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Wie in den Vorjahren wird die Bilanz 2016 von einer kontinuierlichen Entwick-
lung des aus drei gemeinnUtzigen Kapitalgesellschaften und drei Genos-
senschaften strukturierten SOZIALBAU-Verbundes gepragt:

=  Mit gUnstigen Mieten, gleichbleibenden Betriebskosten und beacht-
lichen Gutschriften aus der Jahresabrechnung 2016 wirkt das groBte
gemeinnitzige Wohnungsunternehmen in Osterreich als Stabilitéts-
faktor bei den Wohnkosten in Wien.

= Aktuell hat die SOZIALBAU AG insgesamt 51.203 Wohnungen in Ver-
waltung und 426 neue Wohnungen in Bau — davon wurden 175 Woh-
nungen bereits 2016 fertiggestellt. Aus dem Verwaltungsbestand
wurden Hauser mit weiteren 1.046 Wohnungen generalsaniert.

= Das wirtschaftliche Ergebnis der SOZIALBAU AG fur 2016 zeichnet ein
Bild der Kontinuitat mit beachtlichen Zuwdachsen bei den Kennziffern
fUr den operativen Bereich. Die Eigenkapital-Quote stieg auf den
Spitzenwert von 51,7%.

=  Mit dem Areal "Siemensé&cker" in Wien 21 ist die SOZIALBAU AG nach
der Seestadt Aspern als Projektentwicklerin eines insgesamt Uber
1.200 Wohnungen umfassenden Stadtteils verantwortlich und errich-
tet dort selbst 583 leistbare Mietwohnungen.

= Eine groBangelegte Studie zum Zusammenleben in den Wohnhaus-
anlagen stellt der "Integrationsarbeit" der SOZIALBAU ein positives
Zeugnis Aus.

www.sozialbau.at
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2016: Kontinuitat mit beachtlichen Zuwdchsen

(Bilanz zum 31.12.2016, Gewinn- und Verlustrechnung fUr das Geschdftsjahr
2016)

Wie schon in den Vorjahren konnte die SOZIALBAU AG ihren Weg der wirt-
schaftlichen Kontinuitét auch 2016 fortsetzen und als stabiler Faktor der
Wohnungswirtschaft in Wien wirken. Bei den Kennziffern fir den operativen
Bereich liegen die Ergebnisse im langjdhrigen Entwicklungstrend mit teil-
weise beachtlichen Zuwdchsen:

= 2016 ist die Bilanzsumme der SOZIALBAU AG auf 600 Mio. Euro ange-
wachsen; gemeinsam mit den drei Genossenschaften und zwei Ge-
sellschaften im SOZIALBAU-Verbund stiegen die Bilanzsummen auf
insgesamt 2.750 Mio. Euro.

» |Inden Geschdaftsfeldern Hausverwaltung, Neubau und GroBinstand-
setzung erhdhte sich der Umsatz um 3% auf 52,4 Mio. Euro.

= Beiihrem Bilanzgewinn verzeichnete die SOZIALBAU AG zwar einen
RUckgang vom vorjdhrigen Ergebnis, mit 5,6 Mio. Euro liegt er aber
im Durchschnitt der letzten Jahre. Das Ergebnis der gewohnlichen
Geschaftstatigkeit (EGT) stieg demgegenuber leicht auf 12 Mio.
Euro.

= Mit einer Eigenkapitalquote von 51,7% konnte die Selbstfinanzie-
rungskraft und Bonitét der SOZIALBAU AG weiter gestarkt und der
wirtschaftliche Erfolg prolongiert werden.

Gegenuber dem Vorjahr hat sich die Eigenkapitalbasis um 36% auf
309.9 Mio. Euro erhdht. Diese Steigerung geht vor allem auf die bi-
lanzielle Anpassung durch die EinfGhrung einer zweckgebundenen
RUcklage fur Kostendeckung in Folge der WGG-Novelle 2016 zurGck.

www.sozialbau.at
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Gunstige Mieten - stabile Wohnkosten

Der aktuelle Verwaltungsbestand von 51.203 Wohnungen unterteilt sich in
43.521 Miet- und Genossenschaftswohnungen sowie 7.682 Eigentumswoh-
nungen. Hinzu kommen 29.878 Garagen- und Abstellplatze fir PKW sowie
554 Geschdaftslokale, welche eine Geschdaftsfldche von insgesamt 138.000
Quadratmetern bieten.

Mit rd. 3,85 Mio. verwalteten Quadratmetern ist die SOZIALBAU AG der
gréBte private Hausverwalter in Osterreich. 120.000 Bewohner leben in den
Wohnhausanlagen — das sind deutlich mehr als etwa in der Stadt Kla-
genfurt. Die anhaltende Vollvermietung und die vergleichsweise geringe
Fluktuation zeugen von der hohen Wohnzufriedenheit der Bewohner.

Wesentliche Ursache dafir sind die gunstigen Mieten und stabilen Wohn-
kosten im SOZIALBAU-Bestand: Die durchschnittiche WGG-Miete betragt
4,4 Euro/m? und liegt damit um gut 1/3 unter der Durchschnittsmiete des
privaten/gewerblichen Mietwohnungsmarktes in Wien.

Durch die deutlich gUnstigeren Mieten tragt die SOZIALBAU AG nicht nur
wesentlich zur Dodmpfung der Wohnkosten in Wien bei, sondern sorgt vor
allem auch fUr eine wirksame Entlastung der Mieter bzw. Nutzer von SOZI-
ALBAU-Wohnungen. Durch die deutlich unter dem Markiniveau liegenden
Mieten ersparen sie sich im Schnitt rd. 1.512 Euro/Wohnung/Jahr, die sie zu-
s@tfzlich zahlen mussten, wenn sie bei privaten/gewerblichen Vermietern
wohnen wurden.

Ein gewichtiger Kostenfaktor ist die Hausbewirtschaftung, der erneut von
sparsamen Wirtschaften gekennzeichnet ist. Dies zeigt sich in den Jahres-
abrechnungen fur 2016, die gegentber dem Vorjahr eine Stagnation bei
den Betriebskosten ausweisen.

Rd. 95% aller SOZIALBAU-Kunden bekommen mit der Mietenvorschreibung
fOr August 2017 neuerlich eine RUckzahlung von durchschnittlich 189 Euro
gutgeschrieben. In den Genuss dieser Gutschrift kommen heuer rd. 42.800
Kunden, wobei die RUckzahlungen insgesamt Gber 8 Mio. Euro ausmachen.

Mit der Mietenvorschreibung fur Juli 2017 bis Juni 2018 wurden die Betriebs-
kosten-Akonti im Durchschnitt um 0,26% gesenkt. Somit kbnnen die SOZIAL-
BAU-Kunden weiterhin mit stabilen Wohnkosten rechnen.

Die bereits traditionelle ,Betriebskosten-Hotline" zur Jahresabrechnung
2016 wurde heuer von 19. bis 22. Juni 2017 angeboten. Sie wurde heuer
deutlich weniger stark in Anspruch genommen.

www.sozialbau.at
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Hohe Nachfrage - geringere Neubauleistung

Das starke Bevolkerungswachstum in Wien schlégt sich in einer hohen Woh-
nungsnachfrage nieder. Das zeigt sich auch in einer steigenden Zahl an
Wohnungsvormerkungen. Aktuell belaufen sich die Anmeldungen fur Neu-
bauwohnungen der SOZIALBAU AG auf 86.500.

Auf den steigenden Wohnungsbedarf hat die SOZIALBAU AG frGhzeitig re-
agiert und ihre Wohnungsproduktion in den letzten Jahren signifikant ge-
steigert. Das Leistungshoch wurde 2015 mit Uber 1.200 fertiggestellfen Woh-
nungen erreicht. Das ist ganz wesentlich auf das "GroBprojekt" Seestadt As-
pern und der Ubergabe von 727 freifinanzierten Wohnungen zurUckzufih-
ren.

Diese hohe Bauleistung konnte nicht fortgesetzt werden. 2016 standen ins-
gesamt 683 Wohnungen im Baustadium - um mehr als die Halffe weniger
als 2015 mit 1.640 Wohnungen - davon wurden 257 Wohnungen fertigge-
stellt und den Bewohnern Ubergeben. 426 Wohnungen befanden sich zum
Jahreswechsel noch in Bau.

Bestatigt wird der RUckgang der Bautdatigkeit durch das wirtschaftliche Er-
gebnis beim Neubauvolumen. Es reduzierte sich um rd. 50% auf 34 Mio.
Euro.

Aktuell befinden sich 12 Projekte mit insgesamt 1.646 Wohnungen in der
Bauvorbereitungsphase. Es ist daher davon auszugehen, dass sich die ge-
genwdartig geringere Neubauleistung in den ndchsten Jahren wieder deut-
lich erhdhen wird.

SOZIALBAU entwickelt weiteren Stadtteil

Ein wichtiger Impuls fUr den leistbaren Wohnungsbau wird von einem neuen
Stadtteil in Wien 21 ausgehen. So es in der Bauabwicklung nicht noch zu
Verzogerungen kommt, entsteht ab 2018 sUdlich des Betriebsgeldndes der
Siemens AG - auf den "Siemensdckern" - ein Wohnquartier mit rd. 1.200
Wohnungen und einer 15.000 m2 groBen Parkfl&éche. Wie bereits in der See-
stadt Aspern zeichnet die SOZIALBAU AG auch hier in Kooperation mit der
Stadt Wien fur die Projektentwicklung und -steuerung verantwortlich. Sie er-
richtet dort selbst 583 leistbare Mietwohnungen.

www.sozialbau.at
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Modernisierung des Wohnungsbestandes

Neben dem Neubau investiert die SOZIALBAU AG laufend erhebliche Sum-
men in die Modernisierung ihres Wohnungsbestandes. Neben der Verbes-
serung der Wohnqualitét ist dabei die Erhaltung eines preiswerten gemein-
nUtzigen Wohnungsbestandes auch fur kinftige Bewohnergenerationen
zentrales Unternehmensziel.

2016 betrug das Sanierungsvolumen 24 Mio. Euro und reduzierte sich damit
gegenuber dem Vorjahr (-14%). Sanierungsprojekte mit thermischer Verbes-
serung auf Niedrigenergie-Standard und MaBnahmen zur Anhebung der
Wohnqualitat wurden bei Hausern mit insgesamt 1.046 Wohnungen abge-
wickelt. Mit ihrem langfristigen Sanierungsprogramm hat die SOZIALBAU AG
Uberdies seit 1990 mehr als 6.000 dltere Wohnungen im Zuge von Bewohner-
Wechsel auch auf Neubau-Standard gebracht.

Mehr Kundenservice durch Digitalisierung

Zu den ModernisierungsmaBnahmen auf Neubau-Standard-Qualitat ist
jungst die Ausstattung der Wohnhausanlagen mit Elektronischen Schwarzen
Brettern (ESB) in den Eingangsbereichen von aktuell mehr als 1.000 Stiegen-
h&usern hinzugekommen. Mit dem 2016 durchgefuhrten Digitalisierungs-
schritt in der Bewohner-Kommunikation versorgt die SOZIALBAU AG rd.
20.000 Haushalte mit zeitndheren und Ubersichtlicheren Informationen der
Hausverwaltung. Darauf aufbauend wird es in Balde als zusatzlich Kunden-
service moglich sein, die Kurz-Infos der Stiegenhaus-ESB in inhaltlich detail-
lierterer Form zuhause auf den SMART-TV-Gerdten nachzulesen.

Mehr als 40.000 Haushalte profitieren auch von der Fernseh-Versorgung als
kostenlose Gemeinschaftsleistung. Von der gewerblichen Tochtergesell-
schaft HOB wurden inzwischen fast alle Hduser mit Gemeinschafts-Satelli-
tenanlagen ausgestattet, die 90 TV- und Horfunk-Programme bereitstellen.

www.sozialbau.at
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Gutes Zusammenleben durch Forderung der Bewohner-Gemein-
schaft

Bei der SOZIALBAU AG baut man auf ,,soziale Nachhaltigkeit*, unterstUtzt
die Entwicklung ,,guter Nachbarschaft" und setzt laufend AkfivitGdten als
»Partner der Bewohner*:

e Bewohnerfeste in den Wohnhausanlagen sind bereits fester Bestand-
teil der Unternehmenskultur. Das allj@hrlich im August vor dem SOZI-
ALBAU-Firmensitz in der Andreasgasse stattfindende  StraBenfest
avancierte lGngst zu einem Fixpunkt des Miteinanders. Heuer findet
das StraBenfest am 24. August 2017 staftt.

e Beider Ubergabe neuer Wohnhausanlagen bewdhren sich Aktionen
wie ,Kennenlerntreffen” und ,Tage der offenen Tur", aber auch
Feste als ,,gemeinschaftsbildende MaBnahme" - speziell zwischen
Bewohnern oft sehr unterschiedlicher Herkunft und mit vielen Kin-
dern. In einer wachsenden Anzahl von Wohnhausanlagen erfreuen
sich Sommerfeste zunehmender Beliebtheit — Initiativen zur Selbstor-
ganisatfion durch Bewohner werden von den erfahrenen Mitarbei-
tern der SOZIALBAU-Hausverwaltung gerne unterstUtzt und férdern
die Bewohner-Gemeinschaft.

Integration im Wohnbau

Eine aktuelle Studie stellt den BemUhungen der SOZIALBAU bei der Férde-
rung des Zusammenlebens in den Wohnhausanlagen ein positives Zeugnis
aus. Die unter FederfUhrung des langjahrigen SOZIALBAU-Generaldirektors
Herbert Ludl erstellte "Bestandsaufnahme" zur "Integration im Wohnbau" un-
tersuchte 69 Wohnhausanlagen mit knapp 8.300 Wohnungen, die rd. 23.500
Bewohnern ein Dach Uber dem Kopf bieten.

Dabei wird das Zusammenleben von den Bewohnern durchwegs als gut
eingestuft. 70% geben an, gute nachbarschaftliche Kontakte im Haus zu
pflegen. Als "Nahrboden" fUr ein gutes Miteinander werden neben Gemein-
schaftsrGumen eine sozial engagierte Hausverwaltung und die Férderung
der Bewohner-Interaktion angesehen.

Gerade durch diese Aktivitdten und Einrichtungen unterscheiden sich ge-
meinnutzige Wohnungsunternehmen wie die SOZIALBAU AG von anderen
profitorientierten Immobiliengesellschaften. Sie verabschieden sich nicht
nach Bezug der Wohnhausanlage, mit der WohnungsUbergabe beginnt
die eigentliche Integrationsarbeit fur eine sozial nachhaltige Nachbar-
schaft.

Buchhinweis: Herbert Ludl (Hrsg.): Integration im Wohnbau. Modelle fUr ein soziales
Zusammenleben. Verlag Brinkh&user 2017

www.sozialbau.at
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Unternehmensgruppe

Die vor 63 Jahren gegrindete SOZIALBAU ist bereits seit 1993 als gemeinnUt-
zige Akfiengesellschaft organisiert und mit den folgenden Wiener Woh-
nungsunternehmen verflochten (siehe die Grafik Verbund und Beteiligun-
gen):

Bei den Tochtergesellschaften Neuland Ges.m.b.H. und Urbanbau
Ges.m.b.H. fungiert die SOZIALBAU AG als MehrheitseigentUmerin, die drei
Kapitalgesellschaften bilden zusammen mit den drei Genossenschaften
den SOZIALBAU-Verbund.

Weiters ist die SOZIALBAU AG an den Wiener gemeinnUtzigen Wohnungsun-
ternehmen Eisenhof und der EGW Heimstatte sowie an der Neuen Heimat
und der GIWOG-Gruppe in Oberosterreich sowie an der Alpenldndischen
Heimstatte in Tirol beteiligt.

FUr die Genossenschaften Familie, Volksbau und Wohnbau — die an der SO-
ZIALBAU AG und der Urbanbau beteiligt sind — erbringt die SOZIALBAU s&mf-
liche wohnungswirtschaftliche Leistungen im gemeinnUtzigen Verbund.

Schon seit lGngerer Zeit werden Dienstleistungen von gewerblichen Toch-
tferunternehmen erbrachf:

e HOB (Hausservice-, Objekterrichtungs- und Bewirtschaftungs GmbH)
ist im Bereich der Telekommunikation akfiv.

e IMOVE (Immobilienverwertung und -verwaltungs GmbH) fungiert als
Bautrager.

e SBLiegenschaftsverwertungs Ges.m.b.H. Ubernimmt den Erwerb von
GrundstUcken.

e IMMODAT Ges.m.b.H. ist mit den IT-Dienstleistungen bzw. der Daten-
verarbeitung der Unternehmensgruppe betraut.

e  WOFIN Ges.m.b.H. fungiert als Drehscheibe fUr die Finanzierung von
Wohnbauten des SOZIALBAU-Verbundes. Sie hat bereits zum dritten
Mal langfristige Anleihen am Kapitalmarkt mit bestem Rating plat-
ziert.

Zur Person: Generaldirektor Bmst. Ing. Wilhelm Zechner, 65, fungiert als Vorsitzender
des Vorstandes der SOZIALBAU AG mit einer Vertragslaufzeit bis Ende 2017. Mitglie-
der des Vorstandes sind GenDir.-Stv. DI Dr. Bernd RieBland als kaufmd&nnischer Di-
rektor, Ernst Bach als Direktor der Hausbewirtschaftung und Dr. Josef Ostermayer
als Direktor der Rechts- und Vertriebsabteilung.

Wilhelm Zechner ist seit 1986 Leiter der Technischen Abteilung und seit 1998 Mitglied
des Vorstandes. Er fungiert Uberdies als GeschdaftsfGhrer der Neuland Ges.m.b.H
und Urbanbau Ges.m.b.H.

www.sozialbau.at
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RUCKFRAGEN:

Mag. Artur Streimelweger

Abteilung Kommunikation

Tel. ++43 (0) 1 52 195/308

Mobil ++43 699 1219 5304

Mail: artur.streimelweger@sozialbau.at
Homepage: www.sozialbau.at
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