Stadtquartiere
als grune Lungen

LWir sind uns mit der Stadtplanung in Wien einig,
dass die Zukunft der Stadt in der Grdtzlbildung
liegt — einer Stadt der Dorfer. Mit individueller
Versorgung vor Ort, mit eigener Identitat und ei-
nem eigenen Zugehdrigkeitsgefiihl, jedoch dicht
eingewoben in das bestehende Stadtgeflige. In
ihrer Lebendigkeit haben diese neuen Stadtquar-
tiere Strahlkraft auf Bezirke, ja ganze Stadtteile.
Das betrifft im Besonderen die Grinraume. In den
jlingsten, von uns federfiihrend mitentwickelten
Quartieren haben wir grofszligige Grunfldchen und
Parks mitgeschaffen. Alleine dadurch werden die
neuen Quartiere zu Hotspots flir die umliegenden
Bewohnerinnen und Bewohner. Und nicht zuletzt
nahrt dies auch den Ruf Wiens als eine der griins-
ten Hauptstadte der Welt.

Andrea Steiner
Prokuristin und Hauptabteilungsleiterin
Neubau, Entwicklung und Steuerung

schaftsraumen, einem Kindergarten, Nahversorgung
samt Café und Konditorei, einer Arztordination, und
einem Gratzl-Mobilitatsstandort. Die SOZIALBAU
AG errichtete fur die Wohnungsgenossenschaft
VOLKSBAU 225 Mietwohnungen und zeichnete
flr die Projektsteuerung des gesamten Stadt-
quartiers verantwortlich. Besonderes Highlight:
Der 1,5 Hektar grofRe Park mit Altbaumbestand,



der auch der Offentlichkeit als Natur- und Erho-
lungsraum zur Verfligung steht. Als innerstad-
tisches Stadtentwicklungsprojekt genieft das
Quartier Breitensee Seltenheitswert und Modell-
charakter. In enger Abstimmung mit der Stadt Wien
ist es uns gelungen, das Quartier mit einer hohen

UNSERE STADT MITGESTALTEN

urbanen Nutzungsvielfalt auszustatten und vor al-
lem auch das Park-Areal den Bewohnerinnen und
Anrainerinnen zuganglich und erlebbar zu machen.
Das Wohnprojekt erhielt den Preis flr das ,Beste
Quartier* im Rahmen des Wiener Wohnbaupreises
des Wohnfonds Wien.

Quartier Atzgersdorf

Wohnen im grunen Gratzl

Die Wohnhausanlage WiegelestraRe zeigt ein
anderes Modell der Stadterweiterung. Auf dem
ehemaligen Areal einer Sargfabrik und in der
Nahe des historischen Ortskerns von Atzgers-
dorf entstand mit insgesamt 550 Wohnungen ein
neues Stadtquartier im 23. Bezirk.

Besonderheit ist hier eine intime Mitte rund
um ein grunes Herz. Grun ist das zentrale Frei-
gelande mit groem Erholungsraum, grin sind
die vertikal bepflanzten Fassaden, grin ist die

Gemeinschaftsdachterrasse, effizient ist die
Bauweise in Niedrigenergiestandard. Ein groRes
Anliegen seit jeher ist uns die Schaffung von so-
zialer Infrastruktur und ein attraktives Angebot
an Gemeinschaftseinrichtungen. Ein multifunkti-
onaler Kinderspielraum und Gemeinschaftraume
stehen ebenso zur Verfiigung wie Urban Garde-
ning-Angebote fir nachbarschaftliches Mitei-
nander. Besonderes Augenmerk wurde dariber
hinaus auch auf ein spezielles Wohnangebot fir
Alleinerziehende gelegt.
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Quartier Nordbahnhof

Gratzl In der Stadt

Das Hochhaus der SOZIALBAU AG ist eines der
weithin sichtbaren Symbole des lebendigen Trend-
Quartiers am ehemaligen Nordbahnhofareal. Das
26-stockige Wohnhochhaus, flankiert von einem
Punkt- und einem Langhaus, bietet, zusammen mit
dem grofRzugigen Grunareal der ,Freien Mitte”, mo-
dernes und leistbares Rundum-Wohnen mit zahl-
reichen Gemeinschaftseinrichtungen und E-Car-
sharing-Angebot am Rande eines mehr als 10.000
Wohnungen umfassenden neuen Stadtviertels. Un-

Quartier Sophie 7

ser ,kleines Dorf” in der Stadt mit insgesamt 368
Wohnungen flr rund 800 Bewohnerinnen und Be-
wohner bietet eine lebendige Infrastruktur mit Ge-
schaften, Gastronomie und Einkaufsmoglichkeiten.

Seinen besonderen, nachhaltigen Wohnkomfort
beweist das Hochhaus mit einem intelligenten
Heiz- und Kihlsystem - der Bauteilaktivierung.
Hierbei dient die Decke zur Heizung und Stutz-
kihlung.

Neuer Hotspot mitten in der Stadt

Das neue Quartier auf dem Gelande des ehe-
maligen Sophienspitales im Carée Kaiserstra-
Re, Apollogasse, Stollgasse und Neubau-Gurtel
ist ein Meilenstein der Quartiersentwicklung im
SOZIALBAU-Verbund. Hier treten historischer Alt-
bestand und moderne Wohnraumentwicklung in
eine einmalig verschrankte Verbindung. Die neue
,Sophie 7“ ist zuklinftig Heimat fur Kultur, Bildung,
Unterhaltung, Freizeit sowie attraktives Wohnen.
Besondere Bedeutung kommt der Einbindung
und Revitalisierung der denkmalgeschutzten
Gebaude, dem Kenyon-Pavillon und dem in der
Schutzzone stehenden Karl-Ludwig-Pavillon, zu.
Am Areal entstehen zwei Veranstaltungssale, eine
Freibihne fir Outdoorveranstaltungen, Stadtter-
rasse, ein Gastronomieangebot mit Schanigarten,
eine Greifdlerei, Raum fiur Konzerte und Kultur-
entfaltung in all ihren Facetten, dazu werden ein
neuer Kindergarten, eine Volkshochschule und
ein Seniorinnenstitzpunkt errichtet. Uber eine

grofRe Freitreppe offnet sich das Quartier in den
siebten Bezirk. Genauso offentlich zuganglich ist
der bereits bestehende, aber fir die Offentlich-
keit bislang geschlossene, groe Park mit altem
Baumbestand.

Das geforderte Wohnbauprojekt bietet insgesamt
180 leistbare Wohnungen, wovon die SOZIALBAU AG
120 Wohnungen errichtet. Augenmerk wird auch
speziell auf ein bedarfsgerechtes Wohnangebot
fur Alleinerziehende gelegt.

Das 1,4 Hektar groRe Stadtquartier in bester in-
nerstadtischer Lage wird klimafit und dartber
hinaus vieles vorweg nehmen, das urbanes Le-
ben und Wohnen in Zukunft angenehmer und
lebenswerter macht. Die neu errichteten Wohn-
bauprojekte sind locker angeordnet und off-
nen sich ab dem 3. Geschoss Richtung Gurtel
und Westbahnhof. So kann Frischluft aus dem



Westen weiter in den Bezirk einstromen und ur-
banen Hitzeinseln entgegenwirken. Fur Kihlung
und ein angenehmes Mikroklima sorgen auch der
erhohte Grinanteil sowie die Parkmitte mit altem
Baumbestand und zusatzlich fast doppelt so vie-
len Jungbaumen, zudem begriinte Fassaden und
Balkonlauben. Blickfang und Schattenspender
ist die PV-Pergola-Dachlandschaft mit begriinten
Dachterrassen und Urban Garding Angebot, das
allen Bewohnern offensteht.

Zinshaussanierung

UNSERE STADT MITGESTALTEN

Nachhaltig sind auch die zum Einsatz kommenden
Energiesysteme: Photovoltaik versorgt die Gemein-
schaftsraume, Allgemeinflachen und die gesamte
Haustechnik. Die Warmeversorgung erfolgt durch
Geotherme und Stutzkuhlung.

Das Quartiersprojekt ,Sophie 7" ging 2020 als Sie-
gerprojekt aus dem vom Wohnfonds ausgelobten
Bautragerwettbewerb um das ehemalige Sophien-
spital-Areal hervor.

Neues Wohnen in alten Mauern

Einen wichtigen Beitrag zum stadtpolitisch wiin-
schenswerten Ziel nachhaltig leistbaren Woh-
nens und der Dekarbonisierung des Gebaude-
bestandes leistet der SOZIALBAU-Verbund mit
dem Ankauf und anschlieBender energetischer
Modernisierung von Zinshausern. In den letz-
ten beiden Jahren wurden mehr als ein Dutzend
Zinshauser erworben und so nach und nach der
gemeinnitzigen und damit spekulationsfreien
Bewirtschaftung von Wohnraum uberfihrt.

Wohnen mit SOZIALBAU-Plus

Zug um Zug werden die Zinshauser energetisch
zukunftsfit gemacht. Dafur bietet die hervorra-
gende Bausubstanz die besten Voraussetzun-
gen: Im Zuge der Dekarbonisierung werden die
Gebaude auf zentrale Warmeversorgung und er-
neuerbare Energietrager umgestellt, vorzugswei-

se unterstitzt von Luft- bzw. Solewarmepumpen.
Die hohen Raumhohen bieten sich ideal fur den
Einbau von Deckenheizungen an. Flankierend
dazu werden die Zinshauser auf das Komfort-
niveau angehoben, das der SOZIALBAU-Verbund
in seinem gesamten Bestand bietet, bspw. die
Schaffung von Barrierefreiheit, den Einbau von
Liften und Gemeinschaftseinrichtungen u. v. m.

Ziel ist es den Bewohnerinnen und Bewohnern
all das zu bieten, woflur der SOZIALBAU-Verbund
steht: leistbaren Wohnraum, moderne zukunfts-
sichere Energieversorgung, erganzt um das Plus
des einzigartigen Wohngeflhls in alten Mauern.
Dadurch schaffen wir leistbaren und okologisch
hochwertigen Wohnraum in bereits bestehen-
den Gratzln, sparen Ressourcen und unterstit-
zen unsere Stadt bei der Attraktivierung und Be-
lebung alterer Quartiere.
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Grunflachen und Freiraume

Grundthema bei der Planung jedes neuen Stadt-
quartieres ist die Erhaltung und die Schaffung
von neuen Grinraumen. Sie begriinden Wohlge-
flihl und Lebensqualitat unserer Bewohnerinnen
und Bewohner und tragen als grine Lungen er-
heblich zum gesunden Stadtklima bei. Bei jedem
Wohnbauprojekt bemihen wir uns, groRzlgige
Frei- und Grunflachen einzuplanen. Dadurch, dass
Quartiere gemeinschaftlich - vielfach mit anderen
Wohnbauentwicklern und insbesondere der Stadt
- entwickelt werden, konnen Parks oder Spielplat-
ze bewohnerfreundlich dimensioniert werden und
so die Qualitat und Attraktivitat deutlich gesteigert
werden. So bietet etwa das im Frihjahr 2022 fer-

tiggestellte Stadtquartier in der Spallartgasse in
Wien 14 ein 1,5, Hektar groBes Parkareal. Auch im
Stadtquartier AM PARK in Wien Floridsdorf erhoht
im Zentrum des Areals eine 1,5 Hektar grofRe und
offentlich zugangliche Parklandschaft die Lebens-
qualitat der Bevolkerung. Im voraussichtlich 2025
zu eroffnenden Quartier ,Sophie 7“ wird ein Park
mit Altbaumbestand als ,griine Oase” im dicht be-
bauten Wien Neubau frei zuganglich sein.

Insgesamt verfligen die Wohnhausanlagen des
SOZIALBAU-Verbundes uber 75 Hektar Grunflachen.
Das entspricht einer Flache von 105 FuRballfeldern
oder der GroRRe des Wiener Stadtparks.

Biodiversitat und grunes Wohnen

GroBen Stellenwert haben fur uns Freiraumkon-
zepte, die auch die Biodiversitat von Pflanzen im
urbanen Bereich fordern. Bei Projekten wachst
Scharfgarbe auf Naturwiesen, Insekten- oder
Schlangenhotels bieten teils Bienen oder Eidechsen
einen notwendigen Lebensraum, im Wohnquartier
AM PARK in Wien Floridsdorf wurde ein Eidechsen-
Habitat angelegt und Wiesenlandschaften sollen
einer besonderen Pflanzenvielfalt Platz geben.

Beim Neubau gibt es kein neues Dach ohne Griin.
MaBnahmen gegen die sommerliche Uberhitzung
(Urban Heat) sowie ein moglichst geringer Versie-

gelungsgrad halten verstarkt Einzug und tragen zur
Verbesserung des Mikroklimas bei.

Urban Gardening bringt das Land in die Stadt. In
unseren neuen Wohnhausanlagen ist Garteln fixer
Bestandteil, in den bestehenden Wohnhausern
werden Gartelinitiativen unserer Bewohnerinnen
und Bewohner nach Kraften gefordert und auf
Wunsch eine Bio-Gartel-Expertin zur Seite gestellt.
Das starkt die Gemeinschaftsbildung und tragt
auch ein Stiick weit zu einer geslinderen Ernah-
rung bei. In Uber 50 Wohnhausanlagen gibt es be-
reits gemeinsames Garteln.
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Gemeinsam starker
gemeinsam weiter

Wir bieten unseren Bewohnerinnen und Bewohnern ,,mehr als ein Dach
tiber dem Kopf“ Dazu gehoren ein gutes Miteinander in den Wohnhaus-
anlagen, Gemeinschaftsbildung und bestmogliche Kundenorientierung.
Dafiir setzt der SOZIALBAU-Verbund gezielt MaRnahmen fiir gutes nach-
barschaftliches Zusammenleben. Ein besonderer Stellenwert kommt
hier einem groRziigigen Angebot an Gemeinschaftseinrichtungen und
unseren sozial engagierten Hausverwaltungen zu. Tragender Bestandteil
unserer Dienstleistungsqualitat und nachhaltigen Handelns ist die Initi-
ative ,gemeinsam starker”. Damit stellen wir unseren tber 54.000 Com-
munity-Mitgliedern nicht nur attraktive Serviceangebote fiir den Alltag
und unterschiedliche Lebenslagen zur Verfiigung, sondern ermoglichen
auch Orte der Begegnung und Kommunikation. So wachst eine ,gemein-
sam starker“-Community.
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Die ,gemeinsam starker“-Initiative §%

Am Anfang standen viele Fragen. 2019 starte-
te der SOZIALBAU-Verbund ein groBangelegtes
Serviceprojekt fur unsere Bewohnerinnen und
Bewohner: Was fordert die Gemeinschaft und
das gute nachbarschaftliche Miteinander, was
erleichtert splrbar das Leben im Alltag, welche
konkreten und praktischen Vorteile konnen wir
bieten, wie konnen sich die Community-Mitglie-
der untereinander gegenseitig unterstitzen,
welche sozialen, kulturellen und gesellschaftli-
chen Aktivitaten bereichern das Leben aller und
wie schaffen wir einen einfachen und zeitgema-
Ren Zugang fur alle?

Mit der Grindung der ,gemeinsam starker”-
Initiative haben wir eine universelle, digital
nutzbare Serviceplattform geschaffen, die der
Bewohnerschaft eine Fille von Vorteilen zu-

Wohnungsborse

Wir wollen unseren Bewohnerinnen und Bewoh-
nern genau jene Wohnung bieten, die der jewei-
ligen Lebenslage und den Anforderungen ent-
spricht.

Mit der Wohnungsborse bemiihen wir uns, sol-
chen geanderten Wohnbedirfnissen adaquat
Rechnung zu tragen. Aber nicht nur das: Sie bietet
unseren Community-Mitgliedern auch die Mog-
lichkeit, eine Wohnung flr Familienmitglieder zu
suchen (Verwandte in gerader Linie) bzw. wei-
terzugeben. Damit werden Familienzusammen-

ganglich macht und die Gemeinschaft naher zu-
sammenrucken lasst. Besonders intensiv werden
die Wohnungsborse genutzt, danach folgt unser
E-Mobilitatsangebot bestehend aus einer E-Car-
sharing-Flotte und zwei E-Transporter, Gastewoh-
nungen sowie das ,gemeinsam erleben“-Event-
programm und das Gratzlzentrum.

Dazu fordern Nachbarschaftshilfeangebote die
soziale Interaktion. Die Plattform ist dariber hin-
aus auch Info-Knotenpunkt und Anmeldezentrum
flir unsere Energie-GroRprojekte Photovoltaik und
der Heizungszentralisierung (Energiezentrale). Bis
Ende 2023 verzeichnete die ,gemeinsam starker”-
Plattform insgesamt Uber 30.000 aktive Userin-
nen und User. Das heift, dass mehr als 2/3 un-
serer Community-Mitglieder die Serviceplattform
www.gemeinsam-staerker.info nutzen.

fihrungen gefordert und das stadt- und klima-
politisch angestrebte Ziel der ,Stadt der kurzen
Wege" gestarkt: Die raumliche Distanz zwischen
den Angeharigen reduziert sich und gegenseitige
Unterstitzung wird dadurch erleichtert.

2023 fanden Uber 1.300 Bewohnerinnen uber die
Wohnungsborse ein neues Zuhause, das ent-
spricht einem Anteil von Uber 50 % am gesam-
ten jahrlichen Wohnungswechsel. Aktuell werden
uber 250 Wohnungen innerhalb der ,gemeinsam
starker“-Community angeboten.
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Ausbau digitaler Services

) ) .Samtliche unserer Services sind immer auf un-

sere Kundinnen und Kunden ausgerichtet. Bereits
jetzt wird eine Vielzahl von Dienstleistungen wie
etwa unsere Wohnungsbdrse, Reservierungen
von Gemeinschaftsraumen, Buchungen unserer
E-Mobilitdtsangebote oder Rechnungseinsichten
zunehmend digital abgerufen. In Zukunft sollen
auch Automatismen, die digital wesentlich schnel-
ler und einfacher abgewickelt werden kénnen, wie
etwa Wohnungsiibernahme oder die Anmietung
von Garagenpldtzen samt kompletter Vertragsab-
wicklung bequem von zuhause und rund um die
Uhr méglich sein. Natlirlich steht unsere Kunden-
dienstteam auch weiterhin jeder und jedem immer
personlich face-to-face zur Verfligung. Der SOZIAL-
BAU-Verbund ist ein Unternehmen von Menschen
fiir Menschen, und das soll auch so bleiben.”

Martin Keineder
Prokurist und Hauptabteilungsleiter
Kundenzentrum

Gratzlhero — ,Hausbesorger 2.0"

Genauso wichtig wie unsere sozial engagierte
Hausverwaltung und ein umfassendes Bewohner-
service ist eine gute personliche Betreuung unse-
rer Bewohnerschaft vor Ort. Mit dem ,Gratzlhero”
wurde der ,Hausbesorger 2.0 ins Leben gerufen.

Neben klassischen Aufgaben wie Reinigung und
Pflege der Anlagen von mehreren Wohnhausan-
lagen in einem Gratzl ist der Gratzhero zukunftig
der Ansprechpartner fir die Bewohnerinnenge-

meinschaft. Sie oder er fungiert als verlangerter
Arm der Hausverwaltung und unterstutzt als ,gu-
ter Geist” die Bewohnerinnen und Bewohner in
allen Anliegen.

Ende 2023 waren bereits 11 Gratzl-Objektbetreuer
im Einsatz. Jeder einzelne betreut Wohnhausan-
lagen mit insgesamt bis zu 800 Wohnungen. In
Zukunft sollen die ,Objektbetreuer neu” in 80
Gratzln ihren Dienst versehen.

Kundenzufriedenheit




Erreichbarkeit und promptes Service ist das Um
und Auf kundenorientierter Dienstleistungsqua-
litat. Mit unserem Bewohnerservice (BWS) wer-
den die Kundenfragen in einem Ticketsystem
erfasst und der Grofteil der Kundenanfragen
direkt und sofort erledigt. 96 % aller Anrufe im
BWS werden so innerhalb von 20 Sekunden von
unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Hausverwaltung entgegengenommen.

SOZIAL VERANTWORTLICH

Bei Not- und Schadensfallen garantiert die di-
gitale Verknlpfung des BWS mit der Auftrags-
abwicklungsdatenbank (AUAB) sofortige Servi-
cierung. Noch wahrend des Telefonats wird der
jeweilige Professionist beauftragt. Je nach Rele-
vanz wird davon auch die Hausgemeinschaft mit
Hilfe unserer elektronischen Kommunikations-
medien (Elektronisches Schwarzes Brett, Web
und App) sofort informiert.

Gelebte Kundennahe

) ) .Schnelligkeit ist alles. Unser Anspruch ist es, un-

seren Bewohnerinnen und Bewohnern ein Rund-
um-Sorglos-Service zu bieten. Deshalb wird das
Bewohnerservice auch direkt von unseren erfah-
renen Hausverwaltungsteams gemanagt, die im
Turnus das Telefonservice bereitstellen. Denn wir
wissen: Erfahrungsgemdfs greifen 90 Prozent bei
einem konRreten Anliegen zum Telefon. Hier zahlt
Verldsslichkeit und Kompetenz. Wir wollen unseren
Kundinnen und Kunden ein verldsslicher, problem-
l6sender und stets erreichbarer Partner in allen
Fragen rund ums Wohnen sein.”

Florian Pausch
Prokurist und Hauptabteilungsleiter
Hausverwaltung

o),
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Bunte Buhne

Eine Erfolgsgeschichte innerhalb der ,gemeinsam
starker“-Gemeinschaft schreibt das Theaterprojekt
,Bunte Bihne".

Das aus 31 Bewohnerinnen und Bewohnern aus
19 Wohnhausanlagen des SOZIALBAU-Verbundes

gemeinsam
erleben

zusammengesetzte Theaterensemble prasentiert
jedes Jahr ein neues Theaterstlick - und das mit
grolRem Erfolg: Bei den bisherigen drei Saisonen
waren alle Vorstellungen ,bis auf den letzten Platz
besetzt". Das Theaterprojekt ist wesentlicher Trager
unserer Bemuhungen zur Gemeinschaftsbildung.

Bewohnerfeste

Gesellschaftliches Highlight jedes Sommers
sind die traditionellen Bewohnerfeste in unse-
ren Wohnhausanlagen. 30 Bewohnerfeste tragen
alljahrlich zum entspannten Miteinander und Zu-
sammenhalt bei.

Wichtig ist uns dabei ein gutes nachbarschaftli-
ches Zusammenleben. Die Bewohnerfeste setzen

fort, was schon bei Neubezug Usus bei SOZIALBAU
ist: Vor Bezug der Wohnhausanlage ladt der SOZI-
ALBAU-Verbund alle Neumieterinnen und Neumie-
ter zum Kennenlerntreffen. Es ist ein erster Schritt
in Richtung Community. Dazu gehort auch die Ver-
mittlung dessen, wofuir Gemeinnutzigkeit steht und
was unserem Unternehmensverbund wichtig ist. Es
soll ein gutes Geflihl sein, bei uns zu wohnen.




SOZIAL VERANTWORTLICH

Gratzlzentrum

Im Herbst 2022 wurde das ,gemeinsam starker”- wohner ein vielfaltiges Veranstaltungsprogramm
Gratzlzentrum in der Gerasdorferstralle 61 er6ff- an Vortragen, Lesungen und Kinstlerauftritten
net. Es ist ein Ort der Begegnung und des Mitein- an. Das Gratzlzentrum kann auch von allen Com-
anders unserer ,gemeinsam starker“-Community. munity-Mitgliedern fir private und gemeinsame
Hier bieten wir unseren Bewohnerinnen und Be-  Aktivitaten genutzt werden.
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Fairness und Rucksichtnahme

Uns ist es ein Anliegen, mit in Not geratenen Be-
wohnerinnen und Bewohnern sozial vertragliche
Losungen zu vereinbaren. Nach Moglichkeit wer-
den bei Mietzinsrickstanden Stundungen ver-
einbart. Delogierungen werden, wo es nur geht,
vermieden und frihzeitig im Dialog mit den Be-

Wieder ein Zuhause

Als Verbund gemeinnultziger Wohnungsunter-
nehmen betrachten wir es als unsere Aufgabe,
Verantwortung fur den gesellschaftlichen Zusam-
menhalt zu Gbernehmen. Deshalb kooperieren

wohnerlinnen praventive MaRnahmen eingeleitet.
Aus diesem Grund liegen die Delogierungen bei
uns im Promillebereich. Gradmesser fir die ge-
lebte soziale Verantwortung und unser kunden-
orientiertes Handeln ist auch die sehr geringe
Anzahl an Einsprlichen gegen Abrechnungen.

wir mit Sozialeinrichtungen und stellen tber 170
Wohnungen fur wohnungslose und armutsbe-
troffene Menschen fur ein sicheres Zuhause zur
Verfugung.

Notfallwohnungen fur den Fall der Falle

Jedem kann es passieren — und plotzlich ist man
mit gesundheitlichen Problemen konfrontiert.
Fur die Betroffenen bedarf es sehr rasch einer
adaquaten Wohnung. In einer solchen auBerge-

Gutesiegel

Fur die hohe Dienstleistungsqualitat und das zu-
kunftsorientierte Bestandsmanagement im Sinne
unserer Bewohnerschaft wurde unsere Haus-
verwaltung bereits mehrfach in Folge mit dem
Gutesiegel der ,Zertifizierung nach 1SO-9001"
ausgezeichnet. Sie hat damit als einzige Haus-
verwaltung in der gemeinnutzigen Wohnungs-
wirtschaft und eine von wenigen in der gesamten
Immobilienwirtschaft diesen nach strengen Qua-
litatsrichtlinien verlaufenden ISO-Zertifizierungs-
prozess absolviert. Der Gutesiegelprozess muss
jahrlich erneuert werden.

wohnlichen Situation stellen wir unseren Bewoh-
nerinnen und Bewohnern eine ,Notfallwohnung”
zur Verflgung, die barrierefrei ist und Uber eine
Klchenausstattung verfugt.

Wir sind ISO-zertifizert

@ qualityaustria

NR.17843/0
NR.17843/1

1ISO 9001:2015
1ISO 9001:2015
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Energiewende * gemeinsam

energie

ganzheitlich denken

Die Energiewende ist ein brennendes Thema unserer Zeit. Der Klima-
wandel wartet nicht. Der SOZIALBAU-Verbund sieht es als einen seiner
vordringlichsten Aufgaben, seinen gesamten Bestand klimafit zu bekom-
men, den Ausstieg aus fossilen Energietragern voranzutreiben und mit
neuen, nachhaltigen Energiesystemen weitestgehende Energieautono-
mie und Versorgungssicherheit zu gewahrleisten. Wir wollen die Stadt
nachhaltig mitbauen, das Klima entlasten und vor allem, den Mehrwert
aus der Energieumstellung all unseren Bewohnerinnen und Bewohnern
zugutekommen lassen. Im Sinne unseres gesamtheitlichen Denkens ge-
horen dazu neue E-Mobilitat, griine Stadtoasen, Kreislaufwirtschaft und
bauliche Nachverdichtung.
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Innovativ in die Energiezukunft

28 Pilotprojekte auf dem Prufstand

In den letzten Jahren hat der SOZIALBAU-Verbund
nicht weniger als 28 innovative Energieprojekte in
seinem Bestand gestartet bzw. federflihrend initiiert.

Die entscheidenden Kernfragen dabei sind: Wel-
che Systeme lassen sich in den bestehenden
Hausern unter verschiedensten Voraussetzun-
gen - Lage, Bauweise, Ortliche Gegebenheiten,
Bewohnerschaft — umsetzen. Wie ist der Umbau
bei geringstmoglicher Beeintrachtigung der Be-
wohnerinnen und Bewohner, oder sogar nahezu

storungsfrei, machbar. Welche Komponenten sind
kostenginstigst seriell und wiederholbar her-
stellbar und damit standardisiert auch in weite-
ren Hausern einsetzbar. Welche Einsparungen und
Entlastungen - sowohl fur die Umwelt als auch
Bewohnerschaft - lassen sich erzielen und wie
sieht die okologische Bilanz aus.

Unsere wissenschaftlich begleiteten und gefor-
derten Pilotprojekte haben uns einen enormen
Wissensvorsprung gebracht.

Bestandsaufnahme von uber 800 Hausern

Wir wollen 2030 unseren gesamten Bestand kom-
plett klimaneutral haben. Klar ist: Um wirtschaft-
liche Planbarkeit zu ermoglichen und das ganze
GroBvorhaben zeitlich zu beschleunigen, missen
wir jedes einzelne Haus in unserem Gesamtbe-
stand kennen.

2022 wurde ein einmaliges GroRprojekt gestartet.
Im Zuge dessen durchleuchten die Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter unserer Hausverwaltungen je-
des einzelne ihrer betreuten Hauser vom Keller bis

zum Dach. Mit den erhobenen Daten werden nicht
nur die laufend notwendigen Sanierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen und deren Kosten
durch die Einspeisung in eine eigens entwickelte
Prognose-Software zur Kalkulation des Instandhal-
tungsaufwandes planbar. Es kann auch der indivi-
duell am besten geeignete Mix an nachhaltigen
Energiesystemen samt energetischer Ertiichtigung
flir jedes einzelne Haus festgelegt werden. Damit
gewinnen wir einen wertvollen Zeitvorsprung und
kommen noch schneller in die Umsetzung.

Unser Werkzeugkoffer zur Energiewende

Zukunftig nachhaltige Energieversorgung funkti-
oniert anders wie bisher. Anstatt von einzelnen
Energielieferanten wie beispielsweise Gas oder
Erdol wird das Haus von einem Verbund aus meh-
reren nachhaltigen Energiequellen gespeist.

Diese entfalten ihre Wirksamkeit und Effizienz in
ihrem sorgsam aufeinander abgestimmten Mix
aus den verschiedensten Quellen wie Sonne, Luft,

Erde oder Wasser. Aus einem passiven Energie-
empfanger wandelt sich das Gebaude selbst zu
einer aktiven Energiezentrale.

Aus der Vielzahl unserer Pilotprojekte und den
gewonnenen Erfahrungen haben wir einen viel-
seitigen und flexiblen Werkzeugkoffer zusam-
mengestellt, der die ideale Dekarbonisierung je-
des einzelnen Hauses erlaubt.

Die 3 Saulen sind: Warmeversorgung zentralisieren, auf fossilfrei umstellen, Gebaude temperieren.
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Unser Werkzeugkoffer
fur nachhaltige Energieversorgung
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Zentrale Warmeversorgung

Gemeinsam Energie

Unser GroBRprojekt Zentralisierung gilt inzwischen
als Konigsweg fur ,Raus aus Gas” Die Einzel-
gasthermen werden durch eine Energiezentrale,
meist am Dachboden, ersetzt. Die Zuleitung zu
den E-Boilern in den Wohnungen erfolgt sto-
rungsfrei Uber die bestehenden Kamine. An die
Energiezentrale kann in Folge jede nachhaltige
Energiequelle wie Warmepumpe oder Fernwarme
angeschlossen werden. Dies bringt rundum Vor-

\

"

Von der Osterreichischen Ge-
sellschaft fir Umwelt und Tech-
nik (OGUT) mit dem Umweltpreis
2022 pramiert

Flachendeckende Photovoltaik

Als beispielgebendes Pilotpro-
jekt vom Verein Eurosolar mit
dem Solarpreis ausgezeichnet

FUR UNSERE UMWELT

teile wie schnelle Umstellung, hochste Betriebs-
sicherheit, keine Einzelwartung, Reduktion der
Energiekosten und ein Plus in der Okobilanz.

Unser Zentralisierungsmodell wirkt in seiner Kon-
sequenz und Einfachheit beispielgebend fur die
Energiewende und leistet somit auch einen Bei-
trag zur Erreichung der Klimaziele der Stadt Wien.
Es wurde bereits mehrfach ausgezeichnet.

Von der Stadt Wien als Vorbild-
modell fur die Dekarbonisierung
des Wohngebaudebestandes
auserkoren

Sonnenkraft vom Dach

Der SOZIALBAU-Verbund hat sich zum Ziel gesetzt,
innerhalb von drei Jahren alle seine Wohnhaus-
anlagen - nach technischer Moglichkeit - mit
Photovoltaik-Anlagen auszustatten. Dieses zweite
GroRRprojekt ist ein elementares Tool in unserem
Werkzeugkoffer flr die nachhaltige Energiewende.

2023 wurden rd. 650 PV-Anlagen mit einer ins-
tallierten Leistung von 4 MWp fertiggestellt. 2024
wurde die Schlagzahl erhoht und der PV-Turbo
geziindet, sodass der Vollausbau bereits Ende

Luft- und Solewarmepumpen

2024 - und nicht wie urspringlich geplant 2025
- zum Abschluss kommt. Am Ende werden insge-
samt 2.400 PV-Anlagen mit einer Endausbauleis-
tung von 11 MWp auf den Dachern der Wohnhaus-
anlagen montiert sein.

Von der PV-Offensive profitieren rund 30.000 Be-
wohnerinnen und Bewohner der Unternehmen
des SOZIALBAU-Verbundes. Uberdies wird damit
ein wichtiger Beitrag zur Sonnenstrom-Offensive
der Stadt Wien geleistet.

Der umgekehrte Kuhlschrank

Mit der Erfindung des Kiihlschrankes wurde die
Warmepumpe gleich miterfunden, nur umgekehrt
in Richtung Warmeerzeugung. Warmepumpen
nutzen die in Luft oder Grundwasser gespeicher-
te Warme und verwandeln sie in ein Vielfaches.
Das macht sie zu Energiewundern. Im Gegensatz

zu Holz, Kohle, Gas sind Warmpumpen (nahezu)
schadstofffrei, nutzen unerschopfliche, kostenlose
Ressourcen und lassen sich intelligent in nachhal-
tige Gesamtsysteme integrieren. Bereits Mitte 2024
werden samtliche zentralisierte Hauser im SOZIAL-
BAU-Verbund mit Warmepumpen ausgestattet sein.

HHHH
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Fassadentemperierung

Die vertikale FulSbodenheizung

Die Gebaudetemperierung, also das Regulieren
von Warme und Kalte, spielt angesichts immer
warmer werdender Stadte eine grofRe Rolle. Daflr
nutzen wir die Gebaudehille in Verbund mit Geo-
thermie. Uberschissige Warme wird aus der Fas-
sade Uber Erdsonden in der Erde gespeichert und
im Winter wieder als Zuwarme hervorgeholt. Das
ergibt gleich zwei Vorteile: Rund 2 Grad Abkihlung
im Sommer und bis zu 2 Grad Warmezuwachs im

Fassadenbegrinung

Grau raus, grun rein

Dass nachhaltige Energie nicht nur kosten- und
umweltfreundlich sein kann, sondern auch eine
Augenweide ist, beweisen begriinte Fassaden.

Doch nicht nur das: Vertikale Begrinung sorgt fur
zusatzliche Kihlung des Gebaudes, vermindert

Erdsonden

Batterie in der Tiefe

Die Erde wird sowohl zum Energielieferanten
als auch zur naturlichen Batterie. Einerseits lei-
ten wir Uberschissige Hitze aus den Fassaden in
die Erde und nutzen diese als Zwischenspeicher
fur die kalte Jahreszeit. Andererseits fordern wir
mittels Warmepumpen die sommers wie winters

Sanierung

Energiefit, zukunftsfit

Damit das Verbundsystem an nachhaltigen Ener-
gietechnologien optimal wirksam werden kann,
werden unsere Hauser konsequent energiefit
gemacht. Nahezu alle alteren Wohnhausanlagen
sind bereits thermisch saniert.

Bislang wurden im SOZIALBAU-Verbund 272
Wohnhausanlagen mit rund 18.992 Wohnungen
optimiert.

Durch thermische Sanierungen der Bestandsob-
jekte konnte eine durchschnittliche Reduktion
des Heizwarmebedarfs um 72 kWh pro m? und

Winter bringen Bewohnerinnen und Bewohnern
Wohnkomfort, die Nutzung von Fassadenwarme
fuhrt zusatzlich zu einer Kostenentlastung.

Das Prinzip der temperierten Fassaden als Be-
standteil eines Gesamtenergiekonzeptes wird seit
2022 in mehreren Pilotprojekten der SOZIALBAU
umgesetzt und ist teilweise bereits erfolgreich im
Betrieb.

die Feinstaubbelastung, bringt spirbare Verbes-
serungen der Luftqualitat und sorgt fur ein bes-
seres Stadtklima. Fassadenbegrinung kommt in
Objekten vor allem als kompensatorisches Tool
zum Einsatz, wo andere energetische MaRnahmen
nicht wirksam werden konnen.

konstante Erdwarme zutage und speisen sie in
das Gesamtenergiesystem ein. Das wird durch
Tiefenbohrungen zwischen 50 und 100 Meter und
Erdsonden ermaoglicht. Damit flgt sich auch Geo-
thermie als essentielles Tool in den SOZIALBAU-
Werkzeugkoffer ein.

Jahr erzielt werden. Dazu kommt eine jahrliche
Reduktion der CO,-Emissionen um 39.069 Tonnen.

Gleichzeitig wird das Haus im Zuge einer ener-
getischen Ertichtigung zum Wohle der Bewoh-
ner auf den neuesten Stand gebracht. Dazu
zahlen, wo immer machbar, Balkone, Lifteinbau,
Wohnungsturentausch, Begrunungen, Neu-
gestaltung der Freiflachen und vieles mehr.
Juingstes Komfortdetail und von besonderer
Bedeutung fir die Barrierefreiheit ist auch - wo
moglich - der Zubau von Pawlatschengangen
inklusive Liftanlagen.
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,Smart Energy”

) ) .Uber ein Monitoringsystem sind wir mit den Ener-
giesystemen jedes Hauses stdndig online verbunden.
Das erlaubt uns, die Anlage standig nachzujustieren,
im optimalen Arbeitszustand zu halten, notigenfalls
bei Problemen per Fernwartung sofort einzugreifen.
Der Schlissel dazu sind unter anderem unsere Glas-
fasernetze. Seit 2012 bei Neubauanlagen bereits zum
Standard gehorend, werden Glasfasernetze seit rd. 3
Jahren auch in Bestandsobjekten laufend ausgebaut.
Damit kommen wir dem Thema ,Smart-building”
immer ndher. Uber die Glasfasernetze werden in Zu-
Runft eine Vielzahl an niitzlichen Funktionen im ener-
getischen Bereich im Haus gesteuert. Willkommener
Nebeneffekt: Auf Wunsch der Bewohnerinnen wird
die Glasfaser bis in die Wohnung verlegt. Somit wird
die in die Jahre gekommene Coax-Leitung durch eine
zukunftsfitte Technologie angepasst. Glasfaserhaus-
halte haben in Zukunft Zugriff auf den kompletten
SAT-Transponder und eine exzellente Glasfaser-Lei-
tungsqualitdt fur eine stabile und leistungsstarke In-
ternetverbindung, beispielsweise fiir Home-Working.”

Florian Richter
Prokurist
HOB - Hausservice Objektbewirtschaftungs GmbH
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3 beispielgebende Pilotprojekte

Als Pionier betreten wir neues, oftmals unbekanntes Terrain. Mit seinen Pionierprojekten hat der
SOZIALBAU-Verbund Innovationen initiiert und angestoRen, Entwicklungen vorangetrieben und das Tor
der Moglichkeiten und Machbarkeiten weit aufgestofRen. Die daraus gewonnen Erkenntnisse wollen wir
auch anderen zuganglich machen, um effektiv zur Energiewende beitragen zu konnen.

1. Pilotprojekt

Nahwarmenetze

Miesbachgasse und Simon-Denk-Gasse

Gleich drei Nahwarmeprojekte sind derzeit im
SOZIALBAU-Bestand in Aufbau. Nahwarmenetze
beziehen ihren hohen Energiegewinn aus einem
Solar/Erdwdrmesonden/Warmepumpen-System
mit einer naheliegenden Energiequelle. Im Wien 2
Miesbachgasse - Leopoldsgasse — Malzgasse wird
die nahe Energie aus dem reichen Grundwasser-
schatz geschopft. Hier sind 3 Liegenschaften betei-
ligt, die gemeinschaftlich versorgt werden.

Das Nahwarmeprojekt in Wien 9, Simon-Denk-
Gasse umfasst sogar 5 Liegenschaften mit ins-
gesamt 100 Wohnungen und ist damit der der-
zeit groBte Nahwarmeverbund im Bestand. Als
warmequelle wird das vor Ort vorhandene geo-
thermische Potential genutzt. Der erforderliche
Warme- aber auch Kihlbedarf (fir die Sommer-
monate) wird im Wege der Zentralisierung der
Warmeversorgung (Entfernung der Einzelgasther-
men) durch Grundwasser-Warmepumpen gewahr-
leistet und damit auf ein nachhaltig funktionie-
rendes erneuerbares Energiesystem umgestellt.
Zusatzlich wird Uber Photovoltaikanlagen Son-
nenstrom erzeugt.

Zur Gewahrleistung eines optimalen Wirkungs-
grades der Grundwasser-Warmepumpen ist ein
Abstand der daflr erforderlichen Brunnen von
mindestens 15 Metern einzuhalten. Im dicht be-
bauten Gebaudebestand des Gratzls Simon-Denk-
Gasse sind daher Bohrungen auf Nachbarliegen-
schaften erforderlich. Aus diesem Grund hat sich
die Genossenschaft WOHNBAU als Initiatorin des
Projektes und Eigentimerin der Liegenschaft Si-
mon-Denk-Gasse 9, Marktgasse 4 und Marktgasse
14-16 entschlossen, ein Nahwarmenetz mit den im
nahen Umfeld befindlichen Liegenschaftseigentii-
mern zu errichten.

Angesichts damit zusammenhangender ungleicher
Gebaudestrukturen, Sanierungsstadien und ver-
schiedener wohnrechtlicher Regime sollen dabei
optimale Ergebnisse fur die am Gemeinschaftspro-
jekt teilnehmenden Eigentimer und Nutzer im
Vordergrund stehen.

Das Nahwarmenetz-Projekt wird von der For-
schungsforderungsgesellschaft (FFG) wissen-
schaftlich begleitet und gefordert.

Simon-Denk-Gasse



Miesbachgasse

FUR UNSERE UMWELT

2. Pilotprojekt

Grunes Vorzeigeobjekt Barawitzkagasse

(@l

59 5%
o =

i

“
AN
~
~

(@l

i

3
o~
~=
~~

i

“
AN
~
~

O

i

55 b
® F

Dieses Pilotprojekt in Wien 19 war eine beson-
dere Herausforderung. Das Wohnhaus aus den
1960er Jahren wurde bewusst ausgewahlt, um
die Funktion unseres Dekarbonisierungssystems
unter schwierigsten Bedingungen zu erproben
und zu demonstrieren: Die dicht befahrene Ba-
rawitzkagasse, ein enger Innenhof, kleine Dach-
flachen, ein Betonfertigteilbau des bekannten
Architekten Harry Glick forderten innovative
Herangehensweisen.

Die Besonderheit: In der Barawitzkagasse erfolgt
das ,Raus aus Gas" durch die Heizungszentrali-
sierung Uber die Fassade. Die Zentralisierung
ermoglicht die Umstellung des Heizungssystems
von den Einzelgasthermen auf ein Warmepum-
pensystem - einem Mix aus Luft-Warmepum-
pe am Dach und Sole-Warmepumpe im Keller.
Dazu erfolgte die Bohrung von Tiefensonden als
LErdwarmebatterien” im Innenhof. Dadurch lasst
sich in der kalten Jahreszeit Heizwarme entneh-
men, im Sommer wiederum wird die Warme aus
den Wohnungen in den Erdsonden gespeichert.
In den Wohnungen wird den Bewohnerinnen und
Bewohnern die Installation von Geblasekonvek-
toren anstelle der alten Heizkorper angeboten.

Lesen Sie weiter auf der ndchsten Seite —
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Sichtbarster Beitrag zum griinen Energiehaushalt
ist eine stralRenseitige vertikale Begrinung an
der Fassade. Das bringt in den Sommermonaten
eine zusatzliche Abkihlung durch Verschattung
und auch Schallschutz gegen die dichtbefahrene
Barawitzkagasse. Insgesamt profitieren damit un-
sere Bewohnerinnen und Bewohner nicht nur von
deutlich niedrigeren Energiekosten, sondern auch
einem splrbar hoheren Wohnkomfort, mehr Be-
haglichkeit und einem topsanierten ,Hingucker”
in grinem Ornat.

3. Pilotprojekt

Das Pilotprojekt Barawitzkagasse steht beispiel-
gebend fur unsere Strategie zur Dekarbonisierung
des Wohnungsbestandes. Je nach Beschaffenheit
der Wohnhausanlage konnen wir aus unserem
Werkzeugkoffer” — bestehend aus Warmepum-
pen, Erdsonden, Photovoltaik und Grinfassaden
- die passende Losung einsetzen.

Besonders erfreulich: Das grine Vorzeigeprojekt
wurde von der Stadt Wien als ein Best-Practice-
Modell fur ,Raus aus Gas" auserkoren.

Fassadentemperierung
Grofse Neugasse und Hackenberggasse

Das Pilotprojekt in Wien 4 ist das Erstprojekt fur
Bauteilaktivierung durch Fassadentemperierung.
Durch eingefraste und spiralformig in der Fassa-
de verlegte Wasserschlauche wird Sommerhitze
in einen Erdspeicher abgefuhrt und dient im Win-
ter zur Warmeversorgung. Im Verbund mit Erdwar-
mepumpen, Photovoltaik und energetischer Sa-
nierung werden die Gesamtenergiekosten um bis
zu 25 % herabgesenkt und damit auch die Wohn-
kosten fur alle Bewohnerinnen und Bewohner. Das
System in der GrofRen Neugasse ist seit Frihjahr
2022 in Vollbetrieb. 2023 starteten die Fassaden-

temperierung in der EichendorfstraBe und im
Sommer 2024 schliefRlich in der Hackenberggasse.

Neben der herkommlichen thermischen Sanie-
rung der Wohnhauser in der Hackenberggasse
wird die Heiz- und Warmwasseraufbereitung
auf erneuerbare Energiesysteme (Photovolta-
ikanlagen, Warmepumpen in Verbindung mit
Erdsonden) umgestellt. Die Warmepumpen bzw.
Erdsonden werden nicht nur fir die Heiz- und
Warmwasseraufbereitung, sondern auch fir eine
Gebaudetemperierung (Kiihlung) sorgen.
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Hackenberggasse

Dabei wird im Sommer einerseits Uber die Au-
Benwand (im Sinne einer Flachenheizung/
Kihlung) und andererseits iber Konvektoren
(Heizkorper mit Geblasefunktion) dem Gebé&u-
de Warme entzogen und damit die Wohnraume
temperiert bzw. gekihlt.

Die entzogene Warme wird in erster Linie zur
Warmwasseraufbereitung genutzt bzw. die Uber-
schisse Erdwarmespeichern zugefiihrt. Die in

FUR UNSERE UMWELT

der Erde gespeicherte Warme wird wahrend der
Heizperioden zur Verbesserung des Wirkungsgra-
des der Warmepumpen und damit zur Heizkos-
tensenkung verwendet.

Die drei innovativen 6kologischen Sanierungspro-
jekte sind Teil des Forschungsprogrammes ,Sani-
60ies”, wurden im Rahmen der Forderungsschiene
,Stadt der Zukunft” erfolgreich juriert und wer-
den vom Klimaschutzministerium gefordert.

Wohnkomfort
selbst bestimmen

,Mit der Umstellung auf nachhaltige Energiesysteme
wollen wir auch den Bewohnerinnen und Bewohnern
neue Freirdume zur Gestaltung ihres Wohnumfeldes
geben. Wir stellen die technischen Grundbedingun-
gen her, Bewohnerin und Bewohner entscheiden da-
nach selbst, wie hoch sie ihren Wohnkomfort heben
wollen. Das kann jede und jeder ganz nach seinen
Moglichkeiten und Wiinschen selbst bestimmen.
Das reicht zum Beispiel vom einfachen Aufsteckkiih-
ler oder dem eigenen Konvektor, der heizt und auch
Ruhlt bis zur Fufsbodenheizung oder Deckenkiihlung
im Zuge eines Umbaues. Wir schreiben nicht vor, wir
ermoglichen. Denn wir sind der Meinung: Die Frei-
heit, selbst zu entscheiden, was einem wichtig ist
starkt auch das gute Geftihl: Hier bin ich zuhause,
genauso wie ich es will."

Daniela Huber
Hauptabteilungsleiter-Stellvertreterin Hausverwaltung
und Projektleiterin Energie & Innovation
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Kreislaufwirtschaft

Auch bei der Kreislaufwirtschaft kommt schon seit
langerem die ganzheitliche Sicht des SOZIALBAU-
Verbundes zum Tragen. Sie hat sowohl eine oko-
logische und 6konomische als auch eine soziale
Komponente. In der Seestadt Aspern haben wir bei
Projektplanung und Umsetzung eine okologische
Baustellenabwicklung bzw. -logistik entwickelt. Da-
bei wurde u. a. der Baustellenaushub vor Ort wie-
derverwendet und Ortbetonanlagen genutzt.

Das Konzept der werterhaltenden Kreislaufwirt-
schaft haben wir auch bei weiteren Projekten um-
gesetzt. Beim Pilotprojekt Stobergasse in Wien 5
wurde - gemeinsam mit Partnern wie dem Bau-

F-Mobilitat

Teilen statt besitzen. Strom statt Sprit. Die Wei-
chen fur individuelle Mobilitat sind ganz klar Rich-
tung E-Mobilitat gestellt. Fir ein Mehr an Wohn-
komfort und die Unterstutzung der Klimaziele
unserer Stadt haben wir ein beispielgebendes Mo-
bilitatsprojekt gestartet: In 10 Gratzeln sollen bis
Ende 2024 10 E-Mobility-Points mit je einem E-Auto
und 10 E-Tankstellen entstehen. Der Grundgedan-
ke: Jeder Bewohner, jede Bewohnerin soll umwelt-
freundliche Mobilitat geniefRen konnen. Der erste
E-Mobility-Point ging im Frihjahr 2022 im Stadt-
quartier Spallartgasse in Wien 14 in Betrieb. Das

karussell, der Caritas und der Volkshochschule -
das Bestandsgebaude der VHS so weit wie mog-
lich rickgebaut und Bauteile, Material, Mobiliar
zur Wiederverwendung aufbereitet. Auch im neu
entstehenden Wohnquartier Sophie 7 in der Apol-
logasse wurden im Zuge des Abrisses des Altbe-
standes wertvolle Baumaterialien (TUren, Fenster,
Beschlage etc.) recyclt und wiederverwendet. Mit
dem ressourcenschonenden Gebaudertckbau
wurde das Baukarussell beauftragt. Dabei ging
es nicht nur um das klimaschonende Re-Use von
Baustoffen und Produkten, es wurden auch ar-
beitslose bzw. schwer vermittelbare Personen be-
schaftigt.

S0 gemeinsam
A mobil

Gratzl-E-Carsharing-Projekt des SOZIALBAU-Ver-
bundes wird von der Stadt Wien im Rahmen des
Programmes ,Forderung innovativer, energieeffizi-
enter Mobilitatsangebote im Wohnbau“ gefordert.

Hinzu kommen 2 E-Transporter fiir Beschaffun-
gen oder Ubersiedelungen sowie individuelle E-
Ladestationen flur den Privat-PKW. Ob E-PKW oder
Transporter — das Uber die ,gemeinsam starker”-
App verflgbare Mobilitatsangebote genieft sehr
hohen Zuspruch. Aktuell sind bereits rund 180 E-
Ladestationen errichtet.
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Achtsamkeit und Kollegialitat

Sinnstiftendes, zufriedenes und freudvolles Arbeiten wird nur in einer
gepflegten Betriebskultur moglich. Der SOZIALBAU-Verbund legt grofRe
Aufmerksamkeit auf ein Arbeitsumfeld, das von Offenheit, Kollegialitat
und fairem Miteinander gepragt ist. Laufende Aus- und Weiterbildung,
Chancen auf Weiterentwicklung und Karriere gehoren hier genauso dazu
wie die Gesundheitsforderung, die Vereinbarkeit von Beruf und Familie
und die Forderung des Gemeinschaftssinnes. Nicht umsonst verzeich-
nen wir aulergewohnliche lange Betriebszugehorigkeiten, vergleichs-
weise geringe Fluktuation und die wiederholte Zertifizierung als famili-
enfreundliches Unternehmen. Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
sind das Fundament unseres Unternehmenserfolges, ihnen gilt unsere
Aufmerksamkeit und Wertschatzung.
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MITEINANDER ARBEITEN

Hausverwaltungen — Verlasslicher Partner

Unsere in 6 Teams gegliederte Hausverwaltung
ist der Schlissel zum Bestand und zu unseren
Uber 120.000 Bewohnerinnen und Bewohner.
Sie bestimmen ganz wesentlich die Qualitat des
Wohnens und gemeinschaftlichen Zusammen-
lebens. Wir unterstitzen, fordern und profes-
sionalisieren unsere HV-Teams durch laufende
Schulungen und Weiterbildungen sowie internen
Fachmeetings.

Mit den Hausverwalter-Kollegs haben wir eine
hauseigene Schulungsschiene ins Leben gerufen,
die im Vergleich ihresgleichen sucht. Erklartes

Hausverwalter-Kolleg

In einer ca. einjahrigen Ausbildung mit 17 Fach-
vortragen und einer Abschlussprifung vor einer
Fachjury sind die HV-Kollegs die Kaderschmiede
der Hausverwaltung. Seit Etablierung im Jahr
2016 haben 36 Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter, also rund ein Drittel aller HV-Beschaftigten,
die Ausbildung zur professionellen Hausverwal-
terin bzw. zum Hausverwalter in 9 Lehrgangen
erfolgreich abgeschlossen. In dieser Ausbil-

Das beste Potential
Im eigenen Haus

,Die Kunst des Verwaltens ist es, nachhaltig und
gemeinsam das Gleichgewicht der Interessen und
der Bedlrfnisse unserer Bewohnerschaft sowie
das der Mitarbeitenden zu finden. Wir professio-
nalisieren unsere Hausverwalterinnen nicht nur
in ihrem tdglichen Handwerk wie Technik, Ener-
gie, Kaufmdnnischem und Administrativem, son-
dern stdrken vor allem ihre soziale Kompetenz.
Denn sie sind der vertrauensvolle Partner unserer
Bewohnerinnen und Bewohner. Ganzheitlich ge-
sehen engagieren wir uns flr die Férderung der
Gemeinschaften und flir positive Verdnderungen
in der Gesellschaft. Das ist unser Anspruch und
unser Selbstverstandnis.”

Petra Kuttel
Leiterin Facility Operations
und HV-Kolleg

Ziel ist, dass sich unsere Bewohnerschaft auf ein
Team verlassen kann, dass sie in allen Belangen
des Wohnens mit Fachwissen, Verstandnis und
Einfihlungsvermogen und einem hohen Service-
grad unterstltzt. Die Hausverwalterinnen sind
so gesehen langst keine Hausverwalterlnnen im
Jklassischen” Sinne mehr, sondern Bestandsma-
nagerinnen ihres zwischen 800 bis 1.200 Wohnun-
gen umfassenden Portfolios. Ziel ist dabei, dass
sie von jeder ihrer Wohnhausanlage eine ,Vision®
flr die zukunftsfitte Modernisierung und damit
mehr Wohnkomfort fiir ihre Bewohnerinnen und
Bewohner entwickeln und in die Praxis umsetzen.

dung bekommen Teilnehmende das fundamen-
tale Rustzeug des Hausverwalters vermittelt
und gewinnen ein vertieftes Verstandnis fur
das Bestandsmanagement, die Werte und Un-
ternehmenskultur des SOZIALBAU-Verbundes.
RegelmaRige Nachschulungen und Updates des
Golden Circle, also die Gesamtheit aller Absol-
venten, bringen stets auf den neuesten Stand
der Forschung und technischen Entwicklung.
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MITEINANDER ARBEITEN

Audit Beruf und Familie

Arbeit und Privatleben sind kein Gegensatz, son-
dern ein Gleichklang, der das Lebensglick be-
stimmt. Das ist unsere tiefste Uberzeugung und
das wollen wir auch all unseren Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern gewahrleisten. Im Unter-
nehmensverbund finden 367 Marbeiterinnen und
Mitarbeiter eine offene und familienfreundliche
Unternehmenskultur. Seit 2017 ist die SOZIALBAU
AG nach dem Audit Beruf & Familie des Familien-
ministeriums zum wiederholten Male als famili-
enfreundliches Unternehmen zertifiziert. Flexib-
le Arbeitsmodelle, MaRnahmen fur eine bessere

Wiedereingliederung, Fuhrungskrafteschulungen,
Stress- und Burnout-Pravention sowie Kinderbe-
treuungsangebote an ,Zwickeltagen” sind bei uns
eine Selbstverstandlichkeit. Auch die vom Be-
triebsrat 2023 erstmals initiierte Ferienkinderbe-
treuung im Unternehmen durch geschulte Kinder-
padagogen unterstreicht dies deutlich. Immerhin
wird die Arbeitsleistung im Unternehmen zu rund
der Halfte von Frauen erbracht. Dies spricht dafur,
dass die Chancengleichheit zwischen Kolleginnen
und Kollegen in unserem Unternehmen keine lee-
re Worthulse ist.

Betriebskultur und Arbeitsklima

Respektvolles Miteinander, aufgeschlossene Kom-
munikation, gleiche Chancen fir alle und Angebo-
te fur Weiterbildung, Gesundheit und Entwicklung
- das ist die Essenz unserer Unternehmenskultur.

Und das schatzen auch unsere Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter. Der beste Beweis daflr ist eine
auBergewohnlich lange Betriebszugeharigkeit von
durchschnittlich 15 Jahren. 44 % wirken seit 10
Jahren oder kirzer im SOZIALBAU-Verbund mit,
37 % halten uns sogar langer als 21 Jahre die Treue.
Daruber hinaus setzen wir konsequent auf Nach-

wuchsforderung und die Heranbildung eigener
Fachkrafte. So lernt jeder Lehrling — von einem
erfahrenen ,Buddy” begleitet - im Rotationsver-
fahren samtliche Fachgebiete und Abteilungen des
Hauses kennen. Zusatzlich unterstitzen wir gezielt
Weiterbildungsaktivitaten unserer Mitarbeitenden.
Im Durchschnitt wurden in den letzten Jahren von
unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern 385
Tage flr Weiterbildung genutzt. Erfahrene Krafte in
Kombination mit jungem, gut ausgebildetem und
engagiertem Nachwuchs ergeben die ideale, nach-
haltige Erfolgsmischung unserer Personalstruktur.

Betriebliche Gesundheitsforderung

Natirlich steht der frische Obstkorb regelmaBig
auf den Tischen aller Abteilungen. Doch die Ge-
sundheitsforderung unserer Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter bedeutet flir uns weit mehr. Die phy-
sische und psychische Gesunderhaltung ist ein
Thema, das wir standig ausbauen und erweitern.
Dazu zahlen, gemeinsam mit unserem Betriebsrat
geschaffene, Angebote wie etwa Massagen, Fitness
und Gymnastik. Die organisierte Teilnahme an

sportlichen Veranstaltungen wie Skitage und Lauf-
events findet starken Widerhall. Allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern steht das hauseigene
Gesundheitszentrum mit Fitness- und Gymnastik-
raum und eine Flotte von E-Bikes zur Verfligung.
Zusatzlich gewahrleistet eine Arbeitspsychologin
Unterstutzung bei Stressbewaltigung und belas-
tenden Arbeitssituationen, unsere Betriebsarztin
bietet Uberdies arbeitsmedizinische Betreuung.
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