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Stadt Wien – Wiener Wohnen 





Zweck der  
Unternehmung
Der Zweck der Unternehmung Stadt Wien – 
Wiener Wohnen besteht in der Bereithaltung 
und Schaffung von Mietwohnungen, die  
modernen Standards entsprechen, für  
einkommensschwächere und wohnungs- 
bedürftige Personen und Familien.

Nach § 2 Abs. 1 des Statuts der Unternehmung 
Stadt Wien – Wiener Wohnen

Unser Ziel
Wir bieten mehr als Wohnraum. Mit unserer  
Arbeit sichern wir leistbares und attraktives 
Wohnen auch für zukünftige Generationen.
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Hoefftgasse, 
1110 Wien

Adresse: Hoefftgasse 8, 1110 Wien

Baujahr: ab 2024

Anzahl der Wohnungen: 52 
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Gerade in Phasen hoher Inflation und damit 
auch hoher Mieten ist die Nachfrage nach 
kostengünstigem Wohnraum hoch. Zudem 
zählt Wien seit Ende 2023 wieder offiziell 
zwei Millionen Einwohner*innen. Und diese 
wachsende Stadt braucht noch mehr leist-
bare Wohnungen. 

Der Gemeindebau leistet einen wertvollen 
Beitrag dazu. Mit seinen rund 220.000  
Gemeindewohnungen stellt er eine stabile 
Lebensbasis zur Verfügung. Umso mehr, 
als sich Wien 2023 entschlossen hat, alle 
Gemeindebaubewohner*innen durch den 
mehrstufigen Gemeindebau-Bonus zu un-
terstützen. Stadt Wien und Wiener Wohnen 
zeigten damit, was es bedeutet, in schwie-
rigen Zeiten sozial treffsicher zu handeln. 

Wien arbeitet ständig daran, das Netz der so-
zialen Absicherung noch dichter zu knüpfen. 
Durch ein Bündel an Unterstützungsmaß-
nahmen – von Wohnbeihilfe, Mietbeihilfe und 
MieterHilfe bis hin zur Wohnungssicherungs-
stelle und zum Energiebonus 23 – wurde 2023 
allen Wiener*innen geholfen, die Unterstüt-
zung brauchten. Darüber hinaus wird Wien 
2024 und 2025 die indexierten Mietpreisan-
passungen in den Wiener Gemeindebauten 
aussetzen. Damit leisten wir zudem einen 
volkswirtschaftlichen Beitrag zur Dämpfung 
der Inflation und zur Stärkung der Kaufkraft. 

Auch abseits treffsicherer sozialer Unter-
stützung schreibt Wien seine traditions- und 
erfolgreiche Wohnbaupolitik kontinuierlich 
mit dem Bau neuer Gemeindewohnungen 
und der zukunftsfitten Gestaltung bestehen-
der Wohnhausanlagen und Wohnungen fort. 
Dabei wird der kommunale Wohnbau stetig 
weiterentwickelt und an die Erfordernisse der 

Sicherheit in heraus- 
fordernden Zeiten

Kathrin Gaál
Wiener Vizebürgermeisterin und Stadträtin  
für Wohnen, Wohnbau, Stadterneuerung  
und Frauen

Kathrin Gaál

Zeit angepasst. So trägt der Gemeindebau 
durch eine Vielzahl von Maßnahmen zum 
Klimaschutz in Wien und zum Erreichen der 
Klimaziele bei – sowohl bei der Sanierung von 
Wohnhausanlagen als auch bei der Errich-
tung von neuen Bauten. Mit rund 590 Hektar 
Grünflächen hat der Gemeindebau  schon 
jetzt einen beachtlichen Anteil am Grünraum 
der Stadt und leistet damit einen wesent-
lichen Beitrag zur Abkühlung und zu einem 
angenehmen Mikroklima. Auch Innovationen 
spielen eine wichtige Rolle: So sind zum Bei-
spiel alternative Heizsysteme abseits fossiler 
Energieträger im Neubau Standard und füh-
ren den Altbestand sukzessive „raus aus Gas“. 

Wiener Wohnen und die Tochterunterneh-
men Wiener Wohnen Hausbetreuung GmbH 
und Wiener Wohnen Kundenservice GmbH 
nehmen nicht nur ihre Verantwortung für den 
Gemeindebau und dessen Zukunft wahr, son-
dern arbeiten mit an der klimaneutralen Stadt.

Das alles ist nur mit hervorragenden Mitar-
beiter*innen möglich. Mein besonderer Dank 
gilt daher allen Kräften bei Wiener Wohnen, 
bei der Wiener Wohnen Kundenservice 
GmbH und bei der Wiener Wohnen Hausbe-
treuung GmbH, die tagtäglich mit viel Herz 
und Engagement für die Bewohner*innen 
unserer Gemeindebauten im Einsatz sind.
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Leistbares Wohnen als Basis für  
ein friedliches Zusammenleben

Mag.a  Karin Ramser

Direktorin 
Wiener Wohnen

Mag. (FH) Daniel Milovic-Braun

Vizedirektor Konzernmanagement 
 Wiener Wohnen 

Vizedirektor Immobilienmanagement 
Wiener Wohnen

Ing.  Mag. Thomas  MachanecBarbara Jilek-Melzer

Vizedirektorin Kundenmanagement  
Wiener Wohnen (interimistisch ab März 2023)

Mag.a Katharina Klement

Vizedirektorin Kundenmanagement  
Wiener Wohnen (Karenz ab März 2023)

Mag. Johannes Pritz

Vizedirektor Recht und  
Stakeholdermanagement Wiener Wohnen
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Das Jahr 2023 war unter anderem von den 
Folgen der Inflation und steigenden Ener-
giekosten geprägt. Sozialem Wohnen und 
Wohnbau wurde damit viel Aufmerksamkeit 
geschenkt. Denn gerade in Krisenzeiten 
bietet sicheres, leistbares Wohnen das  
Fundament für eine gesicherte Existenz. 

Wohnen muss in einer wachsenden  
Millionenstadt wie Wien auch in Zukunft 
leistbar bleiben, dazu erbringt Wiener  
Wohnen einen wesentlichen Beitrag,  
definiert sich doch laut Statut der  
Unternehmenszweck „in der Bereithaltung 
und Schaffung von Mietwohnungen,  
die modernen Standards entsprechen,  
für einkommensschwächere und  
wohnungsbedürftige Personen und  
Familien“. 

Bei Wiener Wohnen unterstützen die  
Sozialarbeiter*innen des Case Manage-
ments die Gemeindebaubewohner*innen 
zusätzlich dabei, schwierige Lebensphasen 
zu meistern.

Der soziale und geförderte Wohnbau in 
Wien hat nicht nur eine große und mehr  
als 100-jährige Geschichte, er wird auch  
kontinuierlich weiter erhalten und  
fortgesetzt. Der Tradition wie dem Auftrag 
für die Zukunft wird Wiener Wohnen mit 
hochwertigen Sanierungen, Nachverdich-

tungen durch Dachgeschoßausbauten  
und damit der qualitativen Sicherung  
des zum Teil über 100-jährigen Bestands  
sowie dem Neubau von Wohnungen  
gerecht. 

Aber es gilt nicht nur, leistbaren und trotz-
dem hochwertigen Wohnraum zu bewahren 
und zu schaffen. Es gilt auch, die Gebäude  
in eine ökologische und klimaresiliente  
Zukunft zu führen. Hohe ökologische  
Wohnqualität und leistbare Konditionen  
für die Mieter*innen sind dabei in Einklang 
zu bringen.

Als Europas größte kommunale Haus- 
verwaltung mit rund 1.800 Wohnhaus- 
anlagen nimmt Wiener Wohnen die  
damit verbundenen Aufgaben und  
Herausforderungen wahr. Denn unser  
Ziel ist es, das große Erbe des Wiener  
Gemeindebaus für kommende Gene- 
rationen zu sichern und an neue Anforde-
rungen anzupassen.

Das Unternehmen beschäftigt sich daher 
auch intensiv mit Innovationen rund um eine 
lebenswerte und klimafreundliche Zukunft. 
2023 wurden im Rahmen von Pilotprojekten 
Dekarbonisierungsmaßnahmen gesetzt und 
es wurde begonnen, erste Wohnhaus- 
anlagen maßgeschneidert „raus aus Gas“  
zu führen.

Wiener Wohnen und die Tochterunterneh-
men Wiener Wohnen Kundenservice GmbH 
und Wiener Wohnen Hausbetreuung  
GmbH haben auch im Jahr 2023 engagiert 
für die Menschen im Gemeindebau  
gearbeitet, dabei viele Herausforderungen 
gemeistert und wichtige Grundsteine  
für die Zukunft und Weiterentwicklung des 
Gemeindebaus gelegt. 

Grund genug, den rund 4.500 Mitarbei-
ter*innen unsere hohe Wertschätzung  
dafür auszudrücken. Dankeschön – wir  
freuen uns auf die weitere erfolgreiche  
Zusammenarbeit!

Geschäftsführerin Wiener Wohnen 
 Kundenservice GmbH

Mag.a Angelika Flatz

Geschäftsführer Wiener Wohnen Kunden-
service GmbH, mit 31.12.2023 im Ruhestand

Ing. Theo HebnarMichaela Bankel

Geschäftsführerin der  
Wiener Wohnen Hausbetreuung GmbH
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Village im Dritten,
1030 Wien

Adresse: Ljuba-Welitsch-Promenade 18

Baujahr: ab 2024 

Anzahl der Wohnungen: 146
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1.1.1 Struktur und Töchter
Stadt Wien – Wiener Wohnen ist eine Un-
ternehmung im Sinne des § 71 der Wiener 
Stadtverfassung mit Sitz in Wien. Sie ist 
Teil des Magistrats und besitzt damit keine 
eigene Rechtspersönlichkeit und ist nicht 
im Firmenbuch eingetragen. Ihr Vermögen 
wird vom restlichen Vermögen der Gemein-
de gesondert verwaltet. 

Laut § 2 eines vom Gemeinderat beschlos-
senen Statuts besteht ihr Zweck in der 
Schaffung und Bereithaltung von Miet- 
wohnungen mit zeitgemäßem Standard, 
insbesondere für Personen mit geringem 
Einkommen und für Familien mit drin-
gendem Wohnbedarf. Ihr Auftrag besteht 
in der Errichtung, Bewirtschaftung, Ver-
waltung und Sanierung der städtischen 
Wohnungen und Wohnhausanlagen. In 
ihrer Eigenschaft als Hausverwaltung der 
städtischen Wohnhausanlagen in den  
Gemeindebauten betreut sie 13,1 Mio. m2 
vermietete Wohnnutzfläche und rund  
590 ha Grünflächen. Zu den 267.833 von 
Wiener Wohnen verwalteten Objekten 
gehören Wohnungen inklusive Dienstwoh-
nungen, Geschäftslokale, Magazine sowie 
Garagen- und Abstellplätze, Aufzugsanla-
gen, Kinderspielplätze und Waschküchen.

In der Rosa-Fischer-Gasse 2, 1030 Wien, be-
finden sich die Zentrale und der Firmensitz 
der Unternehmung – im sogenannten  
„Gate 2“, das im Erdgeschoß auch ein großes, 
modernes Service-Center für alle Gemeinde-
baumieter*innen beherbergt.

Wiener Wohnen wird geleitet von der  
Direktion, die sich aus der Direktorin  

und den Vizedirektor*innen zusammen-
setzt. Die Basis der Unternehmung  
wird von den Koordinationsbereichen  
Konzernmanagement, Kundenmanage-
ment, Immobilienmanagement sowie  
Recht und Stakeholdermanagement  
gebildet, ergänzt durch einige  
Stabsstellen.

Die Koordinationsbereiche sind in Fach-
bereiche untergliedert, die Fachbereiche 
ihrerseits in eine unterschiedliche Anzahl 
von Dezernaten, die als fachliche Kompe-
tenzträger jeweils einen abgegrenzten  
Themenbereich verantworten.

Spezielle Aufgaben werden von vier Toch-
tergesellschaften im Auftrag von Wiener 
Wohnen übernommen. In diesen vertritt 
die Direktorin bzw. der Direktor von Wiener 
Wohnen die Eigentümerin. 

Die vier Tochtergesellschaften sind:
» �Stadt Wien – Wiener Wohnen  

Hausbetreuung GmbH
» �Stadt Wien – Wiener Wohnen  

Kundenservice GmbH
» �WISEG – Wiener Substanzerhal-

tungsg.m.b.H. & Co KG
» �WGEG – Wiener Gemeindewohnungs  

Entwicklungsgesellschaft m.b.H.

Die Wiener Wohnen Hausbetreuung (HAB) 
setzt seit ihrer Gründung im Jahr 2002  
ein umfassendes Hausbetreuungskonzept 
für die von Wiener Wohnen verwalteten  
Häuser um. Seit dem Jahr 2005 ist sie zu-
dem noch  für die Pflege der Außenanlagen 
zuständig.

Die Wiener Wohnen Kundenservice GmbH 
(WrWKS) bietet Kommunikations- und  
Bauservices für die Koordinationsbereiche 
der Unternehmung Wiener Wohnen. Sie 
wurde ebenfalls im Jahr 2002 gegründet 
und ihre Geschäftstätigkeit beschränkt 
sich, gemäß ihren Grundsätzen der Ge-
schäftspolitik und ihrem Unternehmens-
konzept, ausschließlich auf Stadt Wien – 
Wiener Wohnen und andere Einrichtungen, 
die sich im Mehrheitseigentum der Stadt 
Wien befinden.

An der Wiener Substanzerhaltungsg.m.b.H. 
& Co KG hält die Stadt Wien Anteile, die von 
Wiener Wohnen verwaltet werden. Ihre 
Aufgaben sind die Verwaltung, Sanierung, 
Instandhaltung und Bewirtschaftung der 
Wohnhäuser, die ohne Verwendung von 
Mitteln aus der Wohnbausteuer errichtet 
wurden und durch Erbschaft, Schenkung 
oder Kauf in den Besitz der Gemeinde Wien 
übergegangen sind.

Die Wiener Gemeindewohnungs Entwick-
lungsgesellschaft m.b.H. (WGEG) wurde  
im Jahr 2015 gegründet. Ihr Stammkapital 
von 70.000 Euro wird zu 51 Prozent von  
der GESIBA und zu 49 Prozent von Wiener 
Wohnen bereitgestellt.

Als 100-prozentige Tochtergesellschaft  
der WGEG wurde ebenfalls im Jahr 2015  
die Wiener Gemeindewohnungs Bau- 
gesellschaft m.b.H. (WIGEBA) ins Leben 
gerufen. Deren Aufgabe ist die praktische 
Umsetzung der Initiative, wieder neue  
Gemeindewohnungen in Wien zu  
errichten.
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Stadt Wien – Wiener Wohnen wird 
unter anderem durch die beiden 
Tochtergesellschaften 
Wiener Wohnen Kundenservice 
GmbH und Wiener Wohnen 
Hausbetreuung GmbH ergänzt. 
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1.1.2 Zielbild Gemeindebau 2030
Das Konzept, auf dem die Idee „Gemeinde-
bau“ basiert, hat sich schon über 100 Jahre 
lang bewährt. In seinem Zentrum steht 
das Bestreben, allen Menschen leistbaren 
Wohnraum zur Verfügung zu stellen. 

Doch nicht nur einfach ein Dach über dem 
Kopf: Die Wohnungen müssen den allge-
meinen Standards entsprechen und die 
Mieter*innen sollen sich darin wohl fühlen. 
Auch das Umfeld ist wichtig für ein fried-
liches Zusammenleben: Gemeinschaftsein-
richtungen und gute Nachbarschaftsbezie-
hungen sorgen für ein soziales Netz, in dem 
die Bewohner*innen der Gemeindebauten 
gut aufgehoben sind. 

Soweit die Grundlagen, doch die Zeiten 
ändern sich und mit ihnen auch die Bedürf-
nisse der Menschen. War in den Anfängen 
das Prinzip „Licht, Luft und Sonne“ maß-
geblich, gehen die Ansprüche heute weit 
darüber hinaus. 

Warum soll es also noch im Jahr 2030 er-
strebenswert sein, im Gemeindebau zu woh-
nen? Die Antwort auf diese Frage bildet die 
Basis für das „Zielbild Gemeindebau 2030“. 

Diese Leitlinie wurde entwickelt, um das 
soziale Gesamtkonzept auch unter verän-
derten Bedingungen zu erhalten und für 
künftige Generationen nutzbar zu machen. 
Serviceorientiertes Handeln und verstärkte 
Bemühungen um ein funktionierendes Zu-
sammenleben sollen dafür sorgen, dass der 
Gemeindebau weiterhin ein Raum für alle ist. 

Der Anspruch jedoch bleibt derselbe wie in 
den Anfängen: ein breites Angebot an zeit-
gemäßem Wohnraum, das unterschiedliche 
Lebenssituationen und Bedürfnisse be- 
rücksichtigt und zukunftsorientiert weiter- 
entwickelt wird.

Nicht zu unterschätzen ist dabei die  
Bedeutung des Gemeindebaus als  

Wirtschaftsfaktor, Bereitsteller von  
Arbeitsplätzen und als Preisdämpfer  
für den Wiener Wohnungsmarkt, kurzum 
die gesamtwirtschaftliche Dimension  
des sozialen Wohnbaus.

Dem „Zielbild Gemeindebau 2030“ folgen 
alle, die für die Institution Gemeindebau 
tätig sind: wohnpartner und Stadt Wien –  
Wiener Wohnen inklusive der Tochter- 
gesellschaften Wiener Wohnen Kunden-
service GmbH und Wiener Wohnen  
Hausbetreuung GmbH. 

Auch die Partner*innen, mit denen Wiener 
Wohnen zusammenarbeitet, spielen hier 
eine wesentliche Rolle. Die bereits vorhan-
denen Strukturen werden durch optimale 
Vernetzung aller Beteiligten und intensive 
Kommunikation an die zukünftigen Erfor-
dernisse angepasst.

16
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1.1.3 Kennzahlen 
1.1.3.1  BEWOHNER*INNEN 
Im Wiener Gemeindebau wohnen etwa 
500.000 Menschen, bunt, vielfältig, aus allen 
Bereichen und mit sozialer Durchmischung: 
Junge, Alte, Familien und Singles, Menschen 
aus dem Mittelstand ebenso wie Menschen 
mit geringem Einkommen und Akademi-
ker*innen.  

Der soziale Status lässt sich in Wien nicht 
an der Wohnadresse erkennen: Gemeinde-
bauten sind über die ganze Stadt verteilt,  
von der City bis zum Stadtrand in allen  
23 Bezirken.

1.1.3.2 VERTRAGSABSCHLÜSSE  
Im Jahr 2023 wurden 9.594 Mietverträge für 
selbstverwaltete Wohnungen abgeschlossen; 
insgesamt 10.792 Vertragsänderungen wurden 
vom Kundenmanagement abgewickelt:
» �9.355 Wiedervermietungen 

 (inklusive Direktvergaben) 
» 669 gesetzliche Mietrechtsfortsetzungen
» 315 erweiterte Mietrechtsfortsetzungen 
» �205 Mietrechtsübertragungen 
» 64 Wohnungstausche
» �34 Erstvermietungen von Wohnungen   

(Dachgeschoß-Ausbauten und sonstiger neu 
geschaffener  Wohnraum)

» �150 Wohnungen im Gemeindebau NEU

Vertragsabschlüsse/Vertragsänderungen

2023 2022
gesamt

10.642 11.832

Anzahl der Abänderungen von Mietverhältnissen

1.048 1.288

Anzahl der Mietvertragsabschlüsse 

9.594 10.544

davon 

Reumannhof,  
1050 Wien

Kaiserebersdorfer Straße 322, 1110 Wien
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Die Bilanzsumme 2023 betrug 9.370,0 Mio. Euro  (gerundet) 
(2022: 9.345,2 Mio. Euro, gerundet).

1.2 Finanzen
1.2.1 Bilanz

PASSIVA

Auszug aus der Bilanz

2023 2022
Eigenkapital

5.831.218.321 5.918.389.751

Investitionszuschüsse

134.963.686 139.380.320

Rückstellungen

434.748.260 422.214.653

Rechnungsabgrenzungsposten

127.490.163

9.370.005.753

132.214.602

6.693.487.077

Kapitalrücklagen

6.691.886.739

davon (Auszug)

AKTIVA

2023 2022
Anlagevermögen

9.052.604.783 9.025.899.860

Umlaufvermögen

298.504.674 291.646.825

Rechnungsabgrenzungsposten

18.896.296

9.370.005.753

27.610.632

2.623.537.005

Gebäude

2.712.338.242

5.819.018.953

Bebaute Grundstücke – Grundwerte 

5.819.262.335

142.052.955

Kassenbestand, Bankguthaben

118.305.981

davon (Auszug)

davon (Auszug)

Verbindlichkeiten

2.841.585.324 2.732.957.991

9.345.157.317 9.345.157.317
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1.2.2 Umsatzerlöse &  
Wiener Gemeindebau-Bonus
Wiener Wohnen konnte 2023 Umsatzerlöse 
in Höhe von 1.171,3 Mio. Euro erzielen (2022: 
1.112,2 Mio. Euro) und beendete das Wirt-
schaftsjahr mit einem Ergebnis vor Steuern 
in Höhe von -88,5 Mio. Euro (2022: 38,7 Mio. 
Euro). Die 2022 für den „Wiener Gemeinde-
bau-Bonus“ gebildete Rücklage in Höhe von 
35 Mio. Euro wurde 2023 aufgelöst.

Die Stadt Wien arbeitet ständig daran, das 
Netz der sozialen Absicherung noch dich-

ter zu knüpfen und an die Erfordernisse 
der Zeit anzupassen. Durch ein Bündel an 
Unterstützungsmaßnahmen – von Wohn-
beihilfe, Mietbeihilfe und MieterHilfe bis 
zur Wohnungssicherungsstelle – wird allen 
Wiener*innen geholfen, die Unterstützung 
brauchen.

Vom Gemeindebau-Bonus profitierten 
2023 alle Wohnungsmieter*innen im Ge-
meindebau. Der 1. Gemeindebau-Bonus 

wurde im September in Höhe eines halben 
Netto-Hauptmietzinses gutgeschrieben. 
Anfang 2024 erhielten zusätzlich jene Mie-
ter*innen, deren Mietzins in den Jahren 
2022 und 2023 erhöht wurde, eine zusätz-
liche Gutschrift in Form eines Stufenbonus 
(2. Gemeindebau-Bonus). 

Der Wert dieser Gutschrift orientiert sich 
dabei am Ausmaß der Erhöhungen, die in 
diesem Zeitraum stattgefunden haben. 

Ziegelhofstraße 36, 
1220 Wien

Dr.-Franz-Koch-Hof 
1210 Wien
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Wiener Wohnen finanziert sich langfristig hauptsächlich 
aus Mieterträgen, Zuschüssen gemäß WWFSG 1989  
(Wiener Wohnbauförderungs- und Wohnhaussanie-
rungsgesetz) und durch die Aufnahme von Fremdmitteln 
bei externen Kapitalgebern oder Förderstellen.  

Die Liquiditätslage ist ausreichend. 

1.2.3. Liquidität Unternehmens-Cashflow (Mio. Euro)

Ist 2023 Ist 2022
Anfangsbestand Kassa/Bank

117,5 196,6

Endbestand Kassa/Bank

141,5 117,5

Kundmanngasse 35 – 37, 
1030 Wien
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Wiener Wohnen verfügt mit Ende des  
Jahres 2023 über ein Eigenkapital von 
5.966 Mio. Euro. Die Eigenkapitalquote 
beträgt 63,7 Prozent.

1.2.4.  
Eigenkapital

Eigenkapitalquote in Prozent

2022 
65 %

2023 
63,7 %

Lange Gasse 37, 
1080 Wien

Kundmanngasse 35 – 37, 
1030 Wien

Rauchgasse 15–17, 
1120 Wien
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1.3.1. Wiener  
Wohnen

1.3 Mitarbeiter*innen

2023 2022

1.595 1.646

Stand per 31.12. (gesamt)

Wiener Wohnen direkt  
zurechenbares Personal

795 749

Beamt*innen/Vertragsbedienstete

800 897

Hausbesorger*innen

davon 

22

Bei Wiener Wohnen samt Tochterunter- 
nehmen waren 2023 insgesamt 4.577 Mit-
arbeiter*innen beschäftigt. 795 davon sind 
Beamt*innen bzw. Vertragsbedienstete der 
Stadt Wien, bei denen zusätzlich 18 Lehrlinge 
im Lehrberuf Bürokaufmann/-frau ausge-
bildet werden. Die Frauenquote unter den 
Beamt*innen sowie den Vertragsbediensteten 
von Wiener Wohnen beträgt 51,07 Prozent. 
Alle Bediensteten von Wiener Wohnen un-
terliegen als Beschäftigte des Magistrats 
dem Dienstpostenplan der Stadt Wien, so-
wohl die Beamt*innen als auch die Vertrags-
bediensteten. 

Hausbesorger*innenposten können nach 
Abschaffung des Hausbesorgergesetzes 
durch die Bundesregierung im Jahr 2000 
in Wien nicht mehr nachbesetzt werden. Im 
Gemeindebau übernehmen seither bei Pen-
sionierungen Mitarbeiter*innen der Haus- 
betreuung Wien GmbH deren Aufgaben.

Kundmanngasse 35 – 37, 
1030 Wien
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Stand per 31.12. (gesamt)

20222023

2.7692.982

Wiener Wohnen Hausbetreuung GmbH

1.919 1.864

890

15

Wiener Wohnen Kundenservice GmbH

1.048*

15

Wiener Wohnen indirekt  
zurechenbares Personal*

davon 

* inklusive Karenzierte und Lehrlinge

WISEG
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1.3.2 Tochterunternehmen
1.3.2.1  STADT WIEN –WIENER WOHNEN  
KUNDENSERVICE GMBH (WRWKS) 
Die WrWKS beschäftigte mit 31. Dezember 
2023 insgesamt 1.048 Mitarbeiter*innen, 
davon zehn Lehrlinge. 

Die wiederkehrende Zertifizierung  
„berufundfamilie“ zeichnet sie als familien- 
freundliches Unternehmen aus. 2020  
wurde ihr eine weitere Auszeichnung für den 
Schwerpunkt „Mobiles Arbeiten“ verliehen.

Damit einher geht das Bestreben der  
WrWKS, ein gutes Betriebsklima für alle 
Mitarbeiter*innen zu schaffen und aufrecht-
zuerhalten. Untrennbar verbunden damit ist 
das Prinzip der Diversität: Mitarbeiter*innen 
aus 25 Nationen sind in der WrWKS beschäf-
tigt. Gegenseitige Anerkennung und Wert-
schätzung der Leistungen aller Kolleg*innen 
bilden die Grundlage für eine angenehme 
Arbeitsumgebung, die auch für die Produkti-
vität förderlich ist.

1.3.2.2 STADT WIEN – WIENER WOHNEN 
HAUSBETREUUNG GMBH (HAB) 
In der HAB waren mit 31. Dezember 2023  
insgesamt 1.919 Mitarbeiter*innen beschäf-
tigt, aus 57 Nationen mit 60 verschiedenen 
Muttersprachen. Diversität ist auch hier Teil 
der Unternehmenskultur und wird Tag für  
Tag gelebt, Vielfalt und Chancengleichheit  
werden gefördert.

2023 2022

1.919 1.864

1.599 1.563

Arbeiter*innen

29 27

Lehrlinge

290 271

Angestellte

1 3

Personalstand Wiener Wohnen  
Hausbetreuung GmbH

Stand per 31.12. (gesamt)

davon 

Leihpersonal

Jägerhausgasse 26, 
1120 Wien

Malfattigasse 1–5, 
1120 Wien

Thalhaimergasse 9–15,
1160 Wien
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Neues Landgut,
1100 Wien

Adresse: Ecke Landgutgasse/Laxenburger Straße

Baujahr: ab 2022

Anzahl der Wohnungen: 165 
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220.971 Miet- und Dienstwohnungen befanden sich mit 
Jahresende 2023 im Eigentum der Unternehmung Stadt 
Wien – Wiener Wohnen. 210.092 Mietwohnungen,  
46.836 Garagen- und Abstellplätze, 4.854 Geschäftslokale 
und 5.278 Magazine/Lagerräume werden verwaltet. Dazu 
kommen selbstverwaltete Dienstwohnungen für Haus-
besorger*innen und fremdverwaltete Mietwohnungen in 
Gebäuden mit baulichen Besonderheiten sowie von der 
WISEG – Wiener Substanzerhaltungsg.m.b.H. & Co KG  
verwaltete Mietwohnungen.

2.1 Verwaltete 
Objekte

28

Verwaltete Objekte Wiener Wohnen per 31.12.

2023 2022

220.971 220.814

im Eigentum der Stadt Wien befindliche Dienst- und Mietwohnungen

13.071.431 13.070.412

m2 Wohnnutzfläche

11 11

Dienstwohnungen Hausbesorger*innen 

773 867

210.092 209.795

46.836 46.822

4.854 4.860

5.278 5.351

Dienstwohnungen Hausbesorger*innen 

Mietwohnungen

Garagen- und Abstellplätze

Geschäftslokale

Magazine (Lagerräume)

Aufzugsanlagen

8.000 7.990

1.319 1.334

5.200 5.200 

1.685 1.682

durch WISEG verwaltete Dienst- und Mietwohnungen

Kinderspielplätze

Waschküchen

8.397 8.445

fremdverwaltete Dienst- und Mietwohnungen

267.833 267.695

von Wiener Wohnen selbstverwaltete Objekte

davon 

13 14

Dienstwohnungen Hausbesorger*innen 

Dr.-Franz-Koch-Hof, 1210 Wien
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Mietwohnungen bilden den Großteil der von Wiener Wohnen selbst 
verwalteten Objekte (78,4 Prozent), dazu kommen Dienstwoh-
nungen für Hausbesorger*innen, Lokale und Magazine sowie Gara-
gen- und Abstellplätze.

2.1.1 Selbstverwaltung

Selbstverwaltete Mietobjekte

Magazine 2,0%Lokale 1,8%

Dienstwohnungen 
Hausbesorger*innen 
0,3%

Garagen- und  
Abstellplätze 17,5%

Wohnungen 78,3%

2023 2022

210.092 209.795

Mietwohnungen

773 867

Dienstwohnungen Hausbesorger*innen

46.836 46.822

Garagen-und Abstellplätze

4.854

5.278 

4.860

5.351

Bestand an Mieteinheiten ME, SV*

Stand per 31.12.

Geschäftslokale

Magazine (Lagerräume)

* ME = alle Mieteinheiten (Wohnungen, Lokale, Garagen/Stellplätze …) 
   SV = selbstverwaltete Mieteinheiten

Dr.-Franz-Koch-Hof, 1210 Wien
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Die Aufgabe der Wiener Substanzerhal-
tungsg.m.b.H. & Co KG ist die Verwaltung, 
Sanierung, Instandhaltung und Bewirtschaf-
tung der Wohnhäuser (Zinshäuser), die ohne 
Verwendung von Mitteln aus der Wohnbau-
steuer errichtet wurden und durch Erbschaft, 
Schenkung oder Kauf in den Besitz der  
Gemeinde Wien übergegangen sind.  
Das älteste der Gebäude stammt aus dem 
Jahr 1635, viele wurden im 18. oder frühen  
19. Jahrhundert errichtet. Etwa die Hälfte 

dieser Bauten steht unter Denkmalschutz. 
Einige dieser von der WISEG instandge- 
haltenen Objekte werden in den kommen-
den Jahren generalsaniert. 

Per 31. Dezember 2023 verwaltete die WISEG 
1.685 Mietwohnungen zuzüglich 11 Woh-
nungen für Hausbesorger*innen, darunter  
48 Wohnungen bzw. Häuser der Werkbund-
siedlung. Das Bauvolumen im Geschäftsjahr 
2023 betrug rund 6,5 Mio. Euro.

2.1.2 Von der WISEG  
verwaltete Objekte 2023 2022

1.685 1.682

Mietwohnungen

11 11

HB-Dienstwohnungen

Bestand an Mietwohnungen WISEG

Stand per 31.12. 

Reumann-Hof, 1050 Wien
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2.1.3 Fremdverwaltete  
Objekte

2023 2022

8.397 8.445

Mietwohnungen

13 14

HB-Dienstwohnungen

Bestand an  
Mietwohnungen Fremdverwalter

Stand per 31.12. 
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Werkbundsiedlung, 
1130 Wien

Werkbundsiedlung, 
1130 Wien
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Fast drei Viertel der Wohnungen, die sich 
im Portfolio von Wiener Wohnen befinden, 
entsprechen der Kategorie A.

Nur etwas mehr als ein Viertel des  
Bestandes gehört zu den Kategorien B  
und C. 

Der Großteil dieser Wohnungen befindet 
sich in Wohnhausanlagen aus den Anfängen 
des sozialen Wohnbaus in Wien und ist  
bereits an die 100 Jahre alt.

2.2 Wohnungen

2.2.1 Struktur des  
Wohnungsbestandes

32

Wohnungen nach Kategorien 

75 %

A

12 %

B

13 %

C

2023

A   �Kategorie A:  
Nutzfläche mindestens 30 m2, Küche,  
WC, zeitgemäßes Bad, Wärmeversorgungsanlage,  
Etagenheizung oder gleichwertige stationäre Heizung

B   �Kategorie B:  
Zimmer, Küche, WC, zeitgemäßes Bad

C   �Kategorie C: Wasserentnahme- 
stelle und WC im Inneren

74 %

A

13 %

B

13 %

C

2022

Blick von Leopold-Rister-Gasse 5, 
1050 Wien
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Auch viele Gewerberäumlichkeiten befin-
den sich in den Gemeindebauten und wer-
den von Wiener Wohnen verwaltet. Im Jahr 
2023 waren es 4.854 Geschäftslokale, 5.278 
Magazine und 538 Ordinationen.

Für die Vergabe von Objekten in den Wohn-
hausanlagen bevorzugt Wiener Wohnen 
Interessent*innen aus den Bereichen Nah-
versorgung, Gesundheit und Bildung. Diese 
zielgruppenorientierte Vergabe wird von 
der Gewerbekund*innenbetreuung ange-
strebt und nach Möglichkeit umgesetzt.

GEWERBEKUND*INNENBETREUUNG 
IN ZAHLEN:
» �226 abgeschlossene Mietverträge  

im Jahr 2023
» �davon 6 Neuvermietungen von  

Ordinationen

Gewerbliche Mietobjekte

Büroräume 8 %

Ateliers 7 %sonstige Lokale 10 %

Ordinationen 11 %

Werkstätten 1 %

Geschäftslokale 63 %

Metzleinstalerhof, 1050 Wien
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Per 30.11.2023 betrug in aufrechten Mietver-
hältnissen („A-Mieter“) der Anteil der Rück-
stände an der Summe der Mietvorschrei-
bungen, bezogen auf den Zeitraum von zwölf 
Monaten, 2,58 Prozent.

2.4.2 Rückstandsquote

2.4 Mietzinsrückstände  
& Delogierungen

Der Wiener Gemeindebau steht seit jeher  
für sozialen Zusammenhalt. Durch den mehr-
stufigen Gemeindebau-Bonus zeigten die 
Stadt Wien und Wiener Wohnen 2023, was es 
bedeutet, hundertausende Wiener*innen zu 
entlasten. Denn gerade in herausfordernden  
Zeiten ist es wichtig, handfeste Unterstützung  
zu erhalten und nicht fürchten zu müssen, mit 
den Rechnungen nicht mehr zurande zu kom-
men. Deshalb hat sich die Stadt Wien ent-
schlossen, alle Mieter*innen von Gemeinde-
bauwohnungen  zusätzlich zu unterstützen.

» �Der erste Gemeindebau-Bonus im Sep-
tember 2023 betrug die Höhe eines halben 

2.4.1 Gemeindebau-Bonus

20222023

Rückstandsquote

Stand per 30.11.

1.236,0 1.143,9

Summe aller Mietvorschreibungen  
inkl. USt. (Mio. Euro) bezogen auf den  

Zeitraum von 12 Monaten

31,9    33,2

Höhe einzubringender Rückstände (Mio. Euro) 
per Ende des Quartals

Summe einzubringender Rückstände per 
Ultimo/Summe der Mietvorschreibungen  

inkl. USt.

2,58 % 2,9 %

Netto-Hauptmietzinses, er wurde den  
Mieter*innen gutgeschrieben. 

» �Anfang des Kalenderjahres 2024 erhielten 
zudem jene Mieter*innen, deren Mietzins in 
den Jahren 2022 und 2023 erhöht wurde, 
eine zusätzliche Gutschrift in Form eines 
Stufenbonus. Die Höhe dieses zweiten  
Gemeindebau-Bonus orientierte sich  
dabei am Ausmaß der stattgefundenen Er-
höhungen im genannten Zeitraum, betrug 
aber mindestens 25 Prozent auf die erhöhte 
Netto-Hauptmiete. 

Der gesamte Gemeindebau-Bonus umfasst 
ein Finanzvolumen von bis zu 55 Mio. Euro.

Landstraßer  
Hauptstraße 173 – 175,  
1030 Wien 

Hainburger Straße 70, 1030 Wien 
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Das soziale Netz in Wien wird immer weiter 
ausgebaut, unter anderem mit Maßnahmen 
wie „Wohnungssicherung Plus“ der Stadt  
Wien und ähnlichen Unterstützungen.  
Dennoch können aus unterschiedlichen 
Gründen Kündigungen von Mieter*innen 
notwendig werden. 

Für all jene, die in Gefahr geraten, ihre  
Wohnung zu verlieren, bietet die Stadt Wien 
kostenlose Unterstützung an. Die Be- 
troffenen können sich an eine große Zahl 
von diversen sozialen Einrichtungen  
wenden.  

Für die Bewohner*innen der Gemeinde-
bauten steht in solchen Fällen das Team  
des Case Managements zur Verfügung. 

Diese Einrichtung ist einzigartig. Sie setzt 
sich aus ausgebildeten Sozialarbeiter*innen 
zusammen, die den Mieter*innen den  

Kontakt zu den jeweils zuständigen Unter- 
stützungseinrichtungen der Stadt Wien  
vermitteln. Wenn notwendig, vereinbaren 
die Teammitglieder für die Betroffenen   
auch persönliche Termine und begleiten  
sie zu diesen.

Als weiterer Service wurde im Jänner 2023 
die Sozialberatung im Service-Center  
von Wiener Wohnen gestartet. Für alle Mie-
ter*innen, die von Mietzinsrückständen und 
Zahlungsschwierigkeiten betroffen sind, 
bieten die Sozialarbeiter*innen von Wiener 
Wohnen während der Öffnungszeiten des 
Service-Centers eine persönliche Beratung 
(Dauer ca. 1  Stunde) an. 

Vom Case Management wurden im Jahr 
2023 insgesamt 1.218 Fälle erledigt. 882 Fälle 
davon, also die überwiegende Mehrheit, 
betrafen Mietzinsrückstände und Psycho- 
sozialfälle. In rund 70 Prozent der Fälle  

2.4.3 Delogierung und Wohnungssicherung

243
Fälle mit positiver Erledigung 
(Rückstand komplett bezahlt, 
Erwachsenenvertretung)

291
Fälle mit Ratenvereinbarung  
zwischen Mieter*innen und  
Wiener Wohnen

158
neutrale Fälle (Kontakt konnte  
nicht hergestellt werden/
Hilfestellung verweigert)

91 Fälle, bei denen die Wohnung  
nicht gesichert werden konnte 

18
Fälle mit Sonderabschluss 
(Mieter*in verstorben, Beauf- 
tragung zurückgezogen etc.)

84
Positive Psychosozialfälle 
(81) und Fallkonferenz/
Begehungsfälle (3)

333 Sozialberatungen im  
Service-Center

1.218 abgeschlossene Fälle

DAS CASE MANAGEMENT  
IN ZAHLEN 2023Hartlebengasse 1 – 17,   

1220 Wien

(615 Fälle) konnte die Wohnung gesichert 
werden, indem die Schulden zur Gänze  
beglichen (243 Fälle), Ratenvereinbarungen 
abgeschlossen (291 Fälle) oder bei den  
Psychosozialfällen deutliche Verbesse-
rungen der Situation erzielt wurden  
(81 Fälle). 

In 91 Fällen (7 Prozent) gelang es nicht, die 
Wohnung zu sichern. Davon wurde in  
76 Fällen delogiert und in 15 Fällen musste 
die Wohnung an Wiener Wohnen zurück-
gegeben werden. Das Case Management 
vermittelte die betroffenen Mieter*innen an 
Unterstützungseinrichtungen mit Schwer-
punkt Wohnungslosigkeit. 

Seit September 2023 fungiert das Case  
Management zusätzlich als anerkannte  
Beratungsstelle für die Unterstützungs- 
leistungen des Bundes (Wohnschirm) im  
Gemeindebau.
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Rahmenverträge werden für kleinteili-
ge Erhaltungs- und Reparaturarbeiten 
abgeschlossen. Einzelne Bestellungen 
können dann daraus abgerufen  
werden.

Wiener Wohnen ist laut Bundesverga-
begesetz verpflichtet, bei der Vergabe 
öffentlicher Aufträge ein Vergabever-
fahren durchzuführen. Alle öffentlichen 
Ausschreibungen finden sich auf dem Un-
ternehmensserviceportal data.gv.at. Über 
die eVergabe-Plattform des ANKÖ laufen 
alle Vergabeverfahren zur Gänze elektro-
nisch, inklusive Kommunikation mit allen 
Bietenden und Prüfung der einzelnen Ange-
bote. Die kompletten Ausschreibungsakten 
werden für sieben Jahre im elektronischen 
Akt (ELAK) archiviert.

Vom Fachbereich Auftragswesen werden 
pro Jahr mehrere hundert projektbezogene 
Dienstleistungs- und Bauleistungsaufträge 
für Sanierungsprojekte oder andere größe-
re bauliche Maßnahmen an den Wohnhaus-
anlagen sowie sonstige Liefer- und Dienst-
leistungsaufträge abgewickelt.

Das Auftragswesen leitet auch die Preis- 
prüfungskommission, um bei der An- 
passung bestehender Verträge die Ver-
tragskonformität sicherzustellen. Um  
ein umfangreiches Claim Management  

entwickeln zu können, werden relevante 
Daten aus den laufenden Verträgen  
analysiert. 

Zudem ist der Fachbereich für die Beschaf-
fung, Logistik und Verteilung von Ver-
brauchsmaterialien für den Bürobetrieb so-
wie für die Arbeit der Hausbesorger*innen 
zuständig. Unterstützt wird er von der 
Magistratsabteilung 54 – Zentraler Einkauf 
und Logistik. Auch für Führung und Kontrol-
le des Inventars von Wiener Wohnen ist das 
Auftragswesen verantwortlich.

2.5.1 Ausschreibungen und Vergabeverfahren

2.5.2 Rahmen- 
verträge 20222023

Rahmenverträge

Zuschlagserteilungen

60 171

Anzahl Zuschlagserteilung nach Losen

138,25 383,44

Gesamtauftragswert netto (Mio. Euro)

20222023

Bauleistungen

Zuschlagserteilungen

Anzahl Zuschlagserteilung

Gesamtauftragswert netto (Mio. Euro)

151

129,98

139

81,49

36

Sandleitenhof,  
1160 Wien 

©
 G

er
ry

 Fr
an

k



2
KA
PI
TEL2.6 Kunden- 

management

2002 wurde die Wiener Wohnen Service- 
Nummer 05 75 75 75 eingerichtet, um  
ständige telefonische Erreichbarkeit und  
rasche Reaktion auf die Anliegen der  
Mieter*innen sicherzustellen. 

Sieben Tage die Woche, rund um die Uhr 
nehmen hier 206 Mitarbeiter*innen Anrufe 
von Bewohner*innen der Gemeindebauten 
entgegen. 

Hier können diese unter anderem:
» alle Gebrechen und Schäden melden,
» �Rückrufe der zuständigen Mitarbei-

ter*innen vereinbaren,
» �Fragen zum Mietzins oder zu ihrer Jahres-

abrechnung stellen,
» �unleidliches Verhalten anderer Mie-

ter*innen sowie Verstöße gegen die Haus-
ordnung melden,

» �Informationen zu Wohnungsweitergabe, 
Wohnungstausch und Wohnungsrückgabe 
erfragen,

» �Formulare und Bestätigungen anfordern,
» �allgemeine Auskünfte zu Öffnungszeiten 

des Service-Centers, zum Kassenauto-
maten oder zum Verlust von Schlüsseln 
erhalten.

2023 wurden bei der Service-Nummer 
894.600 Anrufe entgegengenommen.

2.6.1 Callcenter

20222023

1.594.123 1.539.312 

894.600 826.872

21.707 23.397

48.989 45.494

4.767

5.390

4.457

4.951

975.453 905.171

618.670 634.141

Wiener Wohnen Service-Nummer

Hausbesorger*innen-Hotline

Anzahl entgegengenommener Anrufe gesamt

davon 

Wiener Wohnen Außendienst-Hotline

Mieter*innenbeirats-Hotline

Kleinservices

Wiener Wohnen Services gesamt 

„naTÜRlich sicher“

Eckdaten Call

Hartlebengasse 1 – 17,   
1220 Wien

Ziegelhofstraße 36, 1220 Wien
37
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Direkt bei der U3-Station „Gasometer“, in der 
Rosa-Fischer-Gasse 2, befindet sich seit 2014 
das Service-Center von Wiener Wohnen. Auf 
barrierefreien 1.500 m2 ist hier die zentrale 
Anlaufstelle für alle Mieter*innen, in der sie 
– nach Terminvereinbarung – von kompe-
tenten Mitarbeiter*innen alle Informationen 
zum Thema Gemeindewohnungen erhalten. 
Acht Schalter und 25 Beratungskojen stehen 
hier zur Verfügung, die Öffnungszeiten sind 
kundenfreundlich, die Wartezeiten kurz.

Die Mitarbeiter*innen an den Informations-
schaltern sind zuständig für
» Beratung und Auskunft
» Einreichen von Ansuchen (z.B. Umbauten)
» Meldung von Gebrechen  
» �Aushändigung von Foldern, Formularen 

und Bestätigungen

Insgesamt besuchten im gesamten Jahr 2023  
ca. 72.200 Kund*innen das Wiener Wohnen 
Service-Center.

21.129 Mieter*innen wurden 2023 an den 
Informationsschaltern beraten. Die Termin-
vereinbarungen unter 05 75 75 75 führte zu 
stark verkürzten Wartezeiten und einer  
insgesamt angenehmeren Atmosphäre  
während der Beratungsgespräche. Zeit- 
aufwändige Anliegen wie z.B. Mietvertrags- 
abschlüsse oder Wohnungsweitergaben 
werden in Beratungskojen für störungsfreie 
Gespräche abgehalten. 2023 nahmen 14.200 
Kund*innen dieses Angebot wahr. Dabei 
wurden 11.873 Mietverträge abgeschlossen.

An den Kassenautomaten wurden 43.351 
Einzahlungen getätigt. Als besonderes  
Angebot steht den Mieter*innen ein 
24h-Kassenautomat im Foyer für die Einzah-
lung der Miete zur Verfügung.

2.6.2 Service-Center

Kund*innen  
ohne Termin

7.488 4.746

4.643 2.005

806 390

6.735 3.057

261 188

2023 2022

Kund*innen  
mit Termin

14.200 12.677

Kund*innen  
am Kassenautomaten

43.351 38.945

wegen Mietzins/Mietzinsrückstand

allgemeine Auskünfte

wegen Schadensmeldungen

Ausstellung von Bestätigungen

Mieter*innenansuchen

wahrgenommene Termine

Einzahlungen

Service-Center in Zahlen 

2023 wurden 5.771  Mieter*innenansuchen 
protokolliert. Bauliche Änderungen und 
Verbesserungen gemäß § 9 MRG in Mietob-
jekten sowie die Befreiung von den Aufzugs- 
betriebskosten waren dabei die häufigsten 
Anliegen.

2.6.3 Mieter*- 
innenansuchen

©
 G

er
ry

 Fr
an

k

Ist 2022Ist 2023

Mieter*innenansuchen

5.771 7.086

Anzahl der protokollierten Mieter*innenansuchen
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Das Miteinander der Mieter*innen in den  
Gemeindebauten soll sich möglichst  
harmonisch und friedlich gestalten. Wiener  
Wohnen bietet ihnen daher aus demokratie- 
politischer Überzeugung die Möglichkeit, die 
Rahmenbedingungen des Zusammenlebens 
nach ihren Wünschen und Bedürfnissen 
mitzugestalten. So können die Vorstellungen 
von Jungen und Älteren, Sportlichen und 
Ruhebedürftigen – kurzum der unterschied-
lichen Bewohner*innengruppen – berück-
sichtigt und nach Möglichkeit in Einklang 
gebracht werden. 

Mitbestimmung bedeutet auch, Mitverant-
wortung zu übernehmen. Wie genau das 
funktioniert und welche Rechte und Pflichten 
damit verbunden sind, ist im Mitbestim-
mungsstatut in seiner aktuellen Fassung vom 
1. Jänner 2015 geregelt.

Im Jahr 2023 wurden insgesamt 109 Mie-
ter*innenversammlungen abgehalten.

2.6.4 Mieter*in-
nenmitbestim-
mung

Ist 2022Ist 2023

Mieter*innenversammlungen

Anzahl

109 39

Reumann-Hof,   
1050 Wien

Schiffmühlenstraße 1 – 5,  
1220 Wien
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2.7.1 Dezernat Ordnungsmanagement

2.7 Ordnungsberatung

2023 2022

38.743 41.034

20.237 20.853

22.689 20.329

25.529* 29.378* 

774 809

Ordnungsberatung:  
Maßnahmen in Zahlen

Kontrollen von Wohnhausanlagen

Meldungen nach Verletzung des Wiener 
Reinhaltegesetzes

Meldungen nach Verstößen gg. Hausordnung

Gespräche mit Mieter*innen

* Einkaufswagen werden nur mehr gesammelt erfasst.

Organverfügungen nach Verletzung des 
Wiener Reinhaltegesetzes 

Ordnungsberater*innen werden nach dem 
Wiener Reinhaltegesetz bestellt, um die 
Einhaltung dieses Gesetzes zu kontrollieren. 
Sie sind häufig in den Wohnhausanlagen 
unterwegs und haben dadurch regelmäßig 
Kontakt zu den Mieter*innen. 

Zu ihren Aufgaben gehört es auch, die Be-
wohner*innen der Gemeindebauten über 
die Bestimmungen der Hausordnung zu 
informieren und dafür zu sorgen, dass sie 
tatsächlich erfüllt werden. Sie melden illegal 
abgelagerten Sperrmüll, wenn sie Sachbe-

schädigungen entdecken, leiten sie die not-
wendigen Maßnahmen ein. Gefahrenstellen, 
wie z.B. aufgebrochener Asphalt, werden von 
ihnen sofort abgesichert und die zuständi-
gen Stellen informiert. 

Die Ordnungsberater*innen sind speziell 
für ihre Aufgaben geschult, unter anderem 
in Erster Hilfe und im Konfliktmanagement, 
und eng mit Mieterbeirät*innen, Hausbesor-
ger*innen und Hausbetreuer*innen sowie 
mit der Grätzelpolizei vernetzt.

2023 wurden 22.689 Gespräche mit Mie-
ter*innen geführt, 34.229 Entrümpelungen 
in die Wege geleitet und in Zusammenarbeit 
mit der HAB 140 Rollatoren-Abstellplätze 
montiert.

Per 31.12.2023 waren in der Ordnungsbera-
tung 40 Personen beschäftigt.

Lazarettgasse 13a,  
1090 Wien
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Im Dezernat Ordnungsmanagement sind  
außer Ordnungsberater*innen auch Ord-
nungsmanager*innen tätig. Sie sind dafür 
zuständig, die Entfernung von Brandlasten in 
den allgemeinen Teilen der Wohnhausan- 
lagen zu beauftragen und tragen durch die 
rasche Entfernung von Sperrmüll maßgeb-
lich zur Sicherheit der Bewohner*innen bei.

Da das Dezernat mit der Zeit gewachsen ist 
und sich seine Kompetenzen zusehends er-

weitert haben, wurde mit 1. Jänner 2022  
seine Struktur vereinfacht: Die vier Gebiets-
teile unterstehen jeweils einer Referats-
leitung, die Referate Ordnungsberatung 
und Objektordnung wurden in die Gebiets-
teilstruktur eingegliedert. Damit können 
sie alle von der Dezernatsleitung einheitlich 
gesteuert werden. 

Themenspezifische Aufgaben der Bereiche 
bleiben, wo es sinnvoll ist, erhalten.

Die Ordnungsmanager*innen und die Ord-
nungsberater*innen des Dezernates sind 
jeweils einer*einem Referatsleiter*in des  
entsprechenden Gebietsteiles zugeteilt.  
Dadurch können die vorhandenen Perso-
nalressourcen, soweit möglich, gleichmäßig 
verteilt und Synergien gehoben werden. 

Zudem wird durch dieses Konzept die Zu-
sammenarbeit der Mitarbeiter*innen unter-
einander intensiviert.

2.7.2 Ordnungsmanager*innen

Leopold-Rister-Gasse 5, 
1050 Wien
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Schönbrunner Straße 76,
1050 Wien

Adresse: Schönbrunner Straße 76

Baujahr: geplant bis Sommer 2025

Anzahl der Wohnungen: 15
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Damit die Qualität – und damit der Wert – 
der Wohnbauten und der Bausubstanz bei 
einem so großen Wohnungsbestand auch 
in der Zukunft erhalten bleibt, werden von 
Wiener Wohnen unterschiedliche Strate-
gien verfolgt. Dazu gehören proaktive 
Instandsetzung sowie regelmäßige Be-
fundung und Wartung, um das Entstehen 
größerer Schäden hintanzuhalten. Kleinere 
Gebrechen können so rasch gefunden und 
nach Möglichkeit umgehend behoben  
werden – direkt und unbürokratisch.

Laufend auf Sicherheit und Funktions- 
tüchtigkeit überprüft werden alle Einrich-
tungen, die sicherheitsrelevant sind und 
täglich benutzt werden. Das ermöglicht eine 
schnelle Instandsetzung, wenn etwas nicht 
ordnungsgemäß funktioniert. Zuständig  
dafür ist das Dezernat Befundung und  
Wartung im Fachbereich Technische Haus-
verwaltung. 

2023 wurden rd. 192.000 Befundungen und 
rd. 46.000 Wartungen durchgeführt – ins-
besondere an Rauchabzugseinrichtungen, 
Garagentoren, Brandabschnittstoren, elek-

trotechnischen Anlagen, Sanitär- und Lüf-
tungsanlagen und anderen Gebäudeteilen.

 Ebenso überprüft und gewartet wurden  
rd. 8.000 Aufzüge, rd. 590 ha Grünanlagen, 
rd. 69.000 Bäume und 1.319 Spielplätze, die 
sich auf den Flächen der Wohnhausanlagen 
der Stadt Wien befinden. 

Außerdem werden regelmäßige Brand-
schutzkontrollen durchgeführt, die mit  
einer eigenen Software, einer Art elektro-
nischem Brandschutzbuch, dokumentiert 
werden. Im Jahr 2023 wurden so insgesamt 

rd. 1.500 Stiegen in Gemeindebauten  
kontrolliert.

Bis 2024 werden zudem die Energieausweise 
für alle Gemeindebauten neu ausgestellt. 
2023 wurde das für 1.377 Stiegen abge-
schlossen. 

Abgesehen von den Gebäuden und den 
dazugehörigen Flächen (mit Bäumen und 
Grünanlagen) wurden 2023 auch erdverlegte 
Gasleitungen geprüft. Dichtheit und Zuver-
lässigkeit der Leitungen in fünf Wohnhaus-
anlagen wurden befundet.

3.1.1 Werterhalt und Wohnqualität: Befundung, 
Wartung, Auf- und Umrüstungsmaßnahmen

Theodor-Körner-Hof, 1050 Wien

Leopold-Rister-Gasse 5, 
1050 Wien
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Ein wesentlicher Teil der Instandhaltung  
ist auch die Instandsetzung von Leer- 
wohnungen. 

Freie Wohnungen werden zunächst  
begutachtet und auf der Basis des Ergeb-
nisses fällt dann die Entscheidung, welche 
Arbeiten entsprechend der definierten 
Umsetzungsrichtlinie im jeweiligen Fall 
notwendig sind, damit die Wohnungen den 
Erfordernissen der Zeit entsprechen und die 
neuen Mieter*innen einziehen können. 

Auch damit wird die Bausubstanz erhalten 
und eine zeitgemäße Nutzung sowie ein  
sicherer Betrieb sind garantiert. 

INSTANDSETZUNG 2023
Insgesamt instandgesetzte und baulich  
fertiggestellte Wohnungen nach Brauchbar-
machungen und Verbesserungen: 9.567
  » �davon Brauchbarmachungen: 8.093 
  » �davon Verbesserungen  (= ehem.  

Aufkategorisierungen): 1.474 
Wiedervermietete instandgesetzte  
Leerwohnungen (ohne Direktvergaben  
und Mietrechtfortsetzungen): 7.677
Kosten: 249,7 Mio. Euro

GEBRECHENSBEHEBUNG
Für Gebrechen an den Gebäuden und in den 
Außenanlagen ist die Technische Hausver-
waltung zuständig – zum Beispiel für Äste, 
die von Bäumen abgebrochen sind, Schäden 
am Bauwerk selbst, an den Leitungen zur 
Ver- und Entsorgung, an den Aufzügen oder 
in den Waschküchen. 

Für die Behebung werden Vertragsfirmen 
beauftragt, mithilfe eines Rückmelde- 
services koordiniert und kontrolliert. Auch 
die betroffenen Mieter*innen erhalten  
Informationen über den Stand der Arbeiten 
und werden, wenn sie das wünschen, per 
SMS über die Beauftragung und den Ab-
schluss benachrichtigt.

RASCH UND DIREKT ÜBER DIE 
SERVICE-NUMMER
Die Reparatur kleiner Schäden kann unter 
bestimmten Voraussetzungen direkt von 
den Mitarbeiter*innen der Service-Nummer 
an Vertragsfirmen vergeben werden – auch 
außerhalb der Bürozeiten und am Wochen-
ende. So können sie rasch behoben werden. 

Im Jahr 2023 betraf dies insgesamt 77.012 
Gebrechen, vor allem an Fenstern und Türen, 
Waschküchengeräten, Aufzügen und  
Türschließern sowie Lichtstörungen und 
Wassergebrechen. Manche Reparaturen 
können auch von den Hausbesorger*innen 
mit ihren Werkzeugtrolleys durchgeführt 
werden.

Viele der Gebrechens- und Instandhaltungs-
arbeiten werden von den Mitarbeiter*innen 
der Hausbetreuung erledigt. Dabei handelt 
es sich vor allem um Schlosser-, Elektro-,  
Maler- und Installationsarbeiten. 

Zahlen für 2023:
» �Beauftragte Behebung von Gebrechen  

(Inhouse-Vergaben an die HAB):  
84.420

» �An Wiener Wohnen gemeldete Gebrechen: 
195.481

» �An diverse Vertragsfirmen vergebene  
Aufträge:  
110.555

» �Erledigte Notdiensteinsätze:  
20.232

Friederike-Seidl-Hof,  
1050  Wien
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Sanierungs- 
offensive 

In den mehr als hundert Jahren seit der 
Errichtung der ersten Wiener Gemeinde-
bauten sind naturgemäß zahlreiche Sanie-
rungen notwendig geworden. Einerseits 
sind die Gebäude aus der Anfangszeit des 
Wiener Wohnbauprogramms in die Jahre 
gekommen. Andererseits finden sich im 
Bestand auch noch weit ältere Häuser, die 
über die Zeit hinweg erworben wurden und 
zum Teil denkmalgeschützt sind, was eine 
noch behutsamere Behandlung und die Be-
rücksichtigung entsprechender Vorgaben 
erforderlich macht. 

Die Sanierung umfasst unterschiedliche  
Aspekte: das Erhalten der Bausubstanz,  
das Aufrechterhalten eines rechtssicheren 
Gebäudebetriebs und die deutliche Ver- 
ringerung des Energiebedarfs durch ther- 
misch-energetische Maßnahmen, um damit 
auch den CO2-Ausstoß zu verringern. Durch 
das Anbringen einer effizienten Wärme-
dämmung an Fassaden, Dach, Durchfahrten 
sowie an den obersten Geschoß- und Keller-

3.2.1 Für eine  
nachhaltige  
Zukunft

Sanierungsprozess im Überblick

1

4 5

3

PHASE

PHASE PHASE PROJEKTENDE

PHASE

START

SANIERUNG PROJEKTABSCHLUSS

GESCHAFFT!

VORBEREITUNG & FINANZIERUNG

GRUND- 
LAGEN

VORBEREITUNG ÜBERNAHMEAUSFÜHRUNG – 
SANIERUNG

NACHBEARBEITUNG

PLANUNG &  
EINREICHUNG

BEHÖRDLICHE 
VERFAHREN

AUSFÜHRUNGS- 
PLANUNG

AUFTRAGSVERGABE

unsichtbare Arbeit  
hinter den Kulissen

unsichtbare Arbeit  
hinter den Kulissen

(teilweise)  
sichtbare Arbeit vor Ortsichtbare Arbeit vor Ort

unsichtbare Arbeit hinter 
den Kulissen

unsichtbare Arbeit  
hinter den Kulissen

unsichtbare Arbeit  
hinter den Kulissen

unsichtbare Arbeit  
hinter den Kulissen

unsichtbare Arbeit  
hinter den Kulissen

• �Projektliste aller Objekte 
mit Sanierungsbedarf 
aktualisieren

• �Gebäudeauswahl
• �Beteiligte informieren
• �Konzepte, Zeit- und 

Finanzierungsplan 
erstellen

• �Mieter*innen-
Information

• �Beweissicherung

• �Detailzeitplan

• �Jetzt wird saniert!
• �Meldung Baubeginn
• �Ausführungsarbeiten
• �Örtliche Bauaufsicht

• �Übernahme 
Sanierungsarbeiten

• �Mängelbehebung
• �Schlussrechnung

• �Meldung Fertigstellung
• �Endabrechnung Bauleistungen,  

Förder- & Mietzinserhöhungs- 
verfahren

• �Übergabe in den laufenden  
Betrieb mit Projektbericht

WIE soll  
saniert werden? 

• �Sockelsanierung
• Erhaltungsarbeiten
• �Thewosansanierung
Entscheidung für eine 
Variante

• �Erstellung von  
Plänen und Budgetbedarf

• �Einreichung Behörde
• �Mieter*innenversammlung

• �Baubewilligungsverfahren
• �Förderverfahren
• �Schlichtungs- 

stellenverfahren

• �Erstellung von  
Ausführungsdetails

• �Erstellung von  
Ausschreibungsunterlagen

• �Vergabe Bauleistungen und 
Dienstleistungen rund um  
die Sanierung

2 PHASE
PROJEKTVORBEREITUNG

SANIERUNGS- 
VARIANTEN

GEBÄUDE- 
ANALYSE

unsichtbare Arbeit  
hinter den Kulissen

sichtbare Arbeit
vor Ort

WAS soll  
saniert werden? 

• Zustandserhebung
• �Bestandsaufnahme 

schadhafter Bauteile 
bzw. notwendiger 
Sanierungsmaß- 
nahmen
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Im Jahr 2023 hatten insgesamt 20 Sanie-
rungsprojekte mit insgesamt rund 2.950 
Mieteinheiten Baubeginn. Das Volumen 
dieser Projekte betrug insgesamt  
177,6 Mio. Euro. Zudem waren weitere  

68 Sanierungen von Gebäuden in Arbeit, 
davon ein Garagenprojekt.
» �Investitionsvolumen für laufende  

Projekte: 811 Mio. Euro
» �in Sanierung: 11.164 Mietobjekte

» �Anzahl der abgeschlossenen Sanierungen: 10
» �Gesamtvolumen: 123.199.000 Euro
» �Mietobjekte: 1.975

decken sowie den Einbau von Wärmeschutz-
fenstern und -türen kann bei den meisten 
der Gebäude ein Niedrigenergiehaus-Stan-
dard hergestellt werden. Sämtliche Beleuch-
tungsanlagen werden auf LED umgestellt. 
Zusätzlich wird bei allen Sanierungspro-
jekten die Möglichkeit eines Dachgeschoß-
ausbaus geprüft. Für Großprojekte gibt es 
eine eigene Projektmanagementrichtlinie, 
nach der sie geplant und umgesetzt werden, 
um die engen Vorgaben zur Terminplanung 
und zum Budget einhalten zu können.

Mit diesen Verbesserungen folgt die  
Sanierungsoffensive von Wiener Wohnen 
gleichzeitig den Klimazielen der Stadt Wien 

und leistet so einen wesentlichen Beitrag zu 
einer nachhaltigen Zukunft. Für jedes der 
Projekte wird eine maßgeschneiderte und 
wirtschaftlich sinnvolle Sanierungs- 
variante erarbeitet. Das Konzept umfasst 
alle notwendigen Schritte: von der Architek-
turplanung bei thermischen Sanierungen 
und Dachgeschoßausbauten bis zur Baupro-
jektentwicklung, die insbesondere die All-
gemeinbereiche, die Gebäudehülle und die 
technische Gebäudeausrüstung betrifft.

Um die Mieter*innen bei jeder Sanierung von 
Beginn an über alle geplanten, laufenden 
und abgeschlossenen Maßnahmen zu in-
formieren, wird für jedes Projekt ein eigenes 

3.2.2 Laufende Sanierungen

3.2.3 Abgeschlossene  
Sanierungen

Bezeichnung Baubeginn Bauende Miet- 
objekte

Plan 
gesamt

Heizwärmebedarf 
vor Sanierung
(in kWh/m2/a)

Heizwärmebedarf  
nach Sanierung
(in kWh/m2/a)

Wien 2., Negerlegasse 4 13.11.15 13.03.23 56 11.006.000 115,51 27,27

Wien 2., Obere Donaustraße 97 – 99 13.11.15 16.03.23 242 16.128.000 94,94 26,74

Wien 11., Mautner-Markhof-Gasse 10 04.06.18 31.01.23 650 35.000.000 138,94 30,42

Wien 12., Untere Meidlinger Straße 16 – 22 15.12.15 21.12.23 419 27.625.000 138,57 33,28

Wien 14., Hackinger Straße 36 21.12.17 21.07.23 279 11.590.000 137,04 21,93

Wien 15., Neusserplatz 1 11.12.17 17.04.23 85 4.640.000 113,36 29,83

Wien 16., Redtenbachergasse 40 – 44 01.10.18 21.12.23 36 4.805.000 160,48 29,55

Wien 19., Sieveringer Straße 25 02.11.20 06.09.23 27 2.420.000 187,04 29,73

Wien 20., Denisgasse 54 13.11.18 03.10.23 117 7.445.000 104,11 27,86

Wien 23., Dr.-Barilits-Gasse 2 – 4 16.12.15 12.09.23 69 2.540.000 129,93 28,28

Summe 1.975 123.199.000

2023 abgeschlossene Sanierungsprojekte

Sanierungskommunikationskonzept erstellt. 
In persönlichen Briefen, über Stiegenhaus-
aushänge und bei Versammlungen werden 
die Bewohner*innen auf dem Laufenden 
gehalten; auch ein Baubüro vor Ort bietet die 
Möglichkeit für einen direkten Kontakt mit 
Expert*innen. In der Kommunikation spielen 
die Kundenmanager*innen eine zentrale 
Rolle. Allgemeine Fragen beantworten auch 
die Mitarbeiter*innen an der Service-Num-
mer. Bei komplexeren Sachverhalten oder 
detaillierteren Fragen vermitteln sie die An-
rufer*innen an die zuständigen Stellen.

An der Service-Nummer entgegengenom-
mene  Anrufe zu Sanierungen: 4.392

Lindengasse 57, 1070 Wien
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Beispiele für Projekte 2023    

Gesamtvolumen 4.640.000 Euro

Mieteinheiten 85

Baujahr 1926 bis 1927

Architekten Michael Rosenauer 

Beschreibung Der sechsgeschoßige Bau steht unter Denkmalschutz. Die Hauptfassade 
wird von einer horizontalen Zweiteilung bestimmt: Eine zwei Geschoße 
umfassende Sockelzone lässt das Gebäude schwer und behäbig erschei-
nen, während Balkongruppen und Erker diesen Eindruck auflockern. 
Eine derart reiche Ausstattung mit Balkonen verdeutlicht die Bedeutung 
des „Urlaubs auf dem Balkon“ zu einer Zeit, da Fernreisen gerade für die 
Bewohner*innen von Gemeindebauten unrealistisch waren.

Sanierungszeitraum Dezember 2017 bis April 2023

Sanierungs- 
maßnahmen

In enger Abstimmung mit dem Bundesdenkmalamt wurde die anspruchs-
volle Sanierung erfolgreich im geplanten Zeit- und Kostenrahmen durch-
geführt. Zu den wichtigsten Maßnahmen zählten die Wärmedämmung 
der Fassaden und der Keller sowie der oberen Geschoßdecken, der Einbau 
von Wärmeschutzfenstern samt Innenjalousien, die Erneuerung der 
Dächer und der Haus- und Sicherheitstechnik, der Hauseingangs- und 
Wohnungstüren sowie der Balkone. Dadurch konnte die Energieeffizienz 
der Gebäude eindrucksvoll verbessert werden. Außerdem wurden die 
Gehwege und Grünanlagen instandgesetzt und Aufzüge dazugebaut.

Energieeffizienz: 29,83 kWh/m2 pro Jahr  
(vor der Sanierung: 113,36 kWh/m2/a)

15., Neusserplatz 1 
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12., Untere Meidlinger Straße 16  – 22

Gesamtvolumen 27.625.000 Euro
Mieteinheiten 419
Baujahr 1959 bis 1961

Architekten
Friedrich Euler, Wilhelm Gehrke, Gerhard Kolbe, Karl Maria Lang, 
Maria Petter, Herbert Thurner

Beschreibung Auf dem Areal sind zwölf rechteckige Blöcke mit Satteldächern sowie 
ein Hochhaus mit fast quadratischer Grundfläche verteilt. Zudem befin-
den sich in der nördlichen Arealhälfte inmitten des Grünbereiches vier 
kleine, eingeschoßige Bungalows. Balkonachsen gibt es fast nur an 
den Schmalseiten. Die Stiegeneinheiten der mehrteiligen Blöcke sind 
in Pastelltönen unterschiedlich gestrichen. Der Sockelputz ist um die 
Toreingänge gezogen und umgibt das schmale, weiße Traufgesims der 
Blockbauten rechtwinkelig an den Enden.

Sanierungszeitraum Dezember 2015 bis Dezember 2023

Sanierungs- 
maßnahmen

Die Wohnhausanlage wurde in Etappen umfassend thermisch-ener-
getisch saniert und das Dachgeschoß ausgebaut: Zu den wichtigsten 
Maßnahmen zählten die Wärmedämmung der Fassaden und der Keller, 
der Hauseingangs- und Wohnungstüren und der Balkone sowie der 
Einbau von Wärmeschutzfenstern samt Innenjalousien. Dadurch wurde 
die Energieeffizienz der Gebäude deutlich verbessert. Auch die Haus-  
und Sicherheitstechnik wurde erneuert.

Energieeffizienz: 33,28 kWh/m2 pro Jahr  
(vor der Sanierung: 138,57 kWh/m2/a)
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Gesamtvolumen 11.590.000 Euro

Mieteinheiten 279

Baujahr 1963 bis 1966

Architekten Maximilian (Max) Bauer, Karl Musel, Leopold Tinhof, Hans Zahlbruckner

Beschreibung Die Wohnanlage zeichnet sich durch ihre lockere Bebauungsweise aus. 
Sie gliedert sich in fünf Trakte aus vier bis fünf Wohnblöcken, die versetzt 
angeordnet sind. Die Flächen dazwischen sind als Grünanlagen gestaltet.

Sanierungszeitraum Dezember 2017 bis Juli 2023

Sanierungs- 
maßnahmen

Die Wohnhausanlage wurde in Etappen umfassend thermisch- 
energetisch saniert: Wärmedämmung der Fassaden und der Keller  
sowie der oberen Geschoßdecken, Einbau von Wärmeschutzfenstern  
samt Innenjalousien. Zudem wurden Dächer, Haus- und Sicherheits- 
technik, Hauseingangs- und Wohnungstüren sowie die Balkone erneuert, 
Gehwege und Grünanlagen instandgesetzt sowie Aufzüge dazugebaut.

Energieeffizienz: 21,93 kWh/m2 pro Jahr  
(vor der Sanierung: 137,04 kWh/m2/a)

14., Hackinger Straße 36

Gesamtvolumen 7.445.000 Euro
Mieteinheiten 117 + 2 Waschküchen
Baujahr 1925 bis 1926
Architekt Paul May, Adolf Paar 

Beschreibung Die Wohnhausanlage ist denkmalgeschützt und besteht aus fünf Stiegen. 
Im Bestand waren vier Aufzüge vorhanden (Stiegen 2 bis 5).

Sanierungszeitraum November 2018 bis Oktober 2023

Sanierungs- 
maßnahmen

Auf Stiege 1 wurde ein Aufzug eingebaut. Auf den Stiegen 2 bis 5 wurden 
vier Dachgeschoße ausgebaut. Fassade, Keller und die Dachbodendecke 
wurden wärmegedämmt. Das Wohnhaus ist bereits an das Fernwärmenetz 
angeschlossen und im Zuge der Sanierung wurde bis zu allen Wohnungen 
vorgerüstet. Alle Fenster wurden getauscht und erhielten Innenjalousien. 
Die Wohnungen wurden mit WK3-EI230C-Türen für Einbruch- und 
Feuerschutz ausgestattet. Der Innenhof wurde neu gestaltet und eine 
Lichtplanung entworfen, die es davor nicht gegeben hatte.

Energieeffizienz: 27,86 kWh/m2 pro Jahr  
(vor der Sanierung: 104,11  kWh/m2/a)

20., Denisgasse 54
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Gesamtvolumen 2.420.000 Euro

Mieteinheiten 27

Baujahr 1949 bis 1950

Architekt Karl Schwarz

Beschreibung Die Anlage besteht aus je einem Kleinwohnhaus an der Sieveringer Straße 
und am Trautenauplatz sowie einem im Innenhof angelegten niedrigen 
Nebentrakt. An den beiden südseitigen Fassaden gibt es Balkone.

Sanierungszeitraum November 2020 bis September 2023

Sanierungs- 
maßnahmen

Die Wohnhausanlage wurde umfassend thermisch-energetisch 
saniert: Wärmedämmung der Fassaden und Keller sowie der oberen 
Geschoßdecken, Einbau von Wärmeschutzfenstern. Dächer, Haus- und 
Sicherheitstechnik sowie Hauseingangs- und Wohnungstüren wurden 
erneuert.

Energieeffizienz: 29,73 kWh/m2 pro Jahr  
(vor der Sanierung: 187,04  kWh/m2/a)

19., Sieveringer Straße 25

Gesamtvolumen 4.805.000 Euro

Mieteinheiten 36

Baujahr 1930 bis 1931

Architekt Alfred Adler

Beschreibung Die glatte Putzfassade wird von einem überhöhten Mitteltrakt beherrscht. 
Ein Durchgang mit schmiedeeisernen Toren führt in den begrünten 
Innenhof zu den beiden Stiegeneingängen.

Sanierungszeitraum Oktober 2018 bis Dezember 2023

Sanierungs- 
maßnahmen

Dachgeschoßausbau mit 5 neuen Wohnungen und umfassende  
thermisch-energetische Sanierung: Wärmedämmung der Fassaden und 
Keller, Einbau von Wärmeschutzfenstern samt Innenjalousien, Erneuerung 
der Dächer, der Haus- und Sicherheitstechnik sowie der Hauseingangs- 
und Wohnungstüren. Gehwege und Grünanlagen wurden instandgesetzt 
und Aufzüge dazugebaut.

Energieeffizienz: 29,55 kWh/m2 pro Jahr  
(vor der Sanierung: 160,48 kWh/m2/a)

16., Redtenbachergasse 40 – 44
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3.3.1 Gemeindebau NEU

3.3 Abgeschlossene,  
geplante und laufende  
Bauvorhaben

Die Stadt Wien baut seit einigen Jahren, 
ergänzend zum breiten Angebot im geför-
derten Wiener Wohnbau, wieder Gemeinde-
wohnungen. Sind beispielsweise bei SMART- 
Wohnungen noch geringe Eigenmittelbei-
träge erforderlich, so fallen diese bei den 
Gemeindewohnungen NEU zur Gänze weg. 
Zumeist errichtet die Projekte im Rahmen von 
Gemeindebau NEU die Wiener Gemeinde-
wohnungs-Baugesellschaft (WIGEBA),  
die im Eigentum der Stadt Wien steht. Auch 
Wiener Wohnen selbst ist als Bauherrin tä-
tig und will damit Innovationsträgerin und 
Garant für leistbaren Wohnraum sein. Dabei 
wird Wert auf soziale Nachhaltigkeit, Ökolo-
gie und Ökonomie gelegt. Die Bedürfnisse 
der Nutzer*innen werden ebenso berück-
sichtigt wie ökologische Verantwortung und 
Bedachtnahme auf Miet- und Betriebskosten 
sowie Bau- und Instandhaltungskosten.

�Im Jahr 2023 wurden mehrere Projekte 
abgeschlossen und an die Bewohner*innen 
übergeben:

 4., Schäffergasse 10
» �33 leistbare Wohnungen mit privaten 

Freiflächen
» �Niedrigstenergiestandard
» �Luft-Wärmepumpe und Photovoltaik
» �Fußbodenheizung
» �dreifach verglaste Aluminium- 

Holz-Fenster
» �vollautomatisch bewässerte Fassaden- 

begrünung
» �Urban Gardening
» �wienwork-Café im Erdgeschoß
 
21., Ottilie-Bondy-Promenade 9
» �74 leistbare Wohnungen mit privaten 

Freiflächen
» �wohnungszugeordnete Pflanzentröge  

und Rankgerüste
» �Niedrigstenergiestandard
» �Fernwärme und Photovoltaik
» �begrüntes Dach
» �Gemeinschaftsterrasse mit Urban  

Gardening
 
22., Mehla-Köhler-Gasse  7
»� �76 leistbare Wohnungen mit privaten 

Freiflächen
»� �flexible Grundrisse, Schiebewände
»� �integriertes Wärmeverbundsystem
»� �Fernwärme und Photovoltaik
»� �Innenhof mit Bewegungs- und  

Spielzonen
»� �3 Büros im Erdgeschoß
»� �Hausbetreuungszentrum
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BAUSTARTS 2023 
Im 2. Bezirk, in der Wehlistraße 161A, war 
2023 Baustart für einen Gemeindebau NEU 
mit 102 erschwinglichen Wohnungen. Das 
Projekt zeichnet sich unter anderem durch 
ein „grünes Kleid“, also intensiv begrünte  
Fassade, Dachbegrünung, zwei Gemein-
schaftsdachgärten sowie einen Innenhof  
mit Begegnungszone aus. Niedrigstenergie- 
standard mit Vollwärmeschutz, Fernwärme, 
Photovoltaik und Bauteilaktivierung sorgen 
für eine nachhaltige Energieversorgung. 
Rund 200 Fahrradabstellplätze unterstützen 
die klimafreundliche Mobilität. 

In der Stumpergasse 56 in Mariahilf, in  
Zentrumsnähe, wird ein weiterer nach-
haltiger Gemeindebau mit 45 leistbaren 
Gemeindewohnungen NEU errichtet. Der 
Neubau, der auch eine Wohngemeinschaft 
mit betreutem Wohnen für Senior*innen um-
fasst, vereint attraktive Wohnformen für alle 
Generationen. Fernwärme und Photovoltaik-
anlagen auf den Dächern, außenliegender 
Sonnenschutz zur Vermeidung sommerlicher  
Überhitzung sowie Holz-Alu-Fenster und 
-Balkontüren mit dreifacher Isolierver- 
glasung unterstreichen die hohe ökologische 
Wohnqualität. Auf dem Dachgarten gibt es 
die Möglichkeit zum gemeinsamen Garteln. 
Darüber hinaus wird die Fassade straßen- 

seitig stockweise und im Innenhof boden- 
gebunden begrünt. Das Erdgeschoß umfasst 
auch eine rund 140 m2 große Gewerbefläche. 

Auch in der Apollogasse 19 auf dem Areal des 
ehemaligen Sophienspitals im 7. Bezirk ent-
steht ein Gemeindebau NEU in attraktiver, 
zentrumsnaher Lage. Dafür wird der histo-
rische Bestandsbau – das ehemalige Verwal-
tungsgebäude – totalsaniert und behutsam 
mit einem Neubau erweitert. Auf diese Weise 
entstehen 46 neue Gemeindewohnungen, 
die für unterschiedliche Wohnbedürfnisse 
geeignet sind. Die nachhaltige Energie-
versorgung wird durch Photovoltaik und 
Fernwärme gewährleistet. Hervorzuheben 
ist zudem, dass der Gemeindebau NEU ganz 
besonders bodenverbrauchschonend reali-
siert wird, es werden durch das Projekt sogar 
rund 200 m2 zusätzlich entsiegelt. Weitere 
Highlights sind eine begrünte Terrasse mit 
urbanem Garteln, ein Ärzt*innenzentrum, ein 
Spiel- und Sportraum sowie eine Fahrrad- 
garage für rund 120 Fahrräder.

In Hietzing werden ebenfalls 62 neue, hoch-
wertige und qualitätsvolle Gemeindewoh-
nungen errichtet. In der Opitzgasse 29 A 
entsteht auf bereits versiegeltem Grund ein 
moderner Gemeindebau, der auch Vorteile 
für die Mieter*innen der benachbarten Be-

standsanlage bieten wird. Ein Dachgarten 
mit Urban Gardening, Mieter*innengärten, 
ein begrünter Innenhof, Spielplätze und 
Treffpunkte unterstützen ein gesundes  
Mikroklima und die gute Nachbarschaft.  
Die Bewohner*innen der umliegenden  
Bauten profitieren von der Aufwertung 
 der Grün- und Freiflächen und einer  
verbesserten Nahversorgung durch eine 
große Geschäftsfläche im Erdgeschoß.  
Für ökologische Nachhaltigkeit sorgen  
Niedrigstenergiestandard, Photovoltaik  
und Fernwärme.
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Siebenbürgerstraße 16  – 26, 
1220 Wien

Großfeldsiedlung,  
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Hoefftgasse 8, 
1110 Wien

Adresse: Hoefftgasse 8

Baujahr: ab 2024

Anzahl der Wohnungen: 52
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Die Stadt Wien bekennt sich mit der „Smart 
Klima City“-Strategie zu den globalen und 
europäischen Klimazielen. Bereits im Jahr 
2040 will die Stadt klimaneutral sein. Um 
dieses Vorhaben auch im Bereich des sozia-
len Wohnbaus umzusetzen, macht Wiener 
Wohnen den Gemeindebau zukunftsfit: Mit 
dem Programm „Dekarbonisierung“ soll die 
Energieversorgung mit Gas für Heizung , 
Warmwasser und Kochen, wo noch vorhan-
den, umweltfreundlicheren Energieträgern 
weichen.

Die „Dekarbonisierung“ wird mit dem  
laufenden Programm „Raus aus Gas“ der 
Wiener Stadtbaudirektion abgestimmt.  
Derzeit wird an 14 Projekten gearbeitet. 

Zunächst wurden die relevanten Themen-
felder analysiert und Handlungsleitlinien 
für die Umsetzung entwickelt. In der ersten 
Programmphase wurden dann die Rahmen-
bedingungen geklärt, erste Aufgaben wie 
Bestandserhebung, technische und recht-
liche Machbarkeit durchgeführt und mit 
Bedachtnahme auf größtmögliche soziale 
Verträglichkeit umgesetzt. 

In der Wohnhausanlage Messerschmidt- 
gasse wurden die Mieter*innen von  
Wohnungen, die noch nicht an die Fern- 
wärme angeschlossenen sind, vom Umstieg 
überzeugt.

Im Pilotbauvorhaben Deutschordenstraße  
wurde ab November 2023 um die Zustim-
mung aller Bewohner*innen zum Umstieg 
von Gas auf eine zentrale Wärmeerzeugung 
(Wärmepumpe mit Tiefensonden) ge- 
worben. Mithilfe unterschiedlicher Kom-
munikationsmaßnahmen, wie etwa Mie-
ter*innenausstellungen, Hausbesuchen 
und Mieter*inneninfobüros, wurden die 
Bewohner*innen bestmöglich auf die Um-
stellung auf die neue Wärmeversorgung 
eingestimmt. 
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4.1.1 Alternative Lösungen  
im Bestand und bei Neubauten
Jährlich werden rund 1.000 Wohnungen im 
Zuge von Leerwohnungsinstandsetzungen 
an das Wiener Fernwärmenetz angeschlos-
sen. Gemäß den Vorgaben und Zielen der 
Stadt Wien erarbeitet Wiener Wohnen  
gemeinsam mit starken Partnern wie Wien  
Energie und Bauingenieurexpert*innen maß-
geschneiderte Energielösungen. Zu diesen  

zählt die Erschließung von Gemeindebauten 
mit Fernwärme ebenso wie der Einsatz von 
unterschiedlichen Wärmepumpen in  
Kombination mit Photovoltaikanlagen.

Erste Gemeindebauten verfügen bereits über 
Photovoltaikanlagen und es werden laufend 
mehr. Diese Anlagen speisen den produ-

zierten Sonnenstrom ins Strom- oder direkt 
ins Hausnetz ein.

Auch bei Neubauprojekten setzt Wiener 
Wohnen auf Energieversorgung ohne fossile 
Brennstoffe. Beispiele dafür sind die neuen 
Gemeindebauten im „Village“ im 3. Bezirk 
oder in der Preßgasse im 4. Bezirk. 
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4.1.2 Zielehierarchie
Um für den Gemeindebau Strategien und 
Maßnahmen zur Dekarbonisierung zu ent-
wickeln, setzt sich Wiener Wohnen mit den 
Vorgaben auf globaler, europäischer und  
nationaler Ebene auseinander. Dazu gehören:

VEREINTE NATIONEN
Es gibt 17 Nachhaltigkeitsziele (Sustainable 
Development Goals), die seit 2016 für alle 
Staaten gelten. Sie beinhalten die Versor-

gung mit bezahlbarer und sauberer Energie 
sowie Maßnahmen zum Klimaschutz. 

EUROPÄISCHE UNION
Folgend dem Konzept „Green Deal“ aus dem 
Jahr 2019, wurde im Europäischen Klima- 
gesetz festgelegt, dass bis 2030 die Netto- 
Emissionen von Treibhausgasen in der EU 
auf 55 Prozent und bis 2050 auf null reduziert 
werden müssen.

STADT WIEN
In der „Smart Klima City“-Strategie bekennt 
sich Wien zu den globalen und europäischen 
Klimazielen. Die Stadt hat sich vorgenom-
men, bereits 2040 klimaneutral zu sein.  
Der Wiener Klimafahrplan skizziert den 
Weg zur zukunftsfitten Stadt. Er gibt vor, 
welche Maßnahmen die Stadt zu welchem 
Zeitpunkt ergreifen muss, um ihre Leitziele 
zu erreichen.
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Wiener Wohnen – die Hausverwaltung von 
rund 220.000 Gemeindewohnungen – ist 
Partnerin von Programmen der Stadt Wien, 
die den Weg in eine klima- und zukunftsfitte 
und weiterhin besonders lebenswerte  
Metropole mitgestalten sollen. So beteiligt 
sich Wiener Wohnen auch am Stadterneue- 
rungsprogramm WieNeu+, bei dem viel-
fältige Neuerungen für ein sozial und öko-
logisch nachhaltiges Wien der Zukunft im 
Mittelpunkt stehen. 

Im Zentrum von WieNeu+ stehen innovative 
technische und soziale Lösungen in Wiener 
Grätzeln, die gezielt aufgewertet und klimafit 
gestaltet werden sollen. Die besten Projekte 
werden mit Fördermitteln der Stadt für die 
Planung und Umsetzung unterstützt, darun-
ter auch solche von Wiener Wohnen.

ERSTE PILOTPROJEKTE IM WIENEU+  
PROGRAMMGEBIET 1
Das Programm WieNeu+ hat sich bereits 
im Programmgebiet 1, Innerfavoriten, sehr 
bewährt. Wiener Wohnen nimmt dort am 
Haustechnikoptimierungsprojekt „Da geht 
no was“ teil, durch das Energieeinsparungen 
erreicht werden sollen. Außerdem wurde in 
der Buchengasse 137 –1 45 im engen Dialog 
mit den Bewohner*innen die Begrünung  
von drei Gebäudefassaden eines Gemeinde-
baus aus den 1950er-Jahren umgesetzt.  
Ziel dabei ist es, zu erforschen, auf welche 
Weise auch solche Flächen bestmöglich  
zu einer gesteigerten Klimaresilienz in  
der unmittelbaren Wohnumgebung bei- 
tragen können.

PROGRAMMGEBIET 2: ENTLANG 
DES STADTENTWICKLUNGSGEBIETS 
NORDWESTBAHNHOF
Nach der Umsetzung erster Maßnahmen 
im WieNeu+ Programmgebiet 1 widmet sich 
Wiener Wohnen nun dem WieNeu+ Pro-
grammgebiet 2 im 2. und 20. Bezirk. Denn 
die Bestandsbebauung bildet einen wesent-
lichen Dreh- und Angelpunkt, um Verbesse-
rungen zu erzielen. 

Das aktuelle WieNeu+ Programmgebiet 2 
reicht vom Hannovermarkt über den Brigitta- 
platz, entlang des künftigen Stadtentwick-
lungsgebietes am Nordwestbahn-Areal bis 
zum Volkertmarkt.

2023 stand bei Wiener Wohnen im Zeichen 
der Einrichtung einer neuen Wiener Wohnen 
WieNeu+ Koordinationsstelle sowie der 
Ideenfindung, Auslotung und Vorbereitung 
innovativer neuer Projekte im Programm- 
gebiet 2. Den Auftakt bildeten dazu im  
Januar ein Workshop und eine Exkursion ins 
Grätzl 20 +2  mit Mitarbeiter*innen aus allen 
Organisationseinheiten.

Bis Ende 2024 sollen die Wiener Wohnen 
Projekte, „Buchengrün“  (Fassaden- 
begrünung mit Studie), „Da geht no was…“  
(Optimierung der Haustechnik), „Coole Zone 
– reinkommen und abkühlen“ sowie „Retrofit 
Gemeindebau 3.0“ (Kooperation mit der TU 
Wien/Fachbereich Städtebau), umgesetzt 
werden, weitere Projekte folgen.

Informationen zu WieNeu+:  
wieneuplus.wien.gv.at

4.2 Wiener Wohnen als  
Kooperationspartnerin  
bei WieNeu+
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Per-Albin-Hansson-Siedlung Nord, 
1100 Wien

Theodor-Körner-Hof, 
1050 Wien
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