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Vorwort 

 
 

Im Dienste einer erleichterten Lesbarkeit wurde in dieser Arbeit auf eine  

„gegenderte“ Ausdrucksweise verzichtet. 

 

Diese Arbeit beschäftigt sich mit dem geförderten Wohnbau in Wien und im Spezi-

ellen mit dem Suchprozess von geförderten Wohnungen. Wieso ich mich in meiner 

Master Thesis genau mit diesem Thema auseinandersetze ist schnell gesagt: eige-

nes Interesse. Als Wohnungssuchende habe ich mich im Jahr 2014 ausgiebig mit 

den unterschiedlichen Möglichkeiten des Marktes beschäftigt. Hierbei stieß ich 

auch auf die Möglichkeit von geförderten Wohnungen und somit auf das Unter-

nehmen Wohnservice Wien. Im Zuge meiner Suche hat mich vor allem die Komple-

xität dieses Angebotes und der erhebliche Zeitaufwand des Suchprozesses über-

rascht. Dies hat mein näheres Interesse erweckt, wie sich der Vergabeprozess kon-

kret gestaltet und welche Alternativen im Bereich der geförderten Wohnungen be-

stehen. Die folgende Arbeit gibt somit einen Überblick über die Vergabeprozesse 

sowie konkrete Handlungsempfehlungen für andere Suchende.  

 

 

 

Ich möchte diese Arbeit meiner Familie widmen. 

Vielen Dank für eure Geduld und jahrelange Unterstützung. 
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1. Einleitung 

 

 

Aufgrund der demographischen Entwicklung und der stetig steigenden Immobi-

lienpreise in Wien gibt es immer mehr Interessenten nach geförderten Wohnun-

gen. Die Nachfrage wächst und gleichzeitig zeigt sich die Angebotsseite überfor-

dert: Wartezeiten von bis zu drei Jahren für eine geförderte Wohnung sind die Fol-

ge. Da es sich hierbei um die Befriedigung eines Grundbedürfnisses handelt, ist das 

zur Verfügung stellen von günstigem Wohnraum für die Wiener Bevölkerung al-

lerdings von großer Bedeutung. Durch die Gründung des Wohnservice Wiens soll 

eine faire Wohnungsvergabe an förderungswürdige Wiener sichergestellt sein. Die 

vorhandenen Informationslücken im Suchverlauf erschweren jedoch die faire Su-

che für Wohnungsinteressenten enorm. Diese Arbeit beschäftigt sich daher unter 

anderem mit der Lückenschließung der fehlenden Informationen, um die Suche 

nach einer geförderten Wohnung effektiver und zeitsparender gestalten zu kön-

nen. 

 

„Die Akzeptanz des geförderten Wohnbaus würde sich noch zusätzlich erhöhen, 

wenn wieder mehr auf die Leistbarkeit Bedacht genommen wird, die Nutzer und 

ihre Bedürfnisse mehr in den Vordergrund gestellt und jene Leistungen erbracht 

werden, die sie auch wirklich brauchen,“ so gbv-Obmann Karl Wurm.1 Denn nur 

weil eine Wohnung mittels Förderungsmittel errichtet wird, ist sie nicht immer die 

günstigste Variante. Hinzu kommen die Eigenmittel, die beim Abschluss des Miet-

vertrages einer geförderten Wohnung mitunter aufzubringen sind. Diese können 

sich bei einem Erstbezug einer geförderten Neubauwohnung bis zu 500 Euro pro 

Quadratmeter belaufen. 

 

Darüberhinaus verschärft die aktuelle wohnungspolitische Situation die Lage. Stei-

gende Bodenpreise, die momentane Zinslandschaft durch die Finanzkrise, die er-

schwerten Auflagen und die damit verbundenen, langen Behörden- bzw. Bewilli-

gungsverfahren für die Errichtung eines geförderten Wohnbaus sind nur einige 

                                                        
1 Immobilien Magazin, 2013, S. 66.  
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Beispiele, welche die Inanspruchnahme von Förderungsmittel für Bauträger unat-

traktiv machen. 

 

 

Ziel der Arbeit: 

 

Ziel dieser Arbeit ist es, das Thema rund um gefördertes Wohnen in Wien ver-

ständlich und übersichtlich aufzubereiten. Weiters erarbeitet diese Master Thesis 

Optimierungsempfehlungen und Ideenansätze für die Angebotsseite sowie hilfrei-

che Tipps und Handlungsempfehlungen für Suchende. 

 

Der erste Teil dieser Arbeit widmet sich der allgemeinen Situation des geförderten 

Wohnbaus in Wien. Hier wird dem Leser die Thematik des geförderten Wohnens 

näher gebracht und über die bestehenden Möglichkeiten aufgeklärt. Im Kapitel 

„Analyse und kritische Betrachtung der Wohnungsvergabe“ werden die verschie-

denen Vergabemöglichkeiten von geförderten Wohnungen kritisch analysiert und 

auf etwaige Missstände hingewiesen. Weiters wird die Suche genau beschrieben, 

um den Leser bzw. Wohnungssuchenden über die einzelnen Schritte aufzuklären. 

Im letzten Kapitel werden einerseits die Handlungsempfehlungen an den Woh-

nungssuchenden ausgesprochen und andererseits Ideen zur Verbesserung der be-

stehenden Wohnservice Wien-Services vorgestellt. 

 

Aufgrund mangelnder Literatur zu dieser Thematik baut diese Arbeit vor allem auf 

eigenständiger Recherche und intensiver Auseinandersetzung mit bestehenden 

Inhalten und Services der Anbieter auf. Dazu zählen zum Beispiel die aktive Nut-

zung der Wohnservice Wien-Angebote sowie die Einholung von zahlreichen tele-

fonischen Auskünften in Form von „Mystery Calls“ über einen Zeitraum von rund 

sechs Monaten. Informationen, die über persönliche Beratungsgespräche eingeholt 

werden konnten, wurden ebenfalls implementiert. 

  



 

 3 

 

2. Ausgangssituation am Wiener Wohnungsmarkt nach geförderten 

Wohnungen 

 

 

„Als Mittel zur Armutsbekämpfung ist die Wohnbauförderung ein staatliches Soli-

daritätsinstrument und ein wichtiger Teil unseres Generationenvertrages.“2 

 

Wien blickt auf eine lange Tradition des sozialen Wohnbaus zurück. Bereits in der 

Ersten Republik (1918 – 1938) wurden soziale Gemeindebauten errichtet, die 

noch heute das städtebauliche Bild von Wien prägen. Zunehmend gewannen da-

mals gemeinnützige Bauvereinigungen an Bedeutung und übernahmen schrittwei-

se die Errichtung von geförderten Wohnbauten. Mit der Einführung des Bauträ-

gerwettbewerbs 1995 durch den Wohnfonds Wien - ehemaliger Wiener Bodenbe-

reitstellungs- und Stadterneuerungsfonds, welcher 1984 ins Leben gerufen wurde 

- will man die Qualität im geförderten Wohnbau hinsichtlich Architektur, Ökono-

mie, Ökologie und sozialer Nachhaltigkeit steigern, sowie deren Leistbarkeit ge-

währleisten.  

 

Allerdings wurde nicht nur die Förderung des Wohnungsneubaus eingeführt, son-

dern auch der Wohnhaussanierung des gründerzeitlichen Bestandes, deren Ziel es 

ist, durch Sanierungen die Reduktion von Treibhausgasemissionen, die Senkung 

des Energieverbrauchs, das leistbare Wohnen sowie die Ankurbelung der Kon-

junktur zu ermöglichen. Je nach Sanierungsbedarf unterscheidet man zwischen 

Einzelverbesserung, Sockelsanierung, Totalsanierung, Blocksanierung oder ther-

misch-energetischer Gebäudesanierung.3 

 

2.1. Definition „geförderter Wohnbau“ 

 
Unter dem Begriff „geförderter Wohnbau“ versteht man ganz allgemein das Zur-

verfügungstellen von leistbarem Wohnraum unter Zuhilfenahme von Wohnbau-

förderungsmitteln. Dabei spielt das seit 1989 geltende Gesetz über die Förderung 

                                                        
2 Lugger, 2013, S. 11. 
3 Vgl. Auer, 2012, S. 47. 
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des Wohnungsneubaus und der Wohnhaussanierung und die Gewährung von 

Wohnbeihilfe (Wiener Wohnbauförderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz – 

WWFSG 1989) eine zentrale Rolle. Demgemäß fördert das Land Wien die Errich-

tung von Wohnhäusern, Wohnungen, Heimen, Eigenheimen und Kleingarten-

wohnhäusern durch Neubau, Zubau, Einbau oder Umbau.4 

 

Im geförderten Wohnbau wird generell zwischen Subjekt- und Objektförderung 

unterschieden:5 

 

 

Die Förderung erfolgt bei Subjektförderungen durch nichtrückzahlbare Beiträge 

(Wohnbeihilfe und Mietzinsbeihilfe) und durch Annuitätenzuschüsse zu Darlehen 

(Eigenmittelersatzdarlehen). Bei der Objektförderung erfolgt sie ebenfalls durch 

nichtrückzahlbare Beiträge (einmalig oder laufende), oder durch Landesdarlehen 

und Annuitätenzuschüsse zu Darlehen. Bei der Objektförderung werden im Gegen-

satz zur Subjektförderung häufig alle drei Förderungsarten in Anspruch genom-

men.6 

  

                                                        
4 Vgl. https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrW&Gesetzesnummer=20000049 
5 Vgl. Auer, 2012, S. 16. 
6 ebd, S. 16f. 

https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrW&Gesetzesnummer=20000049


 

 5 

 

 

2.2. Gegenwärtige Situation des geförderten Wohnbaus: Nachfrage 

 

Dass im Moment (Stand: Anfang 2015) mehr Bedarf als Angebot am Wiener Woh-

nungsmarkt herrscht, ist nicht zu übersehen. Das medial stark präsente Thema 

wird auch gerne in den Wahlkämpfen der Politiker behandelt. Die wachsende Be-

völkerung und die gleichzeitig sinkende durchschnittliche Haushaltsgröße fordern 

einen erhöhten Bedarf nach Wohnraum. Vor allem wird leistbarer Wohnraum für 

die kaufschwächeren Bevölkerungsgruppen benötigt. Trotz dieser Tatsachen ist 

ein Rückgang der Förderungsausgaben und der Förderungszusicherungen im 

Neubau zu verzeichnen.7 Der geförderte Wohnbau hatte in Wien in den 1990er 

Jahren seine Hochblüte. In den 2000er Jahren ist die Zahl der neu errichteten ge-

förderten Wohnungen jedoch kontinuierlich gesunken. Der Tiefstand wurde im 

Jahr 2011 mit nur 2.500 neu errichteten Wohnungen erreicht.8  

 

Für den gemeinnützigen Wohnbau wird es immer schwieriger leistbaren Boden zu 

finden. Ein klares Ziel des geförderten Wohnbaus ist die soziale Durchmischung. 

Weichen die gemeinnützigen Bauträger nun auf die Randlagen aus, droht genau 

dieses Ziel nicht erreicht werden zu können. Die Konzentration der Errichtung von 

geförderten Wohnungen in den Randbezirken, und somit auch die Gefahr von 

Ghettobildung, sollen unter anderem durch die Verbauung von Innenhöfen und 

Aufstockungen in den Innenbezirken verhindert werden. Gegen diese Bauvorha-

ben wird jedoch oft von Anrainern vorgegangen. Die Bürgerinitiativen erzeugen 

eine erhebliche Zeitverzögerung in der Errichtung, verursachen zusätzliche Auf-

wendungen und führen somit zu steigenden Projektkosten und letztendlich zu hö-

heren Wohnkosten. Ein weiteres Problem, mit dem gemeinnützige Bauträger 

dadurch bei der Errichtung zu kämpfen haben, ist der Mehraufwand hinsichtlich 

der administrativen und behördlichen Abwicklung sowie der Einhaltung der Quali-

tätsvorgaben.  

 

                                                        
7 Vgl. Lugger, 2013, S. 11. 
8 Vgl. http://orf.at/stories/2256408/2252485/ 

http://orf.at/stories/2256408/2252485/
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2.2.1. Bedarf nach geförderten Wohnungen 

 

Bevölkerungsentwicklung 

Wien wird im Jahr 2030 laut einer aktuellen Studie über zwei Millionen Einwohner 

haben.9 Jedoch ist für den Wohnungsmarkt nicht nur die steigende Bevölkerungs-

anzahl, sondern vor allem auch die Zahl der gegründeten Haushalte entscheidend. 

Diese Zahl wächst aufgrund der immer kleiner werdenden Haushalte noch rasan-

ter als die Bevölkerungsanzahl. Die Gründe finden sich in der zeitgenössischen 

Veränderung unserer Gesellschaft, denn 

- das klassische Familienbild wird immer mehr zur Seltenheit, Alleinerzieher 

sind im Vormarsch, 

-  die Lebenserwartung nimmt weiter kontinuierlich zu, 

- die Immigration ist sukzessive am Steigen und 

- auch die Scheidungsrate ist nicht mehr so niedrig wie früher. 

 

 
Abbildung 1: Entwicklung und Prognose der Haushaltsmitglieder 

 

                                                        
9 Vgl. 
http://www.statistik.at/web_de/statistiken/bevoelkerung/demographische_prognosen/bevoelkerun
gsprognosen/ 

http://www.statistik.at/web_de/statistiken/bevoelkerung/demographische_prognosen/bevoelkerungsprognosen/
http://www.statistik.at/web_de/statistiken/bevoelkerung/demographische_prognosen/bevoelkerungsprognosen/
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Die Abbildung zeigt, wie sich die Anzahl der Mitglieder pro Haushalt über die Jahre 

verändert. Die Variante mit einer Person pro Haushalt ist klar die häufigste und 

wird weiter steigen. Aufgrund dieser Zukunftsprognose braucht Wien in den 

nächsten Jahren zwischen 9.000 und 11.000 neue Wohnungen pro Jahr. Auf der 

anderen Seite kämpft die Bundeshauptstadt mit Platzmangel und steigenden Bo-

denpreisen.  

 

Die Preise am Wiener Wohnungsmarkt werden aufgrund des Verhältnisses zwi-

schen Angebot (siehe Punkt 3.3.) und Nachfrage weiterhin steigen. Von dieser 

Entwicklung sind vor allem Wohnungen im unteren bis mittleren Preissegment be-

troffen. Das heißt, jene Wiener, die noch nicht in einer durch Förderungen begüns-

tigten Wohnungen leben, wie Jungfamilien, Immigranten, Studenten, kurzum, jene 

Bevölkerungsgruppen, die am meisten auf leistbaren Wohnraum angewiesen 

sind.10 Die hohen Auflagen der Wohnbauförderung führen zu hohen Baukosten. 

Hohe Baukosten führen wiederum zu teuren Wohnkosten. Dazu kommen noch die 

Kosten (Finanzierungsbeitrag), die man beim Bezug einer neu errichteten geför-

derten Wohnung leisten muss. Somit spricht der geförderte Wohnbau eher die Mit-

telschicht und nicht die vorgesehene untere soziale Schicht an. 

 

2.3. Gegenwärtige Situation des geförderten Wohnbaus: Angebot 

 

Inwieweit wird dem steigenden Bedarf an leistbarem Wohnraum entgegen gesteu-

ert? Dieses Kapitel beschäftigt sich damit, ob und wie die Stadt Wien auf die oben 

aufgezeigten Herausforderungen reagiert.  

 

Wie bereits dargelegt, ist die Zahl der geförderten Wohnbauprojekte stark gesun-

ken. Gründe dafür sind die einzuhaltenden Bedingungen, Auflagen und Vorschrif-

ten, welche nicht nur eine erhebliche Zeitverzögerung mit sich bringen, sondern 

auch die Projektkosten in die Höhe treiben. Auch der Ausbruch der Finanzkrise 

und die damit verbundenen historisch niedrigen Zinsen leisten zum Rückgang der 

Attraktivität der Errichtung von geförderten Wohnbauten ihren Beitrag.  

                                                        
10 Vgl. OIZ, 2014, S. 14f. 
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Trotz alledem präsentierten im Herbst 2014 Bürgermeister Dr. Michael Häupl und 

Wohnbaustadtrat Dr. Michael Ludwig die aktuellen Daten zur „Wiener Wohnbau-

Offensive“. Die Stadt soll für diese Offensive knapp eine Milliarde Euro zur Verfü-

gung stellen. „Wir stellen damit sicher, dass heuer und in den kommenden Jahren 

jeweils 7.000 neue erschwingliche Wohnungen den zukünftigen Bewohnern über-

geben werden können“, so Dr. Michael Ludwig.11  

 

 
Abbildung 2: Die derzeit größten Wiener Wohnbauprojekte 

 

Diese Grafik zeigt die größten Wiener Wohnbauprojekte, welche unter Zuhilfen-

ahme von Förderungsmitteln entstanden sind bzw. sich noch in der Entstehungs-

phase befinden. Das umfangreichste Projekt ist die Seestadt Aspern, die mit 240 

Hektar Fläche zum größten Stadtentwicklungsgebiet Wiens bzw. Europas zählt. Es 

gilt als Vorzeigeprojekt in Sachen Städtebau, denn bis 2030 soll mit rund 8.500 

Wohnungen Platz für 20.000 Menschen geschaffen werden. 

 

                                                        
11 https://www.wohnservice-wien.at/home/informationen/478 
 

https://www.wohnservice-wien.at/home/informationen/478


 

 9 

 

Eine Kurzanalyse der in den letzten Monaten zur Verfügung stehenden Wohnun-

gen über die Website von Wohnservice Wien zeigt jedoch, dass die Wohnungen in 

der Seestadt auf wenig Interesse der Suchenden gestoßen sind. Dies kann aus fol-

genden Gründen abgeleitet werden: Die Seestadt ist ein Entwicklungsgebiet im An-

fangsstadium. Die zukünftigen Bewohner wissen zum jetzigen Zeitpunkt nicht, wie 

sich die Seestadt hinsichtlich der Infrastruktureinrichtungen und dem sozialen 

Umfeld entwickeln wird. Für die momentan über Wohnservice Wien verfügbaren 

Mietwohnungen in der Seestadt muss man durchschnittlich 10,35 Euro pro Quad-

ratmeter bezahlen (siehe Tabelle 1). Zusätzlich haben die potenziellen Bewohner 

teilweise keinen Anspruch auf das Eigenmittelersatzdarlehen, da es sich um den 

Förderungstyp „Wohnbauinitiative 2011“ handelt, welche das Eigenmittelersatz-

darlehen nicht vorsieht.  

 

 
Verfügbare Wohnungen über Wohnservice Wien Seestadt Aspern  
zum Stichtag 6. Dezember 2014 

 
Nutzfl. Balkon Loggia Miete (brutto) p.m. €/m² (gewichtet) Eigenmittel 

Wohnung 1 79,5m² 7,3m² 
 

€ 834,53 € 10,10 € 12.702,82 
Wohnung 2 80,1m² 

 
7,1m² € 902,98 € 10,79 € 13.543,97 

Wohnung 3 67,7m² 6,94m² 
 

€ 813,68 € 11,62 € 12.204,45 
Wohnung 4 78,1m² 

 
7,77m² € 721,08 € 08,90 € 10.981,51 

  
Summe durchschnittliche Bruttomiete €/m² € 10,35 

 
Tabelle 112 

 

Mit der Einführung der „Wohnbauinitiative 2011“ sollen weitere 6.250 freifinan-

zierte Wohnungen errichtet werden, die durch günstige Darlehen von der Stadt 

Wien zu ähnlichen Konditionen wie die klassisch geförderten Wohnungen angebo-

ten werden. Die „Wohnbauinitiative 2011“ legt dabei besonderes Augenmerk auf 

kostengünstige und qualitativ hochwertige Wohnungen, die Einhaltung ökologi-

scher Standards sowie die bedarfsgerechte Gestaltung der Wohnungen und Frei-

räume.13 

 

Bei der Wohnbauinitiative gibt es zwei Varianten: Die erste Variante begrenzt die 

maximale Netto-Miete mit 6,10 Euro pro Quadratmeter sowie die Eigenmittel mit 

maximal 150 Euro pro Quadratmeter. Bei Variante zwei ist die maximale Miete mit 

                                                        
12 Vgl. https://www.wohnservice-wien.at/home/wohnungen/suche/detail/from1 
13 Vgl. Gefördertes Wohnen in Wien, 2013, S. 6. 



 

 10 

 

4,75 Euro pro Quadratmeter gedeckelt, dafür werden die Eigenmittel maximal 500 

Euro pro Quadratmeter Nutzfläche betragen. Die Mietpreisbindung wird in beiden 

Varianten auf 10 Jahre abgeschlossen und gilt auch bei Wiedervermietung. Die 

Nettomieten werden jährlich an den VPI angepasst. Nach zehn Jahren kann bei 

Neuvermietung der Mietzins angehoben werden.14 Der Soll-Ist-Vergleich (siehe 

Tabelle 2) zeigt jedoch, dass bei den aktuellen Wohnungen, welche über Wohnser-

vice Wien im Moment zur Verfügung stehen, weder Variante 1 noch Variante 2 der 

„Wohnbauinitiative 2011“ eingesetzt wurde, denn die Wohnungen werden durch-

schnittlich mit 7,65 Euro pro Quadratmeter Nettomiete angeboten. Gleichzeitig lie-

gen die zu stellenden Eigenmittel bei durchschnittlich 156,37 Euro pro Quadrat-

meter.  

 

Grundsätzlich ist man sich bei der Wohnbauinitiative 2011 nicht ganz im Klaren, 

ob es sich bei dieser Initiative tatsächlich um freifinanzierten Wohnraum oder 

doch um gefördertes Wohnen handelt. Die Stadt Wien bezeichnet es als eine „be-

sondere Variante des freifinanzierten Wohnbaus“. Geht es allerdings nach Prof. Dr. 

Andreas Vonkilch, Wohn- und Immobilienrechtsexperte der Universität Innsbruck, 

handelt es sich bei der Initiative sehr wohl um geförderten Wohnbau und somit 

müssten die errichteten Wohnungen dem MRG unterliegen.15 

 

  

Soll-Ist-Vergleich Vorgaben Wohnbauinitiative 2011 zum 
Stichtag 6. Dezember 2014 

  Nutzfläche gewichtet Miete netto €/m² Eigenmittel €/m²   

Wohnung 1 81,9m² € 6,90 € 155,10 

Wohnung 2 83,6m² € 7,20 € 162,00 

Wohnung 3 70,0m² € 7,70 € 174,32 

Wohnung 4 81,9m² € 8,80 € 134,08 

Summe durchschnittlich  €/m² € 7,65 € 156,37 

Tabelle 216 

 

„ ..., dass das Angebot an qualitativ hochwertigen Wohnungen zu einem leistbaren 

Preis, wie das die Stadt Wien durch die Wohnbauförderung gewährleistet, vor al-

lem von jungen Menschen gesucht und angenommen wird. Junge Singles und junge 
                                                        
14 Vgl. https://www.wien.gv.at/bauen-wohnen/wohnbauinitiative.html 
15 Vgl. http://derstandard.at/1369264117551/Bautraeger-im-Spannungsfeld-zwischen-Markt-und-
Politik 
16 Vgl. https://www.wohnservice-wien.at/home/wohnungen/suche/detail/from1 
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Paare stehen am Anfang der beruflichen Laufbahn, viele von Ihnen möchten auch 

endlich den Schritt in die Unabhängigkeit setzen und von zu Hause ausziehen ... die 

Stadt Wien hat für diese differenzierten Anforderungen ein vielfältiges Angebot ... 

damit gewährleistet Wien, dass alle jungen Menschen in der Stadt, ob allein, zu 

zweit oder mit Familie die gewünschte Wohnung nicht nur finden, sondern sich 

diese auch leisten können“, so Bürgermeister Dr. Häupl und Stadtrat Dr. Ludwig. 17 

Weiters wird seitens der Stadtpolitik hervorgehoben, dass es Jugendlichen bereits 

ab dem 17. Lebensjahr möglich ist, sich für eine geförderte Mietwohnung anzu-

melden. Die Altersgruppen ab 30 Jahre, die von Scheidungen und Jobverlusten 

nicht ausgenommen sind, werden kaum berücksichtigt. Gerade der Verlust der Ar-

beit kann im fortgeschrittenen Alter zu einem schwerwiegenden Problem werden. 

 

Förderungsvarianten 

Im geförderten Wohnbau unterscheidet man zwischen der Subjekt- und der Ob-

jektförderung. Bei der Subjektförderung werden Menschen mit einem niedrigen 

Einkommen finanziell unterstützt (Wohnbeihilfe). Die vorliegende Arbeit kon-

zentriert sich hauptsächlich auf die Objektförderung. Bei dieser werden zum einen 

neue Wohnbauten errichtet und zum anderen Altbauten saniert. Daraus entstehen 

geförderte Wohnungen, welche man entweder mieten oder erwerben kann. Zu-

sätzlich gibt es die Form des „Mietkaufes“. Dabei handelt es sich um ein Konzept, 

bei welchen Wohnungen in den ersten Jahren gemietet und zwischen dem zehnten 

und fünfzehnten Jahr käuflich erworben werden können. 

 

Seit geraumer Zeit entstehen auch sogenannten „SMART-Wohnungen“. Diese sol-

len besonders günstigen Wohnraum (mit Bruttomieten von maximal Euro 7,50 pro 

Quadratmeter) bieten. Das Konzept der SMART-Wohnungen lautet „kostengünstig 

und intelligent konzipiert“. Bei einem Drittel aller neu errichteten geförderten 

Wohnungen soll es sich zukünftig um eine „SMART-Wohnung“ handeln. Auch die 

Eigenmittel sollen auf Euro 60 pro Quadratmeter beschränkt sein.18  

  

                                                        
17 http://www.stadt-wien.at/immobilien-wohnen/gefoerderter-wohnbau.html 
18 Vgl. Immobilien Magazin, 2013, S.56f. 
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2.3.1. Angebot: Wohnservice Wien 

 
Das Unternehmen Wohnservice Wien spielt im geförderten Wohnbau eine zentrale 

Rolle. Durch Wohnservice Wien soll eine Informationsdrehscheibe und ein Service 

geschaffen werden, bei der bzw. dem Interessenten von der Wohnungssuche bis 

hin zur Schlüsselübergabe begleitet werden.19 „Ziel war es, eine moderne und kun-

denorientierte Service-Einrichtung zu schaffen, die kostenfreie Unterstützung und 

Beratung rund um das Thema Wohnen bietet. Ob neu errichtet, gefördert saniert 

oder wiedervermietet: Interessenten können sich bei der Wohnberatung über das 

aktuelle Wohnungsangebot informieren und sich auch gleich für eine Wohnung 

anmelden.“20 

 

Das Unternehmen 

Wohnservice Wien wurde im Jahre 2000 gegründet und setzt sich aus folgenden 

Stammeinlagen zusammen: 55 % halten Wohnfonds Wien und 45 % die Stadt 

Wien, vertreten durch die MA50, der Wohnbauförderung und Schlichtungsstelle 

für wohnrechtliche Angelegenheiten.21 „Als Gegenstand des Unternehmens wurde 

dabei u.a. die im Allgemeininteresse liegende Beratung, Information und Betreu-

ung in Wohnangelegenheiten festgelegt. Darunter wird zum Beispiel die nicht ge-

werbsmäßige, unentgeltliche Beratung in wohnrechtlichen Angelegenheiten ein-

schließlich des Betriebs eines Mieterhilfetelefons, die Durchführung oder Vermitt-

lung von Soforthilfemaßnahmen und der Information über die jeweils zuständigen 

Behörden, Dienststellen und sonstigen Beratungsstellen verstanden.“22 Weiters 

zählt die Betreuung und die Behandlung von Anfragen und Beschwerden, welche 

geförderte Wohnungen betreffen, zu den definierten Aufgaben des Unternehmens. 

Auch ist das Wohnservice Wien verpflichtet, Wohnungssuchende über die Mög-

lichkeiten des geförderten Wohnens aufzuklären und im gegebenen Falle an die 

zuständigen Wohnungsanbieter (Bauträger, zuständige Behörde für Gemeinde-

wohnungen) zu verweisen. Das Wohnservice Wien hat für diese Anliegen ein 

Wohnungsberatungszentrum eingeführt, welches mit 22. Dezember 2014 nach 

                                                        
19 Vgl. Gefördertes Wohnen in Wien, 2013, S. 4. 
20 ebd, S. 4. 
21 Vgl. Stadtrechnungshof Wien, 2014, S. 5. 
22 ebd., S. 5.  
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1030 Wien, Guglgasse 7-9 übersiedelt. Somit ist das Unternehmen mit „Wiener 

Wohnen“ erstmals gemeinsam an einem Standort zu finden. Somit wird für die In-

teressenten die Möglichkeit geschaffen, sich über Gemeindewohnungen und geför-

derte Wohnungen an einem Ort von den Mitarbeitern beraten zu lassen. 

 

Das Wohnservice Wien unterteilt sich in acht Bereiche: Organisation, Marketing, 

Public Relations, Info, Mieterhilfe, Wohnpartner, Wohnberatung und Anbotsma-

nagement. Die Vergabe der geförderten Wohnungen durch Wohnservice Wien 

konzentriert sich vor allem auf die beiden Bereiche Wohnberatung und Anbots-

management: 

In der Wohnberatung wird die kostenlose Wohnberatung über die Wohnungsver-

gabe ermöglicht. Hier können sich Suchende über die Vergabe von Eigentums- und 

Mietwohnungen von Neubauten, Sanierungen und Wiedervermietung aufklären 

lassen. Diese Mitarbeiter stehen im engen Kontakt mit den Wohnungssuchenden.23 

 

Im Anbotsmanagement werden die geförderten Wohnungen, welche von den Bau-

trägern aufgrund der Förderungsbestimmungen an Wohnservice Wien abgegeben 

werden, aufbereitet. Dies umfasst Aufgaben wie die Einholung und Aufbereitung 

der Unterlagen vom Bauträger für die Internetbörse, die Kontrolle der Datenein-

gaben seitens der Bauträger, die Erstellung und Betreuung von Verkaufsunterla-

gen für die Wohnberatung, die Betreuung der Projekte während der Anbotsver-

pflichtung sowie Jahreskontrollen bei Wiedervermietungen, ob die Anbotsver-

pflichtungen eingehalten wurden. Die Mitarbeiter im Anbotsmanagement stehen 

daher vorallem im engen Kontakt mit den Bauträgern.  

 

Wohnservice Wien hat für Interessenten drei Anlaufstellen eingerichtet. Die 

Wohnberatung, das InfoCenter und die Mieterhilfe. 

 

Wohnberatung 

Die Wohnberatung bietet telefonische sowie persönliche Beratung an. Bei der Be-

ratungsstelle werden Fragen rund um Neu- bzw. Wiedervermietungen, Planungs-

projekte, Förderungsmöglichkeiten sowie Finanzierungsmöglichkeiten beantwor-

                                                        
23 Vgl. ebd, S. 6 ff. 
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tet. Auch zu Fragen und Anliegen bzgl. Gemeindewohnungen werden Auskünfte er-

teilt.24 

 

Info Center 

Auch das Info Center gibt sowohl persönlich als auch telefonisch Auskunft. Das Info 

Center wurde als zentrale Anlaufstelle für alle Fragen rund um das Wohnen ge-

schaffen. Vor allem aber sollen die Mitarbeiter im Info Center den Interessenten 

mitteilen, welche Förderungsart aufgrund der Voraussetzungen am besten in Fra-

ge kommt, um diese sodann an den richtigen Ansprechpartner weiterzuvermit-

teln.25 

 

Mieterhilfe 

Bei der Mieterhilfe kann man sich telefonisch Informationen über das Wohn- und 

Mietrecht, das Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz sowie über das Wohnungsei-

gentumsgesetz einholen.26 

 

2.3.2. Angebot: Bauträger 

 

Das Unternehmen Wohnservice Wien arbeitet eng mit Bauträgern zusammen, die 

geförderte Wohnungen errichten. 

 

Welche Bauträger stellen geförderte Wohnungen zur Verfügung? 

In Österreich unterscheidet man grundsätzlich zwischen gemeinnützigen und ge-

werblichen Bauträgern. Je nach Bundesland ist es auch für gewerbliche Bauträger 

möglich, Wohnungen mittels staatlicher Förderung zu errichten. Umgekehrt kön-

nen gemeinnützige Bauträger auch freifinanzierten Wohnraum schaffen. Außer-

dem sind Eigentümer von Gründerzeithäusern als private Personen zu erwähnen. 

 

Gemeinnützige Bauträger (=Genossenschaften) 

„Viele EU-Staaten weisen in den letzten 100 Jahren eine ähnliche Entwicklung und 

Tradition auf, den kleineren Einkommensbeziehern leistbare Wohnungen anzubie-

                                                        
24 Vgl. https://www.wohnservice-wien.at/home/service/unternehmen/wohnberatung 
25 Vgl. http://mieterhilfe.at/home/infocenter 
26 Vgl. http://mieterhilfe.at 
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ten. Das führte zum Aufbau von großen kommunalen, gemeinnützigen bzw. genos-

senschaftlichen Mietwohnbeständen. Es entstand eine soziale Bauträgerkultur, 

ermöglicht durch Steuererleichterungen und staatlichen Wohnbau-

förderungsgelder.“27  

 

Die bedeutendste Zeit der gemeinnützigen Bauvereinigungen war die Wiederauf-

bauzeit der Nachkriegsjahre. Im Zuge dessen wurde 1948 der „Wohnhaus-

Wiederaufbaufonds“ eingeführt. 1955 verzeichnete Österreich eine Rekordanzahl 

von 361 gemeinnützigen Bauvereinigungen, aktuell gibt es rund 190 solcher Ver-

einigungen. In Wien wurden rund 25 Prozent des Wohnungsbestandes von ge-

meinnützigen Bauträgern errichtet, davon fallen ca. 70 Prozent auf Miet- und Ge-

nossenschaftswohnungen und ca. 30 Prozent auf Eigentumswohnungen. 

 

Federführend sind die gemeinnützigen Bauträger vor allem in den Neubauleistun-

gen, in der Sanierungstätigkeit sind sie weniger aktiv. Die Grafik zeigt die Woh-

nungsfertigstellungen in Wien von 1980 bis 2012. 

 

Jahr Wohneinheiten 

1981/85 5.290 
1986/90 4.930 
1991/95 5.440 
1996/2000 6.110 

2001/05 3.590 
2006/08 4.030 
2009 4.410 
2010 3.440 
2011 4.000 
2012 3.810 

28 

Die gemeinnützigen Bauvereinigungen, abgekürzt (GBV), gliedern sich in gemein-

nützige Wohnbaugenossenschaften, gemeinnützige Wohnbaugesellschaften sowie 

in gemeinnützige Wohnbauaktiengesellschaften. Diese Wohnbaugesellschaften un-

terliegen dem WGG – Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz - und somit strengen und 

beschränkten Mietzins- und Entgeltbestimmungen. 

 

                                                        
27 Lugger, 2006, S. 7. 
28 Vgl. http://www.gbv.at/Document/View/4315 

http://www.gbv.at/Document/View/4315
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„Bauvereinigungen, die auf Grund dieses Bundesgesetzes als gemeinnützig aner-

kannt wurden, haben ihre Tätigkeit unmittelbar auf die Erfüllung dem Gemein-

wohl dienender Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens zu richten, ihr 

Vermögen der Erfüllung solcher Aufgaben zu widmen und ihren Geschäftsbetrieb 

regelmäßig prüfen und überwachen zu lassen. Auf gemeinnützige Bauvereinigun-

gen finden die Bestimmungen der Gewerbeordnung 1994, BGBl. Nr. 194, keine 

Anwendung.“29 Zum Zweck der Einhaltung dieser Bestimmung wurde 1947 der 

GBV - Österreichischer Verband gemeinnütziger Bauvereinigungen und Revisions-

verband - gegründet, welcher einerseits als genossenschaftlicher Revisionsver-

band und andererseits zur Wahrung der Interessen gegründet wurde. In Wien zäh-

len 54 gemeinnützige Bauträger zu diesem Verband. „Das vorhandene Eigenkapital 

ist als sozialpolitisches „Stiftungskapital“ zu erhalten und zu vermehren, um den 

Anforderungen der sozialen Marktwirtschaft und der leistbaren Wohnversorgung 

für die nächsten Generationen zu entsprechen.“30 Gemeinnützige Bauträger stellen 

unter Zuhilfenahme von Förderungsmitteln Wohnungen, Geschäftsräume oder 

KFZ-Ab- bzw. Stellplätze her. Diese kann man entweder mieten oder als Eigentum 

erwerben. Dabei dürfen diese Bauträger nicht mehr an Entgelt verlangen, als für 

die Errichtung und Erhaltung des Bestandes notwendig ist. Denn der Gewinn, den 

gemeinnützige Bauträger durch ihre Tätigkeit erzielen dürfen, ist beschränkt. Und 

diesen müssen sie wiederum in neue Wohnbauvorhaben investieren. Auch sind sie 

bei der Miete an die Vorgaben des WGG gebunden. 

 

Gewerbliche Bauträger 

Das Gewerbe des Bauträgers ist ein reglementiertes Gewerbe. Für die Ausübung 

des gewerblichen Bauträgers ist daher eine Gewerbeberechtigung als Immobilien-

treuhänder inklusive eines Befähigungsnachweises notwendig. Das Gewerbe des 

Bauträgers ist in der Gewerbeordnungsnovelle 2002 geregelt. Demnach lautet der 

Tätigkeitsbereich des Bauträgers wie folgt: „... umfasst die organisatorische und 

kommerzielle Abwicklung von Bauvorhaben (Neubauten, durchgreifende Sanie-

rungen) auf eigene oder fremde Rechnung sowie die hinsichtlich des Bauaufwan-

                                                        
29 http://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/Bundesnormen/NOR12159387/NOR12159387.html 
30 Lugger, 2013, S. 66. 

http://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/Bundesnormen/NOR12159387/NOR12159387.html
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des einem Neubau gleichkommende Sanierung von Gebäuden. Der Bauträger ist 

auch berechtigt, diese Gebäude zu verwerten.“31 

 

Bauträger errichten bzw. sanieren im Regelfall ohne Förderungsmittel und sind 

deshalb an keine Preisvorgaben gebunden. In Wien haben auch gewerbliche Bau-

träger die Möglichkeit, Förderungen in Anspruch zu nehmen. Diese Tatsache gilt 

jedoch nicht in allen Bundesländern. Gewerbliche Bauträger erlebten in ihrer Bau-

tätigkeit durch ihre Einbeziehung in den geförderten Wohnbau sowie durch die 

Einführung des Bauträgerwettbewerbes 1995 einen Aufschwung.32 

Trotz alledem nutzen gewerbliche Bauträger die Inanspruchnahme von Förde-

rungsmittel seltener als gemeinnützige Bauträger. Als Ursache dafür werden, wie 

bereits erwähnt, Gründe wie eine schnellere Umsetzung ohne langer Bewilligungs-

verfahren des Projekts sowie die sich als immer schwieriger gestaltende Einhal-

tung der Preisvorgaben genannt.  Zum Beispiel liegt die Höchstgrenze für Grund-

stücke im geförderten Wohnbau zwischen € 235 bis maximal € 250 pro Quadrat-

meter. Am freien Markt sind diese Preise jedoch kaum mehr zu finden.33 

  

                                                        
31 
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=100075
17 
32 Vgl. Gewerbliche Bauträger im geförderten Mietwohnbau in Wien, Amann, S. 13ff. 
33 Vgl. http://www.stadt-wien.at/immobilien-wohnen/bautraeger/gefoerdeter-wohnbau-
zunehmend-schwierig-gf-raffelsberger-von-familienwohnbau.html 

https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10007517
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10007517
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Aktuelles Förderungsmodell  

 
Abbildung 3: Wohnbauförderung – Neuerrichtung von Eigenheimen 

 

Bei der Neuerrichtung von Eigenheimen wird ein Landesdarlehen in der Höhe von 

365 Euro pro Quadratmeter angemessener Nutzfläche vergeben. Die angemessene 

Nutzfläche liegt für eine Person bei 50 Quadratmeter, für zwei Personen bei 70 

Quadratmeter und für jede weitere Person zusätzlich bei 15 Quadratmeter. Das 

Darlehen wird auf 30 Jahre mit einer nachschüssigen Verzinsung von 1 % abge-

schlossen. Die Tilgung ist im ersten bis fünften Jahr frei, vom sechsten bis zehnten 

Jahr beträgt die Tilgung 2 % vom Darlehensbetrag und wird danach alle fünf Jahre 

jeweils um 1 % erhöht. Die maximal förderbare Nutzfläche ist mit 130 Quadratme-

ter bzw. ab sechs Personen mit 150 Quadratmeter gedeckelt.34 

 

                                                        
34 Vgl. Handbuch des Miet- und Wohnrechts, Amann, S. 1051. 
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Abbildung 4: Wohnbauförderung – Neuerrichtung und Sanierung von Mietwohnungsanlagen 

 

Bei der Neuerrichtung bzw. der Sanierung von Mietwohnungsanlagen werden 

ebenfalls Landesdarlehen vergeben. Wobei die Sanierung zusätzlich zum Landes-

darlehen durch nicht rückzahlbare Annuitätenzuschüsse gefördert wird. Die Dar-

lehen beim geförderten Wohnungsneubau werden in den Höhen von 510 Euro, 

550 Euro, 600 Euro, 650 Euro, oder 700 Euro vergeben. Diese sind von der jeweili-

gen Gesamtnutzfläche abhängig. Die Darlehenszeit ist auf maximal 35 Jahre be-

grenzt, mit einer nachschüssigen, jährlichen Verzinsung von 1 %. Die Tilgung des 

Darlehens erfolgt nach Rückzahlung der aushaftenden Finanzierung in der Höhe 

der höchsten bis dahin geleisteten Darlehensrate.  

 

Bei der Wohnungssanierung werden Erhaltungsarbeiten, sofern Wohnungen der 

Kategorien C oder D überwiegen, durch rückzahlbare Annuitätenzuschüsse oder 

laufende verlorene Zuschüsse auf die Dauer von zehn Jahren gefördert. Bei der So-

ckelsanierung, eine durchgreifende Sanierung des Altbestands bei aufrechten Miet- 
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und Nutzungsverhältnissen, oft in Kombination mit einem Dachgeschoss-Ausbau 

und Zubau von Wohnungen gewählt, werden Landesdarlehen in der Höhe von 25 

% gefördert, berechnet auf die Gesamtbaukosten. Zusätzlich werden Annuitäten-

zuschüsse zu Darlehen der restlichen 75 % auf die Dauer von 15 Jahren vergeben. 

Unter der umfassenden thermisch-energetischen Sanierung wird die Dämmung 

der Gebäudehülle sowie die Verbesserung bzw. Umstellung des Heizsystems ge-

fördert. Bei dieser Art der Förderung, werden, je nach Erfüllung der Anforderun-

gen für die Wärmeschutzstandards, einmalige, nicht rückzahlbare Beiträge sowie 

gegebenfalls zusätzliche Landesdarlehen gewährt. Die Totalsanierung, eine durch-

greifende Sanierung eines bestandsfreien Gebäudes, wird durch Landesdarlehen 

und Annuitätenzuschüsse oder durch laufende nicht rückzahlbare Zuschüsse auf 

die Dauer von 15 Jahren unterstützt.35  

 

2.4. Aktuelle Wohnungspolitik 

 
Wohnen zählt zu den Grundbedürfnissen der Menschen. Aus diesem Grund wird 

das Thema Wohnen oft als Spielball der Politik verwendet. Im Wahlkampf zur letz-

ten Nationalratswahl im September 2013 war es ein viel diskutiertes Thema. Zahl-

reiche Ideen von Reformen des Mietrechts und im Wohnungsneubau wurden ge-

schaffen. 

 

Der SPÖ war besonders eine Neufassung des Mietrechts ein Anliegen. Somit wurde 

im Regierungsprogramm eine Reform des Mietrechts festgelegt, das im Bezug auf 

Transparenz und Leistbarkeit neu definiert werden soll. Für diese Reform wurde 

eine Arbeitsgruppe im Justizministerium eingerichtet. Vertreter von Mieterschutz-

vereinen bis hin zu Immobilientreuhänder zählen zu dieser Expertengruppe. Doch 

die Ergebnisse lassen auf sich warten, da es kaum zu Einigungen aufgrund der ver-

schiedenen Interessensgruppen kommt. 

Ein weiterer Punkt, mit dem SPÖ und ÖVP vor der Wahl geworben haben, ist die 

Wiedereinführung der Zweckbindung der Wohnbauförderungsmittel. Denn seit 

2008 müssen die Mittel der Wohnbauförderung und die Rückflüsse aus den Kredi-

ten nicht mehr unbedingt für den Wohnbau verwendet werden. Wien kann dem-

                                                        
35 Vgl. ebd, S. 1052. 
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nach selbst entscheiden, ob die Rückflüsse aus den Landesdarlehen wiederum in 

den Wohnbauförderungstopf fließen, oder für das allgemeine Budget verwendet 

werden sollen. Die Wiedereinführung der Zweckwidmung aller Rückflüsse aus den 

Wohnbauförderungsmaßnahmen würde die Mittel für den Zweck des geförderten 

Wohnungsneubaus und der Sanierung wieder sicherstellen. 

 

Auch die Überprüfung der Einkommen der Mieter von Gemeindewohnungen, wie 

vom damaligen ÖVP-Chef Michael Spindelegger vorgeschlagen, wurde nach der 

Wahl nie weiterverfolgt. Spindelegger wollte somit verhindern, dass Bewohner, die 

mittlerweile dem Mittelstand angehören, günstigen Wohnraum den hilfsbedürfti-

geren Menschen nehmen.36 

 

Eine der wichtigsten Änderung stellt die am 30. Juni 2014 in Kraft getretene Novel-

lierung der Wiener Bauordnung dar. Diese hat unter anderem zu einer neuen Ka-

tegorie des Flächenwidmungsplans geführt. Grundstücke, welche die Widmung 

„förderbarer Wohnbau“ aufweisen, dürfen zukünftig nur mit Objekten bebaut 

werden, die auch die Qualitätsmerkmale des geförderten Wohnbaus, wie zum Bei-

spiel die Wärmeschutzverordnung oder die Nutzflächenbeschränkung pro 

Wohneinheit, aufweisen. Demnach richtet sich die Widmung nicht nur an gemein-

nützige Bauträger. Sofern die Standards eingehalten werden, ist es auch für ge-

werbliche Bauträger möglich diese Liegenschaften zu bebauen. 

 

"Wohnbaupolitik ist ein tragendes Fundament einer funktionierenden Stadt und 

der geförderte Wohnbau eine wesentliche Säule des sozialen Zusammenhalts. 

Wien gilt weltweit als Vorzeigemodell des sozialen Wohnbaus. Wir stehen für eine 

soziale Wohnungspolitik - auch auf europäischer Ebene", so Stadtrat Dr. Michael 

Ludwig. 37 Tatsächlich ist Wien eine Vorzeigestadt was den sozialen Wohnbau be-

trifft. Vor allem deshalb, weil Wien es geschafft hat, einer Ghettobildung größten-

teils vorzubeugen. Auch das Modell der „sanften Stadterneuerung“ dient vielen eu-

ropäischen Städten als Vorbild. 

 

                                                        
36 Vgl. http://diepresse.com/home/politik/innenpolitik/3848313/Billiger-Wohnen_Was-vom-
Wahlkampf-blieb 
37 https://www.wien.gv.at/rk/msg/2014/03/21001.html 
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Bürgermeister Dr. Häupl sieht kein Baulandproblem und plant auch für das Jahr 

2015 insgesamt 641 Millionen Euro in den Wohnbau zu investieren. Damit sollen 

7.000 neue Wohneinheiten errichtet werden. 230 Millionen Euro stehen für die 

Sanierung von Altbauten zur Verfügung, wobei 55 Millionen davon der thermisch-

energetischen Sanierung zugesprochen werden. Für die „Wohnbauinitiative 2011“ 

soll es weiterhin Darlehen geben, mit denen zukünftig 1.800 Wohneinheiten ent-

stehen sollen. Ein weiterer Schwerpunkt ist die Errichtung der SMART-

Wohnungen. Diese sollen durch einen Zuschuss von 200 Euro pro Quadratmeter 

weiter ausgebaut werden.38 

 

2.5. Zuständigkeiten 

 
Die Kompetenzen der Wohnungspolitik sind in der Verfassung geregelt.  

Die Einnahmen der Wohnbauförderung ergeben sich aus Ertragsanteilen des Bun-

des, aus Mitteln des Länderbudgets sowie aus Rückflüssen aus aushafteten För-

derdarlehen. Die Mittel der Wohnbauförderung ändern sich jedoch laufend auf-

grund der nominellen Deckelung der Bundesmittel seit 1996. Damit sinkt der reale 

Wert der Wohnbauförderung in der Höhe des VPI. Ein weiterer Grund ist die Min-

derung der Rückflüsse durch Forderungsverkäufe alter Wohnbauförderungsdarle-

hen, da die Darlehenstilgungen seit 2001 nicht mehr zweckgebunden sind sowie 

anlässlich des Wegfalls der Zweckwidmung der Wohnbauförderungszuschüsse des 

Bundes seit 2008 und damit die gänzliche Autonomie der Länder bei der Mittel-

verwendung.39 

 

Kompetenzen der EU 

Die EU nimmt auf die Gestaltung der Wohnungspolitik wenig Einfluss. Sie schreibt 

keine Gesetze vor, es sind lediglich Regelungen in Teilbereichen der Wohnungspo-

litik zu beachten. Ein Beispiel hierfür ist die EU-Gebäuderichtlinie 2002, welche die 

Festlegung der thermischen Mindeststandards und die Vorlegung des Energieaus-

weises beinhaltet. 

 
 

                                                        
38 Vgl. http://derstandard.at/2000008691918/Wien-macht-mehr-Geld-fuer-den-Wohnbau-locker 
39 Vgl. Lugger, 2013, S. 55. 
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Kompetenzen auf Bundesebene: 

Auf Bundesebene wird die Wohnbauförderung durch die legislativen Kompeten-

zen wie das Mietrechtsgesetz (MRG), das Wohnungseigentumsgesetz (WEG) sowie 

durch das Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz (WGG) beeinflusst. Das Bundesmi-

nisterium für Finanzen ist für die Verteilung der Besteuerungsrechte und der Ab-

gabenerträge auf den Bund, die Länder und die Gemeinden zuständig. Die Gewäh-

rung von Finanzzuweisungen und Zweckzuschüssen an die Länder und Gemeinden 

fällt ebenfalls in das Aufgabengebiet des Bundes. Die steuerliche Förderung, die 

Bausparförderung sowie über die durch die Finanzämter abgewickelte Mietzins-

beihilfe wird vom Finanzministerium gewährt. 

 

Das Wirtschaftsministerium wahrt die Interessen des Wohnungswesens und sorgt 

für die Gestaltung der gesetzlichen Rahmenbedingungen der gemeinnützigen 

Wohnungswirtschaft. 

 

Das Umweltministerium ist für die Einhaltung bzw. Umsetzung der Klimaziele im 

Gebäudesektor verantwortlich. 

 

Kompetenzen auf Landesebene: 

Zu den Aufgaben der Landesgesetzgebung in der Wohnbauförderung zählen vor al-

lem die Gesetzgebungs- und Vollziehungskompetenzen im Neubau und der Sanie-

rung. Auf der Landesebene agieren die Körperschaften einerseits in der Hoheits-

verwaltung und andererseits in der Privatwirtschaftsverwaltung.  

 

Kompetenzen auf Gemeindeebene: 

Zu den Aufgaben der Gemeinden zählen die Festlegung der örtlichen Raumplanung 

sowie die Bedarfserhebung des geförderten Wohnbaus. Sie arbeiten eng mit den 

gemeinnützigen Bauvereinigungen zusammen und sind zudem Ansprechpartner 

für Wohnungssuchende. Auch die Einführung einer Schlichtungsstelle für wohn-

rechtliche Angelegenheiten fällt unter die Kompetenz der Gemeinde. Die Förde-

rungsstelle in Wien ist das Magistrat der Stadt Wien, Geschäftsgruppe Wohnen, 

Wohnbau und Stadterneuerung. Die wesentlichen Rechtsquellen sind im Gesetz 

über Förderung des Wohnungsneubaus und der Wohnhaussanierung und die Ge-
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währung von Wohnbeihilfe (Wiener Wohnbauförderungs- und Wohnhaussanie-

rungsgesetz WWFSG 1989), in der Neubauverordnung 2007, in der Verordnung 

der Wiener Landesregierung über die Gewährung von Eigenmittelersatzdarlehen, 

in der Verordnung der Wiener Landesregierung vom 4.7.1989 über die Gewährung 

von Wohnbeihilfe sowie in der Sanierungsverordnung 2008 verankert.40 

 

 

 

  

                                                        
40 Vgl. Handbuch des Miet- und Wohnrechts, Amann, S. 1009 ff. 
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3. Analyse und kritische Betrachtung der Wohnungsvergabe 

 

 

Die Vergabe von geförderten Wohnungen erfolgt einerseits über die Bauträger 

bzw. Hauseigentümer selbst sowie andererseits über das Wohnservice Wien. Über 

das Wohnservice Wien werden primär Wohnungen über die Wohnservice Wien 

Website vergeben. 

 

3.1. Formen des geförderten Wohnbaus 

 

 Es gibt verschiedene Arten des geförderten Wohnbaus. Man unterscheidet zwi-
schen:  

  
 geförderten Miet- und Genossenschaftswohnungen 

 geförderten Eigentumswohnungen 

 wiedervermieteten Miet- und Genossenschaftswohnungen 

 gefördert sanierten Altbauwohnungen 

 

Geförderte Miet- und Genossenschaftswohnungen nach § 12, 14, 15 WWFSG 

Bei den geförderten Miet- und Genossenschaftswohnungen handelt es sich um ge-

förderte Mietwohnungen, die mittels Fördergelder vom Land Wien errichtet wur-

den. Die geförderten Wohnungen werden von Bauträgern mit der Rechtsform ei-

ner Genossenschaft, einer Gesellschaft mit beschränkter Haftung oder einer Akti-

engesellschaft gebaut. Die Bauträger unterliegen bei der Errichtung von geförder-

ten Wohnungen den strengen und beschränkten Mietzins- und Entgeltbestimmun-

gen gemäß dem WGG - Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz. Umgangssprachlich 

werden geförderte Wohnungen allgemein als Genossenschaftswohnung bezeich-

net. Es handelt sich jedoch nur dann um eine Genossenschaftswohnung, sofern der 

Bauträger die Rechtsform einer Genossenschaft aufweist. Mit folgenden Kosten ist 

bei Abschluss eines Mietvertrages von einer geförderten Miet- bzw. Genossen-

schaftswohnung zu rechnen: 
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Eigenmittel bzw. Baukosten- und Grundkostenbeitrag: 

Von den zu stellenden Eigenmitteln wird jährlich 1 % Abschreibung abgezogen. 

Diese Abschreibung wird aufgrund der „Verwohnung“  vorgenommen. 

Kaution: 

Die Kaution wird für etwaige Mietzinsrückstände oder Beschädigungen am Miet-

objekt eingehoben. Für die Kaution werden zwischen drei bis sechs Bruttomo-

natsmieten in bar, in Form eines Sparbuches oder einer Bankgarantie durch den 

Vermieter eingehoben.  

 

Vergebührung: 

Die Vergebührung des Mietvertrages beläuft sich bei unbefristeten Mietverträgen 

auf 1 % des 36-fachen Bruttomietzinses und 3 % des Eigenmittelbetrages. Die Hö-

he der Vergebührung ist vom Vermieter zu errechnen und an das Finanzamt für 

Gebühren und Verkehrssteuern abzuführen. 

 

Monatliche Miete: 

Die monatliche Miete ist von der jeweiligen Ausstattungskategorie abhängig. Wo-

bei die Ausstattungskategorie A Merkmale wie eine Mindestnutzfläche von 30 

Quadratmetern, ein Zimmer, eine Küche bzw. eine Kochnische, ein Vorraum, ein 

WC, ein Badezimmer bzw. eine Badenische, eine gemeinsame Wärmeversorgungs-

anlage bzw. eine Etagenheizung sowie eine Warmwasseraufbereitung aufweist. 

Die meisten geförderten Wohnungen, die durch das Wohnservice Wien vergeben 

werden, weisen Kategorie A auf. Demnach errechnet sich die Miete für eine geför-

derte Mietwohnung aus den Annuitäten für Darlehen (Tilgungen und Zinsen die 

zur Finanzierung der Bau- und Grundkosten vom Bauträger aufgenommen wur-

den), den Verwaltungskosten, den Erhaltungs- und Verbesserungsbeiträgen, den 

Betriebskosten und öffentliche Abgaben, den Rücklagen sowie der Umsatzsteuer.41 

Diese Kosten werden aliquot auf die jeweiligen Wohnungen aufgeteilt und auf den 

Mieter überwälzt. Gemäß § 63 WWFSG dürfen „bei geförderten Mietwohnungen 

für die Finanzierung der angemessenen Gesamtbaukosten nach § 4 Abs. 3 auf För-

derungsdauer der Hauptmietzins höchstens mit einem Betrag von insgesamt 

                                                        
41 Vgl. Gefördertes Wohnen in Wien, 2013, S. 38. 
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4,70 Euro je Quadratmeter Nutzfläche und Monat begehrt werden, wenn in der Zu-

sicherung nicht ein niedrigerer Betrag als höchstzulässig erklärt wurde. Neben 

diesem Betrag dürfen für den Anteil an Grundkosten, der nicht gemäß § 69 Abs. 1 

überwälzt wurde, jährliche Finanzierungskosten bzw. die Verzinsung des Eigenka-

pitals maximal jeweils in Höhe der mit Verordnung der Landesregierung festgeleg-

ten Verzinsung für die Aufnahme eines Darlehens gemäß § 6 Abs. 2 begehrt wer-

den.“42 Somit dürfen die vermietenden Gesellschaften bzw. Genossenschaften von 

den zukünftigen Mietern maximal jenen Betrag einfordern, der sich aus der Sum-

me der einzelnen Darlehenstilgungen ergibt. 

 

Geförderte Eigentumswohnung nach § 12, 14, 15 WWFSG 

Bauträger können auch gefördertes Eigentum errichten. Hierbei haben sie sich 

ebenfalls an die Bestimmungen des WWFSG – Wiener Wohnbauförderungs- und 

Wohnhaussanierungsgesetz 1989 zu halten. Der Kaufpreis ergibt sich somit nicht 

nach den aktuellen marktüblichen Wohnungspreisen, sondern setzt sich entweder 

aus den Gesamtbaukosten oder einem Fix- bzw. Pauschalbetrag zusammen. Die 

Förderung für die Errichtung einer Wohnanlage zwischen 6.000 bis 10.000 Quad-

ratmeter Nutzfläche beläuft sich auf 550 Euro pro Quadratmeter Wohnnutzfläche. 

Ab einer Nutzfläche von 10.000 Quadratmetern werden 440 Euro pro Quadratme-

ter Wohnnutzfläche an Förderungsmittel in Form von Landesdarlehen vergeben. 

Beim Abschluss des Kaufvertrages von einer geförderten Eigentumswohnung ist 

ein Teil des Kaufpreises zu stellen, der restliche Teil des Kaufpreises wird von den 

Eigentümern durch die Übernahme des Darlehens langfristig getilgt. Das Darlehen 

ist mit einem Prozent pro Jahr verzinst, die Darlehenslaufzeit beginnt mit Bezug 

der Wohnung bzw. nach Vorliegen der Fertigstellungsanzeige. In den ersten fünf 

Jahren sind nur die Zinsen zu tilgen, vom sechsten bis zehnten Jahr sind zwei Pro-

zent, vom elften bis fünfzehnten Jahr drei Prozent vom sechszehnten bis zwanzigs-

ten vier Prozent, vom einundzwanzigsten bis fünfundzwanzigsten Jahr fünf Pro-

zent sowie vom sechsundzwanzigsten bis dreißigsten sechs Prozent der Darle-

henssumme zu begleichen.43 

                                                        
42 http://www.wien.gv.at/recht/landesrecht-wien/rechtsvorschriften/html/b6300000.htm 
43 Vgl. 
http://www.wohnbaufoerderung.info/images/resources/wien/Eigentumswohnungen_und_Mietwohn
ungen.pdf 
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Option auf Eigentum 

Eine weitere Möglichkeit ist die Miet-Kaufoption. Die zukünftigen Mieter schließen 

einen Mietvertrag mit einer Option auf Eigentum ab. Die Wohnung kann zwischen 

dem zehnten und fünfzehnten Jahr von den Mietern erworben werden. Der Kauf-

preis richtet sich nach dem aktuellen Marktwert, die gestellten Eigenmittel werden 

im Kaufpreis berücksichtigt, abzüglich der jährlichen Abschreibung von 1 %.  

 

Wiedervermietete geförderte Miet- bzw. Genossenschaftswohnungen: 

Bei den wiedervermieten Mietwohnungen handelt es sich um keinen Erstbezug. 

Bei Auflösung des Mietvertrages einer geförderten Wohnung fällt diese in der Re-

gel, gemäß Anbotspflicht, an das Wohnservice Wien zurück. Bei diesem Woh-

nungstyp gelten dieselben Bestimmungen der Wohnbauförderungsrichtlinien, es 

kann sich um jede Art der Wohnbauförderungstypen handeln. Eigenmittel sind 

auch bei Wiedervermietung einer Genossenschaftswohnung zu stellen.44 

 

Wiedervermietete Genossenschaftswohnungen: 

 

Eigenmittel 

Beim Bezug einer Genossenschaftswohnung bzw. von geförderten Wohnungen ist 

zusätzlich zu den monatlichen Mietkosten ein einmaliger Finanzierungsbeitrag an 

die jeweiligen Bauträger zu stellen. Bei diesem Beitrag handelt es sich um einen 

Grund- und Baukostenbeitrag. Die Höhe des Beitrags ist vom Alter und Lage des 

Gebäudes, der Wohnungsgröße sowie der Förderungsart abhängig. Von dem zu 

leistenden Finanzierungsbetrag wird jährlich 1 % abgezogen. Bei Beendigung des 

Mietverhältnisses fällt der Betrag abzüglich der jährlichen Abschreibung wieder an 

den Mieter zurück. Die Eigenmittel können sich auf bis zu 500 Euro pro Quadrat-

meter beim Erstbezug einer geförderten Mietwohnung belaufen. 

  

                                                        
44 Vgl. https://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/wohnungssuche/voraussetzung-
wiedervermietung.html 
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Eigenmittelersatzdarlehen 

Für den Finanzierungsbeitrag gibt es die Möglichkeit ein Eigenmittelersatzdarle-

hen oder ein Ein-Prozent-Landesdarlehen in Anspruch zu nehmen. Das Eigenmit-

telersatzdarlehen wird für Miet-, Genossenschafts-, Eigentums- oder Gemeinde-

wohnungen, die mit Mitteln der Wohnbauförderung errichtet wurden, gewährt.45 

Das Darlehen ist bei den dafür zuständigen Kreditinstituten (Bank Austria, Erste 

Bank) zu beantragen. Die Kreditinstitute geben den Antrag auf das Eigenmitteler-

satzdarlehen wiederum an die Wohnbauförderung und Schlichtungsstelle für 

wohnrechtliche Angelegenheiten weiter. Diese bestätigt, nach Überprüfung der 

eingereichten Unterlagen, den Darlehensanspruch. Für dieses Darlehen gilt aber 

generell kein Rechtsanspruch. Folgende Voraussetzungen sind für die Einreichung 

mindestens zu erfüllen: Die Wohnung muss mittels Fördergelder errichtet worden 

sein, die Fertigstellungsanzeige darf nicht älter als 20 Jahre sein, die Wohnnutzflä-

che darf maximal 150 Quadratmeter betragen, die Volljährigkeit des Antragstellers 

muss gegeben sein, man muss eine Österreichische- oder EU-Staatsbürgerschaft 

bzw. eine gültige Aufenthaltsbewilligung besitzen. Überdies ist der Miet-, Kauf- o-

der Anwartschaftsvertrag sowie ein unterfertigtes Bauträgerformular vorzulegen. 

Die Höhe des Darlehens ist von der Zahl der Bewohner, der Wohnnutzfläche, dem 

Jahresnettoeinkommen sowie vom Alter der Bewohner abhängig.  

Eine begünstigte Haushaltsgemeinschaft kann zusätzlich zum Baukosten-

Eigenmittelersatzdarlehen ein Darlehen für die Grundkosten-Eigenmittel beantra-

gen. Als begünstigte Haushaltsgemeinschaft darf kein Bewohner älter als 40 Jahre 

sein, die Wohnung wird von mindestens 3 Kinder oder einem behinderten Kind 

bewohnt, bzw. weist ein Haushaltsmitglied eine Minderung der Erwerbsfähigkeit 

von mindestens 45 % auf. Die Darlehen werden halbjährlich mit 5 % verzinst, die 

Verzinsung und Rückzahlungen beginnen jedoch erst nach 5 Jahren.46 Eine weitere 

Möglichkeit bietet die Stundung der Eigenmittel. Manche Bauträger bieten die Op-

tion einer Drittel-Zahlung der Eigenmittel an. Demnach ist das erste Drittel bei Un-

terfertigung des Mietvertrages, das zweite Drittel bei der Wohnungsübergabe und 

das letzte Dritte zwei Jahre nach Wohnungsbezug fällig.  

                                                        
45 Vgl. https://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/landesdarlehen/ 
46 Vgl. Gefördertes Wohnen in Wien, 2013, S. 32ff. 

https://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/landesdarlehen/
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Sanierte Altbauwohnungen 

Im Zuge der geförderten Wohnhaussanierung entstehen revitalisierte Altbauwoh-

nungen. Dabei ist das Förderungsansuchen vom jeweiligen Hauseigentümer an den 

wohnfonds_wien mit allen erforderlichen Beilagen und Dokumenten zu stellen. 

Wird eine Förderung zugesichert, so muss sich der jeweilige Eigentümer an die 

Anbotsverpflichtung halten. Aufgrund dieser Verpflichtung muss dieser an das 

Wohnservice Wien die zweite geförderte, sanierte Wohnung, und dann jede weite-

re vierte geförderte, sanierte oder neu errichtete Wohnung zur Verfügung stellen. 

Wohnservice Wien hat insgesamt 5 Monate Zeit, um die Wohnung zu vergeben, 

wird diese Frist nicht eingehalten, fallen die Wohnungen wieder an den Eigentü-

mer zurück.  

Bei der Miete von geförderten, sanierten Altbauwohnungen wird ein kostende-

ckender Hauptmietzins bzw. Deckungsmiete vom Mieter verlangt. Der kostende-

ckende Hauptmietzins findet bei den im Standard angehobenen Wohnungen bei 

einer Sockelsanierung oder Totalsanierung Anwendung. Auch bei einer durch 

Dachgeschoßausbauten, Auf- und Zubauten neu geschaffenen Wohnung im Rah-

men der Sockel-, Total-, oder thermisch-energetischen Sanierung ist eine kosten-

deckende Miete zulässig.47 Die Kosten für die Miete ergeben sich aus „... sämtliche 

Ausgaben, die sich auf Basis der im Prüfbericht, der Zusicherung sowie der Endab-

rechnung (Schlussprüfbericht) genannten Beträge unter Berücksichtigung von 

Förderungszuschüssen und Annuitätenzuschüssen für die Tilgung und Verzinsung 

von Kapitalmarktdarlehen, Landesförderungsdarlehen, die Rückzahlung von ge-

währten Zuschüssen sowie der Abstattung und Verzinsung von vom Förderungs-

werber eingesetzten Eigenmittel auf Förderungsdauer ergeben. Im Falle der Ver-

einbarung einer Deckungsmiete darf als weiterer Hauptmietzinsbestandteil auf 

Förderungsdauer zur Finanzierung künftiger Erhaltungs- und Verbesserungsarbei-

ten (§§ 3, 4 MRG) ein Betrag von höchstens 0,50 Euro je Quadratmeter und Nutz-

fläche vereinbart werden.“48 Demnach ergibt sich die sogenannte Deckungsmiete 

aus den Kosten für die Darlehensrückzahlung des geförderten Darlehens und ei-

nem Pauschalbetrag für die laufenden Instandhaltungen, welcher mit maximal 

                                                        
47 Vgl. Auer, 2012, S. 44. 
48 http://www.wien.gv.at/recht/landesrecht-wien/rechtsvorschriften/html/b6300000.htm 
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0,50 Cent pro Quadratmeter Nutzfläche gedeckelt ist. Sofern die geförderten Alt-

bauwohnungen über das Wohnservice Wien vergeben werden, ist der Mietvertrag 

unbefristet abzuschließen. Die Deckungsmiete ist jedoch nur für den Zeitraum der 

Förderungsdauer, meist fünfzehn Jahre, einzuheben. Nach Ablauf der Frist wird auf 

die mietrechtskonforme Miete umgestellt. Bei den Altmietern wird der Mietzins 

nach Ablauf der Förderung auf die Ursprungskategorie gemäß aufrechtem Miet-

vertrag geändert.49 

Der Mietvertrag wird zwischen dem potenziellen Mieter und dem privaten Hausei-

gentümer bzw. der Hausverwaltung abgeschlossen. Beim Abschluss eines unbefris-

teten Mietvertrages ist eine Kaution, in manchen Fällen zusätzlich ein Finanzie-

rungsbeitrag, zu stellen.  

 

Zusätzlich werden aktuell von der Stadt Wien folgende Formen des geförderten 

Wohnens angeboten: 

 

 Wohnbauinitiative 2011 

 Superförderung 

 SMART - Wohnungen 

Sanierte Wohnungen 
Wohnbauinitiative 2011 

Mit der Wohnbauinitiative 2011 will die Stadt Wien die Errichtung von günstigem 

Wohnraum zusätzlich fördern. Deshalb vergibt die Stadt, sofern sich die Bauträger 

an die Qualitätsvorgaben halten, begünstigte Darlehen. Es werden ansonsten keine 

zusätzlichen Fördermittel vergeben. 

Die neu errichteten Wohnungen der Wohnbauinitiative 2011 werden ebenfalls 

über das Wohnservice Wien vergeben. Das Vorzeigeprojekt für diese Initiative sind 

die bereits 1.500 errichteten Wohnungen in der Seestadt Aspern. Die Miet- und Ei-

genmittelbeitragsobergrenzen sind, wie bereits erwähnt, in den beiden Varianten 

A und B festgelegt. Auf eine Superförderung bzw. auf das Eigenmittelersatzdarle-

hen hat man bei einer durch die Wohnbauinitiative 2011 errichteten Wohnung 

keinen Anspruch. Das monatliche Nutzungsentgelt soll mit 7,50 Euro pro Quad-

ratmeter gedeckelt sein. Wenn man jedoch die Auswertung der über das Wohnser-

                                                        
49 Vgl. Auer, 2012, S. 44f. 
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vice Wien zur Verfügung gestellten Wohnungen mit Stichtag 6. Dezember 2014 be-

trachtet, ist zu erkennen, dass sich die durchschnittliche Nettomiete bereits auf 

7,65 Euro pro Quadratmeter beläuft. Und somit eindeutig über dem beschränkten 

Nutzungsentgelt bzw. der Bruttomiete liegt.50  

 

Superförderung 

Mit der Superförderung bietet die Stadt Wien eine zusätzliche Förderungsart, die 

vor allem kinderreichen Familien und sozial Schwachen zugute kommen soll. Die 

Superförderung kann zusätzlich zu den normalen Förderungsbedingungen in An-

spruch genommen werden. Diese kann dann beantragt werden, wenn die Bauträ-

ger nicht mehr als 66,86 Euro pro Quadratmeter Wohnnutzfläche als Eigenmittel 

einheben. Die Superförderung wird in Form eines ein prozentig-verzinsten Lan-

desdarlehens von 150 Euro pro Quadratmeter Wohnnutzfläche pro Jahr direkt an 

die Bauträger ausgegeben. Zusammenfassend ergeben sich aufgrund der Super-

förderung folgende Vorteile: der Grund- und Baukostenbeitrag ist mit 66,86 Euro 

pro Quadratmeter gedeckelt, hinzu kommt, dass das Superförderungsdarlehen im 

Gegensatz zum Bankdarlehen mit nur einem Prozent verzinst wird. Die Rückzah-

lung erfolgt über die monatliche Miete. Da um die 150 Euro pro Quadratmeter 

Wohnnutzfläche weniger teure Darlehenstilgungen anfallen, verringert sich die 

Mietzinsbelastung aus dem Titel der Bankdarlehensrückzahlung. 

 

Eine weitere Möglichkeit bei der Superförderung ist die Stundung der Rückzahlun-

gen. Abhängig vom Einkommen werden monatliche Rückzahlungsraten von 0,70 

bis 0,35 Euro pro Nutzwerteinheit gestundet. Nimmt man diese Option in An-

spruch wird das Einkommen periodisch überprüft.51 

  

                                                        
50 Vgl. http://www.wohnbauforschung.at/Downloads/Praesentation_Liske_fin.pdf 
51 Vgl. 
https://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/foerderungen/neubau/superfoerderung.html 
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SMART-Wohnungen 

„Sozial geförderter Wohnbau in Wien ist mehr als nur der Bau von Wohnungen. Er 

muss zeitgemäße Angebote schaffen, die den gesellschaftlichen Entwicklungen und 

neuen Bedürfnissen der Menschen gerecht werden.“52 

Durch die Errichtung von SMART-Wohnungen will die Stadt Wien auf die gesell-

schaftlichen Entwicklungen und neuen Bedürfnisse eingehen. Sie zeichnen sich 

durch ihre gut durchdachten Grundrisse aus, und sollen aufgrund der kleinen 

Wohnungsgröße vor allem Singles, Alleinerzieher und Paare ansprechen. Deshalb 

soll es sich bei mindestens einem Drittel der zukünftig neu errichteten, geförder-

ten Wohnungen um SMART-Wohnungen handeln. Bei den SMART-Wohnungen 

werden die Eigenmittel pro Quadratmeter Wohnnutzfläche auf 60 Euro beschränkt 

und die Bruttomiete wird maximal 7,50 Euro pro Quadratmeter betragen. Die 

SMART-Wohnungen werden über das Wohnservice Wien vergeben, allerdings sind 

die Voraussetzungen für eine Gemeindewohnung zu erfüllen. Ist man im Besitz ei-

nes Vormerkscheins für eine Gemeindewohnung, wird man bei der Vergabe von 

SMART-Wohnungen bevorzugt. Nach telefonischer Anfrage bei der Wohnberatung 

Wien konnte jedoch nicht beantwortet werden, inwiefern man durch das Inneha-

ben eines Vormerkscheins bevorzugt wird. Denn die Vergabe der SMART-

Wohnungen findet über die übliche Suchabfrage auf der Website von Wohnservice 

Wien statt. Auch kann man bei der Anmeldung für eine Gemeindewohnung keinen 

besonderen Wunsch für eine SMART-Wohnung äußern. „Es könnte allerdings sein, 

sofern man bereits unter den ersten zehn Gereihten ist, dass man durch den Vor-

merkschein an erster Stelle gereiht wird“, so die telefonische Auskunft eines Mit-

arbeiters der Wohnberatung Wien.  

Die SMART-Wohnungen sollen die moderne Form der Gemeindewohnung darstel-

len. Trotzdem erfolgt die Anmeldung für eine SMART-Wohnung über die Wohn-

service Wien Website. 

  

                                                        
52 https://www.wien.gv.at/bauen-wohnen/smart.html 
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3.1.1. Alternative: Wiener Wohnen 

 
Geschichte Wiener Wohnen 

 

„Jeder vierte Wiener lebt in einem Gemeindebau.“53 

Eine Alternative zu den geförderten Wohnungen bietet das Unternehmen „Wiener 

Wohnen“ mit den Gemeindebauten. Die Geschichte der Wiener Gemeindebauten 

geht bis 1925 zurück. In diesem Jahr wurde der erste soziale Wohnbau – der Metz-

leinstalerhof mit 252 Wohnungen – errichtet. Erstmals waren dort Sozialeinrich-

tungen wie eine Badeanstalt, Wäscherei, Bibliothek und Kindergarten vorhanden. 

Daraufhin baute die Stadt Wien das System der Gemeindewohnungen immer mehr 

aus. Mit der Einführung eines transparenten Punktesystems konnten sich die Wie-

ner für die Wohnungen anmelden. 1930 wurde der wohl bekannteste Gemeinde-

bau errichtet: der Karl-Marx-Hof in Wien-Döbling. Insgesamt verfügt das Areal 

über 1.350 Wohnungen, und beherbergt ca. 5.000 Menschen. Nach der Zerstörung 

von rund 87.000 Wohnungen im 2. Weltkrieg nahm die Stadt Wien die Errichtung 

der Gemeindebauten wieder auf. So entstanden in den 60er Jahren durchschnitt-

lich 9.000 Wohnungen pro Jahr.  

 

Das Unternehmen 

1997 wurde die Magistratsabteilung 17 – Wiener Wohnen gegründet. Vier Jahre 

später richtete Wiener Wohnen ihre eigene Website ein, auf der sich Suchende 

erstmals online für eine Gemeindewohnung registrieren können. Der letzte Wiener 

Gemeindebau mit 74 Wohnungen entstand in der Rößlergasse in Wien-Liesing. Im 

Jahr 2004 lösten die gemeinnützigen Wohnbauträger endgültig den Gemeindebau 

ab. Es wurden insgesamt 2.300 Gemeindebauten in Wien errichtet. Diese Wohn-

bauten bieten mit rund 220.000 Wohnungen Platz für 500.000 Bewohner.  

 

Nunmehr ist die Tätigkeit des Unternehmens der Stadt Wien – Wiener Wohnen auf 

die Verwaltung, Sanierung und Bewirtschaftung der Gemeindebauten beschränkt. 

Dazu gehören die Gemeindewohnungen, 5.400 Geschäftslokale sowie 47.000 Gara-

                                                        
53 http://www.wienerwohnen.at/ueber-uns/ueber.html 
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gen- und Abstellplätze. Wiener Wohnen zählt somit zur größten kommunalen 

Hausverwaltung Europas.54 

Die Sanierung von Gemeindebauten wird vor allem seit 2008 stark verfolgt. Dabei 

steht die thermisch-energetische Sanierung im Vordergrund. Im Jahr 2014 wurde 

mit der Revitalisierung von 47 Wohnhausanlagen mit insgesamt 7.268 Wohnun-

gen begonnen.55 

 

Für die Bewohner von Gemeindewohnungen hat Wiener Wohnen eine Service-

Hotline eingerichtet, an welche sich Mieter jederzeit telefonisch wenden können. 

Die Ordnungsberater von Wiener Wohnen kümmern sich direkt vor Ort der jewei-

ligen Gemeindebauten um die Einhaltung der Hausordnung sowie um die Einhal-

tung des Wiener Reinhaltegesetztes. 

Das Bauservice und Baumanagement widmet sich den Wohnhaussanierungen, In-

standhaltungsarbeiten sowie Verbesserungsarbeiten. 

 

Um eine bessere Vergleichbarkeit der Wohnungsvergabe zwischen Wiener Woh-

nen und Wohnservice Wien zu veranschaulichen, werden in Folge die „fünf Schrit-

te zur Gemeindewohnung“ umrissen.  

 

In fünf Schritten zur Gemeindewohnung 

1) Voraussetzungen klären 

Um zu einer Gemeindewohnung zu gelangen, benötigt man einen Vormerkschein. 

Diesen bekommt man nur, wenn man folgende Voraussetzungen erfüllt: 

o Man muss das 16. Lebensjahr vollendet haben 

o Man darf folgende Einkommensgrenzen nicht überschreiten 

 
Abbildung 5: Einkommensgrenzen für Gemeindewohnungen 

 

                                                        
54 Vgl. http://www.wienerwohnen.at/ueber-uns/ueber.html 
55 Vgl. https://www.wien.gv.at/rk/msg/2014/04/06005.html 
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o Man muss ein geklärtes Familienverhältnis vorweisen können 

„Wenn Sie verheiratet sind oder in einer eingetragenen Partnerschaft leben, 

können Sie nur gemeinsam mit Ihrem Ehepartner/Partner eine Wohnung 

beantragen“ 

o Man muss seit mindestens zwei Jahren in Wien an der aktuellen Einreich-

adresse gemeldet sein 

o Man muss entweder die österreichische, eine EU-, eine Schweizer Staats-

bürgerschaft oder einen Reisepass eines EWR-Landes außerhalb der EU 

nachweisen können oder den Status eines Asylberechtigten bzw. eines 

Drittangehörigen einen Aufenthaltstitel, welcher zu einer unbefristeten 

Niederlassung berechtigt.  

o Zusätzlich zu den Grundvoraussetzungen muss man eine der folgenden 

Vormerkgründe erfüllen: 

 Die derzeitige Wohnung ist überbelegt 

 Die derzeitige Wohnung ist gesundheitsschädigend 

 Man braucht aus krankheits- oder altersbedingten Gründen 

eine Wohnung 

 Man ist unter 30 alt und hat noch keine eigene Wohnung 

 Man lebt mit dem Partner in einem getrennten Haushalt 

 Man muss die private Dienstwohnung unverschuldet aufge-

ben 

 Man selbst oder der Mitziehende ist Rollstuhlfahrer56 

 

2) Anmeldung 

Sofern man all die vorgegebenen Kriterien erfüllt, kann man sich bei Wiener Woh-

nen einen Vormerkschein ausstellen lassen. Die Anmeldung dazu kann entweder 

persönlich im Willkommensservice oder auf der Website über ein Online-Formular 

vorgenommen werden.57 

  

                                                        
56 Vgl. https://www.wienerwohnen.at/interessentin/fuenfschritte/schritt1.html 
57 Vgl. https://www.wienerwohnen.at/interessentin/fuenfschritte/schritt2.html 
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3) Prüfung und Reihung 

Im nächsten Schritt wird der Antrag auf einen Vormerkschein durch die Mitarbei-

ter von Wiener Wohnen geprüft. Diese Überprüfung dauert in der Regel zwei bis 

drei Tage. Wiener Wohnen verschickt sodann an die Interessenten eine E-Mail, mit 

der Bitte sich ein persönliches Gespräch im Beratungszentrum zu vereinbaren. Bei 

diesem Termin sind sämtliche Unterlagen (Lichtbildausweis, den aktuellen Miet-

vertrag bzw. einen Grundbuchauszug, die Abmeldung vom Nebenwohnsitz sowie 

den aktuellen Einkommensnachweis) vorzulegen. Ohne dieser Vorsprache bei 

Wiener Wohnen ist die Ausstellung eines Vormerkscheins nicht möglich. 

 

Durch die Ausstellung eines Vormerkscheins wird man in die Reihung der frei 

werdenden Wohnungen aufgenommen. Weiters kann man dem Vormerkschein die 

Anzahl der Zimmer sowie den weiteren Verlauf der Wohnungsvergabe entnehmen. 

Es ist jederzeit möglich, sich über die Website die aktuelle Reihung abzurufen.58 

 

4) Wohnungsangebot 

Laut einer telefonischen Auskunft bei Wiener Wohnen dauert es in etwa zwischen 

drei und vier Jahren bis Wiener Wohnen eine Wohnung zur Besichtigung anbietet. 

Pro Vormerkschein können zwei Wohnungen besichtigt werden. Wenn man sich 

für eine dieser beiden Wohnungen entscheidet und Wiener Wohnen bestätigt, dass 

man alle Voraussetzungen tatsächlich erfüllt, erhält man eine schriftliche Zuwei-

sung. Lehnt man jedoch beide Wohnungen ab, wird man für drei Jahre von der Su-

che gesperrt.  Allerdings hat man im ersten Jahr noch über die Direktvergabe die 

Gelegenheit eine Gemeindewohnung zu finden. 

 

Bei der Direktvergabe handelt es sich um eine weitere Möglichkeit eine Gemein-

dewohnung zu finden. Der Hauptmieter einer Gemeindewohnung ist befugt, sich 

selbst um einen Nachmieter zu kümmern. Das bietet wiederum den Vorteil für den 

Hauptmieter, dass er sich etwaige Einrichtungsgegenstände vom neuen Mieter ab-

lösen kann. Die Ablöse ist allerdings mit maximal 4.000 Euro beschränkt. Für die 

Direktvergabe wird von Wiener Wohnen monatlich die Zeitschrift „Wohnungsan-

zeiger“ herausgegeben, welcher man die aktuellen Angebote entnehmen kann. 

                                                        
58 Vgl. https://www.wienerwohnen.at/interessentin/fuenfschritte/schritt3.html 
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Auch Online-Portale, wie zum Beispiel willhaben.at, sind beliebte Plattformen um 

die Direktvergabe bzw. den Wohnungstausch kund zu tun. 

 

Überdies ist ein Wohnungstausch zwischen den Bewohnern von Gemeindewoh-

nungen möglich. Zusätzlich besteht auch die Möglichkeit die Gemeindewohnung 

mit einer Genossenschaftswohnung oder einer Privatwohnung zu tauschen. 

 

Man kann neben dem Wohnungstausch auch einen Wohnungswechsel in eine 

gleichwertige, kleinere oder von einer großen in zwei kleinere Wohnungen bei 

Wiener Wohnen beantragen.59 

 

5) Mietvertrag abschließen 

Beim letzten Schritt der Wohnungsvergabe einer Gemeindewohnung handelt es 

sich um die Unterfertigung des Mietvertrages mit der anschließenden Schlüssel-

übergabe.60 Wiener Wohnen bietet außerdem Aktionen für Studenten, Lehrlinge, 

Jungarbeitnehmer und Jungwiener sowie eine Aktion zum Wohnungswechsel für 

Senioren ab 65 Jahren.  

 

Um Anspruch auf eine Gemeindewohnung zu haben, muss man die von Wiener 

Wohnen vorgegebenen Voraussetzungen erfüllen können. Die Grundvorausset-

zungen stellen für einen Wiener, welcher über 17 Jahre ist, seit 2 Jahren den 

Hauptwohnsitz in Wien gemeldet hat und monatlich nicht über 3.140,71 Euro Net-

toeinkommen bezieht sowie die österreichische Staatsbürgerschaft vorweisen 

kann, keine große Hürde da. Noch einen weiteren Grund aus den oben angeführten 

Zusatzkriterien zu erfüllen gestaltet sich schwieriger. Die durchschnittliche Warte-

zeit von bis zu 3 bis 4 Jahren  für eine Gemeindewohnung fordert zudem viel Ge-

duld. Dazu kommt, dass sich innerhalb von drei bis vier Jahren die Lebensumstän-

de nur soweit verändern dürfen, als dass man trotzdem die von Wiener Wohnen 

vorgegebenen Voraussetzungen erfüllen kann. Die Suche dauert umso länger, je 

mehr Suchwünsche angegeben werden. Deshalb rät Wiener Wohnen dazu, die Su-

che sowenig wie möglich einzuschränken. Das heißt, die Chancen auf einen schnel-

                                                        
59 Vgl. https://www.wienerwohnen.at/interessentin/fuenfschritte/schritt4.html 
60 Vgl. https://www.wienerwohnen.at/interessentin/fuenfschritte/schritt5.html 
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leren Sucherfolg erhöhen sich, je flexibler man mit den Suchkriterien umgeht. Man 

sollte keine favorisierten Bezirke angeben und realistisch Werte auswählen. Da 

man jedoch von Wiener Wohnen nur zwei Wohnungen vorgeschlagen bekommt, 

ist es trotzdem wichtig, sich im Vorfeld gut zu überlegen, welche Kompromisse 

man bereit ist einzugehen. Denn wie schon oben erwähnt, wird man für die weite-

re Suche für 3 Jahre gesperrt, sollte man beide Wohnungen ablehnen. Es besteht 

jedoch die Möglichkeit, die angegebenen Wünsche im Nachhinein zu ändern. Dazu 

sind, gemeinsam mit einem gültigen Lichtbildausweis, via Fax oder E-Mail die Än-

derungswünsche an Wiener Wohnen zu schicken. Daraufhin werden die geänder-

ten Kriterien in der Kartei aufgenommen. 

 

 
Abbildung 6: Daten zur Wunschwohnung 
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Bei der Anmeldung für eine Gemeindewohnung empfiehlt es sich daher, sich vor-

her intensiv mit den auszuwählenden Kriterien auseinanderzusetzen. Demnach ist 

vorallem die monatlich leistbare Miete von Bedeutung. Von dieser hängt mitunter 

ab, auf welche Ausstattungskategorie man Anspruch hat. Die Monatsmiete für ei-

nen Wohnraum beläuft sich durchschnittlich auf 300 Euro, bei einer Wohnung mit 

vier Räumen ist zum Beispiel mit einer Monatsmiete von 750 Euro zu rechnen. Für 

eine Wohnung der Ausstattungskategorie A ist von einer Bruttomiete von 9,50 Eu-

ro pro Quadratmeter auszugehen. Die Miete für eine Gemeindewohnung setzt sich 

aus dem Hauptmietzins, der Betriebskosten, den besonderen Aufwendungen sowie 

aus der Umsatzsteuer zusammen.61 Die Mietverträge werden auf unbefristete Dau-

er abgeschlossen. Nur zum Zeitpunkt des Mietvertrag-Abschlusses muss man alle 

Voraussetzungen erfüllen können. Vor allem das Thema der Einkommensgrenze, 

wird medial immer wieder aufgegriffen. Denn es ist nur an diesem Stichtag rele-

vant, wieviel man an Einkommen bezieht. Natürlich kann sich diese im Laufe der 

Jahre erheblich ändern – eine spätere Überprüfung durch Wiener Wohnen ist nicht 

vorgesehen. So kommt es in vielen Fällen vor, dass jemand weit über der Einkom-

mensgrenze verdient, und trotzdem den Vorteil der geringen Miete einer Gemein-

dewohnung genießt. Auch von Politikern wird dieses Thema immer wieder aufge-

griffen und diskutiert. Eine Lösung für dieses Problem könnte die einkommensab-

hängige Miete bieten. Das durchschnittliche Nettomonatseinkommen im Jahr 2013 

eines Österreichers beläuft sich laut einer aktuellen Statistik vom 19.12.2014 auf 

1.808 Euro.62 Wobei in dieser Auswertung die Einkommen von Teilzeit- und Voll-

zeitbeschäftigten miteinbezogen wurden. Aufgrund dieser Tatsache erscheint die 

vorgeschriebene Einkommensgrenze von Wiener Wohnen von 3.140,71 Euro mo-

natlicher Nettolohn ohnehin sehr hoch berechnet. Wobei in dem vorgeschriebenen 

Nettoeinkommen sämtlich Nebeneinkünfte, wie Kindergeld, miteinberechnet wer-

den. 

  

                                                        
61 Vgl. https://www.wienerwohnen.at/mieterin/wohnkosten.html 
62 Vgl. http://www.statistik.at/web_de/statistiken/soziales/personen-
einkommen/nettomonatseinkommen/index.html 
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3.2. Vergabekriterien Wohnservice Wien 

 

Die Voraussetzungen für eine geförderte Wohnung in Wien variieren je nach Woh-

nungstyp. Besonders die Einkommensgrenzen sind unterschiedlich geregelt. Gene-

rell sind jedoch folgende Kriterien zu erfüllen: 

 

 Staatsbürgerschaft 

Man muss entweder die österreichische Staatsbürgerschaft besitzen oder ein EU-

Bürger sein. Sofern man kein EU-Bürger ist, benötigt man zumindest eine Aufent-

haltsgenehmigung. Man hat auch einen Anspruch auf eine geförderte Wohnung, 

wenn man den Status eines Konventionsflüchtlings besitzt. 

 

 Altersgrenze 

Eine Anmeldung für eine geförderte Wohnung ist ab dem 17. Lebensjahr möglich, 

beim Abschluss des Mietvertrages muss man jedoch bereits das 18. Lebensjahr 

vollendet haben.63 

 

 Hauptwohnsitz 

Die geförderte Wohnung darf nicht als Zweitwohnsitz genutzt werden.64 

 

 Einkommensgrenzen 

Beim Einkommen gelten, abhängig vom geförderten Wohnungstyp, unterschiedli-

che Grenzen. Es werden sämtliche Jahres - Nettoeinkommen der jeweiligen 

mieteinziehenden Personen zusammengezählt. Zur Zusammensetzung des Ein-

kommens zählen auch Erwerbseinkommen wie der Erhalt von Alimenten, Karenz-

geld, Arbeitslosengeld bzw. Notstandshilfe, Sondernotstand, Beihilfen vom AMS, 

Stipendien von inländischen Universitäten, Lehrlingsentschädigungen, Präsenz- 

und Zivildienstentgelt sowie Unfall- und Versehrtenrenten. Beihilfen nach dem 

Wiener Mindestsicherungsgesetz, bezahlte Alimente, Familienbeihilfe und Pflege-

geld zählen wiederum nicht zum Jahres-Netto-Einkommen. Die Einkommensgren-

                                                        
63 Vgl. https://www.wohnservice-wien.at/home/wohnungen/foerderung-voraussetzungen 
64 Vgl. https://www.help.gv.at/Portal.Node/hlpd/public/content/21/Seite.210250.html 
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zen sind bis 31. Dezember 2015 gültig. Es sind die Einkommensbelege der letzten 

drei Monate vorzulegen. 

 

o Einkommensgrenzen für Miet- und Genossenschaftswohnungen  

 Eine Person: 43.970 Euro Jahresnettoeinkommen 

 Zwei Personen: 65.530 Euro Jahresnettoeinkommen 

 Drei Personen: 74.160 Euro Jahresnettoeinkommen 

 Vier Personen: 82.780 Euro Jahresnettoeinkommen 

 Jede weitere Person: zusätzlich 4.830 Euro Jahresnettoein-

kommen 

 

o Einkommensgrenzen für geförderte Eigentumswohnungen 

 Eine Person: 50.260 Euro Jahresnettoeinkommen 

 Zwei Personen: 74.900 Euro Jahresnettoeinkommen 

 Drei Personen: 84.750 Euro Jahresnettoeinkommen 

 Vier Personen: 94.610 Euro Jahresnettoeinkommen 

 Für jede weiter Person: zusätzlich 5.520 Euro Jahresnettoein-

kommen 

 

o Sanierte Altbauwohnungen 

 Bei den sanierten Altbauwohnungen ist keine vorgegebene 

Einkommenshöchstgrenze einzuhalten. Trotzdem ist ein 

Nachweis über das Netto-Jahreseinkommen zu bringen, um 

festzustellen ob die Leistbarkeit der monatlichen Monatsmie-

te gegeben ist. 65 

 
3.2.1. Vergabe von geförderten Wohnungen durch Wohnservice Wien 

 
Die Vergabe der Wohnungen durch das Wohnservice Wien ist in einer internen Ab-

lauforganisation bzw. einer Prozessbeschreibung geregelt und ist von den jeweili-

gen Wohnungstypen abhängig. Der Vergabeprozess ist in drei verschiedene Verga-

bemethoden gegliedert und wird in allen Fällen über die Website des Wohnservice 

Wiens ermöglicht. 

                                                        
65 Vgl. https://www.wohnservice-wien.at/home/wohnungen/foerderung-voraussetzungen 
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Geförderte Neubauprojekte 

Bei neu errichteten, geförderten Wohnhausanlagen wird mit den Bauträgern im 

ersten Schritt gemäß der Anbotsverpflichtung die zu vergebenden Wohnungen an 

das Wohnservice Wien verhandelt. Sodann werden von den Mitarbeitern des 

Wohnservice Wien alle erforderlichen Informationen gesammelt, um diese an die 

Interessenten weitergeben zu können. Das Projekt ist nach Onlinestellung unter 

der Rubrik „Planungsprojekte“ zu finden. 

 
Abbildung 7: Anmeldung für Planungsprojekt 

 

Bei den Planungsprojekten, auch als „Zukunftsprojekte“ bezeichnet, handelt es sich 

um Wohnhausanlagen, welche in naher Zukunft errichtet werden. Zum Zeitpunkt 

der erstmaligen Online-Stellung sind noch keine genauen Auskünfte zum Woh-

nungsgrundriss, zu den Wohnungskosten oder über den exakten Bezugstermin 

möglich. Diese Details können sich im Zuge der Errichtungsphase noch ändern. In-

teressenten können sich lediglich für das Wohnprojekt an sich anmelden. Insge-

samt kann sich der Wohnungssuchende für zehn verschiedene Planungsprojekte 

anmelden. Bei den Planungsprojekten gibt es jeweils eine maximale Anmeldezahl, 
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ist diese erreicht, ist eine Anmeldung für den Interessenten nicht mehr möglich. 

Vier Wochen vor der Vergabe der Wohnungen des jeweiligen Projekts werden die 

Interessenten, welche sich für das Planungsprojekt vorgemerkt haben, von einem 

Mitarbeiter von Wohnservice Wien per E-Mail oder telefonisch kontaktiert, um die 

tatsächliche Förderungswürdigkeit zu überprüfen. 

 

Sobald alle nötigen Daten, wie Wohnungsgrundrisse, monatliche Kosten, Betriebs-

kosten sowie das Bezugsdatum feststehen, werden die Wohnungen unter die 

Rubrik „Projekte in Vergabe“ gestellt. Sofern sich Wohnungssuchende noch nicht 

für das Projekt angemeldet haben, können sie die Anmeldung nun vornehmen. Die 

Anmeldung wird nach Datum sondiert und auf der Voranmeldeliste berücksichtigt. 

 

 
Abbildung 8: Anmeldung für Projekt in Vergabe 

 

Zwei Wochen vor der Vergabe der Wohnungen wird das tatsächliche Interesse bei 

den vorgemerkten Wohnungssuchenden per E-Mail oder telefonisch von einem 

Wohnservice-Wien Mitarbeiter abgefragt. Sobald die Vergabe der Wohnungen un-

ter der Rubrik „Wohnungen in Vergabe“ freigegeben werden, erhält der Interes-

sent darüber erneut eine E-Mail. Nun können sich Wohnungssuchende verbindlich 

für die Wohnung anmelden, es sind insgesamt drei Wohnungsanmeldungen mög-
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lich. Für denjenigen Interessenten, der sich als erster innerhalb von drei Tagen für 

die Wohnung angemeldet hat, wird ein Besichtigungsschein für die jeweilige Woh-

nung ausgestellt. Dieser hat sodann erneut drei Tage Zeit, sich für die Wohnung zu 

entscheiden. Der Interessent muss seine Zu- oder Absage per E-Mail, per Telefon 

oder persönlich an einen Mitarbeiter des Wohnservice Wien kundtun. Sofern sich 

der Interessent für die geförderte Wohnung entschieden hat, werden erneut alle 

erforderlichen Dokumente auf die Förderungswürdigkeit geprüft. Verläuft die Prü-

fung positiv, wird der Interessent dem jeweiligen Bauträger weitergeleitet. Die 

endgültige Vergabe der Wohnung kann somit erfolgen und die Unterfertigung des 

Mietvertrages abgeschlossen werden. 

 

Mitbestimmungsprojekte 

Handelt es sich um ein Projekt, bei der eine Mitbestimmung bei den Grundrissen 

durch Wohnungsinteressenten ermöglicht wird, erfolgt die Anmeldung in Form 

von ausgefüllten Formularen. Wohnungssuchende müssen bereits das Interesse an 

dem Projekt an Wohnservice Wien bekundet haben. Die Interessenten werden zu 

einer Informationsveranstaltung geladen, wo sie aus drei verschieden Möglichkei-

ten wählen können. Die Reservierungsfreigabe erfolgt online und nur für jene drei 

Wohnungen, für die sich die Interessenten eingetragen haben. Im nächsten Schritt 

wird der zuständige Architekt über die Wünsche informiert. Die Abstimmung der 

Wohnungswünsche wird mit einem Reservierungsbestätigungsformular vorge-

nommen. Sobald die Erstreihung der Wunschwohnung mit der Planadaptierung 

erfolgt, werden die Interessenten auf ihr Förderungswürdigkeit untersucht. Sofern 

die Prüfung positiv verläuft, wird der potentielle Kunde an den zuständigen Bau-

träger weitervermittelt. 

 

Vergabe von wiedervermieteten Wohnungen bzw. Sanierungswohnungen 

Wiedervermietete Wohnungen bzw. sanierte Altbauwohnungen, die aufgrund der 

Anbotsverpflichtungen an das Wohnservice Wien fallen, werden über die Website 

von Wohnservice Wien unter der Rubrik „Wohnungen in Vergabe“ gestellt. Durch 

ein zeitlich über das EDV-System automatisiertes Systemupdate wird die Woh-

nung online gestellt und eine Anmeldung durch die Interessenten ermöglicht. Die 

Wohnungssuchenden können sich jedoch auch telefonisch bei der Wohnberatung 
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für eine Wohnung anmelden lassen. Sofern der Interessent die Anmeldung schnell 

genug geschafft hat, wird er unter die ersten zehn Personen gereiht. Sobald man 

auf den ersten Platz der Warteliste rutscht, erhält man per E-Mail eine Benachrich-

tigung. Man bekommt einen Besichtigungsschein für die jeweilige Wohnung ausge-

stellt und hat sodann drei Tage Bedenkzeit, um die Wohnung anzunehmen oder 

abzulehnen. Auch bei dieser Vergabe werden die Förderungsvoraussetzungen 

nochmals überprüft.66 

 

3.3. Wohnungssuche Wohnservice Wien 

 

 
Abbildung 9: Schritte zur geförderten Wohnung 

 
Schritt 1 – Online-Registrierung 
Um über das Wohnservice Wien an eine geförderte Wohnung zu kommen, ist die 

Registrierung auf der Website www.wohnservicewien.at notwendig. Bei der Re-

gistrierung ist ein Benutzername sowie Passwort zu wählen, weiters sind E-

                                                        
66 Vgl. StRH III, 2014, S. 12 ff. 

http://www.wohnservicewien.at/
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Mailadresse, Name, Adresse, Geburtsdatum, Staatsbürgerschaft, Telefonnummer 

sowie die Zustimmungserklären für die Datenschutzhinweise anzugeben.  

Der nächste Schritt ist, die Stammdaten auszufüllen. Diese Daten sind über den In-

teressenten selbst sowie gegeben falls mit den Daten des Partners bzw. der Kinder 

zu ergänzen. Folgende Daten werden abgefragt: 

 Angabe zur Erwerbstätigkeit 

 Berufsbezeichnung 

 Arbeitsplatz in Österreich – ja/nein 

 Alleinerzieher – ja/nein 

 Alleinverdiener – ja/nein 

 Familienstand 

 Lebensgefährte – ja/nein 

 Anzahl der Kinder mit Sorgeberechtigung 

 Haushaltsgröße 

 Hauptwohnsitz in Wien – ja/nein 

 Hauptwohnsitz in Wien seit 

 Vormerkschein – ja/nein 

 Vormerkscheinnummer 

 Vormerkung gültig ab 

 Ist die derzeitige Wohnung durch Feuchtigkeit gesundheitsgefährdet? – 

ja/nein (Genehmigung von Baupolizei erforderlich) 

 Benötigen Sie altersbedingt oder durch eine Krankheit bedingt eine andere 

Wohnung?   - ja/nein (Facharztbestätigung notwendig)   

 Benötigen Sie wegen einer körperlichen Behinderung eine andere Woh-

nung? – ja/nein  (Grad der Behinderung muss nachgewiesen werden)   

 Personenanzahl in der derzeitigen Wohnung 

 Zimmeranzahl der derzeitigen Wohnung (nur Schlafzimmer und Wohn-

zimmer) 

 Müssen sie Ihre Dienstwohnung wergen Pensionierung aufgeben? – ja/nein 

 Summe der Einkommen aus unselbständiger/geringfügiger Tätigkeit 

 Summe der Einkommen aus selbständiger Tätigkeit 

 Einmalzahlungen im Vorjahr 

 AMS Leistung 
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 Letzte Pension 

 Stipendien 

 Präsenz- oder Zivildienstentgelt 

 Karenzgeld 

 Waisenpension 

 Alimente 

 

Schritt 2 – Förderungsberechnung 

Um die Förderungswürdigkeit überprüfen zu lassen ist es notwendig, sämtliche 

Daten gewissenhaft und ehrlich über die momentane Lebenssituation bzw. Ein-

kommenssituation anzugeben. Aufgrund der Angaben wird berechnet, welche 

Förderungstypen für den jeweiligen Interessenten in Frage kommen. 

 

 
Abbildung 10: Ergebnis der Förderungswürdigkeit 

 
Für den weiteren Suchverlauf ist es wichtig, sich bei der Suche an das Ergebnis der 

Förderungswürdigkeit und die damit vorgegebenen Wohnungstypen zu halten. 

Wohnungsinteressenten können sich zwar bei der Suche für alle Wohnungstypen 

anmelden, jedoch wird bei der erneuten Überprüfung durch das Wohnservice 
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Wien bei einer Erstreihung der Anspruch auf die Wohnung hinfällig, wenn man 

aufgrund seiner Daten keinen Anspruch auf den jeweiligen Wohnungstypen hat. 

Nach Durchführung dieser Angaben wird dem Wohnungsinteressent eine E-Mail 

mit einem Aktivierungscode zugesendet. Dieser Code muss im Mitgliederbereich 

unter der Stammdatenverwaltung eingegeben werden, damit der Benutzer-

Account aktiviert wird und die Wohnungssuche erfolgen kann. 

 

Schritt 3 - Die Wohnungssuche 

Die Suche kann über die „Suche nach Bezirken“ oder erweitert über die „Detailsu-

che“ durchgeführt werden. Bei beiden Suchmethoden ist das Abspeichern der 

Suchkriterien möglich. Demnach werden nur die Wohnungen angezeigt, die den 

Wünschen entsprechen. Man kann die Kriterien jederzeit adaptieren. Die Suchab-

fragen sind auf der Website mit 6.000 Abfragen pro User im Monat beschränkt. Bei 

Überschreitung dieser Abfrage wird der jeweilige Wohnungssuchende bis zu Be-

ginn des Folgemonats gesperrt. Zusätzlich kann Wohnservice Wien die Suchanfra-

ge für 25 Minuten sperren, wenn man das gesetzliche Suchlimit überschreitet. Das 

Suchlimit beträgt 25 Suchanfragen innerhalb von 5 Minuten bzw. 250 Anfragen in-

nerhalb von einer Stunde. 
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Suche nach Bezirken 

Bei der „Suche nach Bezirken“ kann man die gewünschten Bezirke auswählen. Es 

werden alle Wohnungen die in diesem Bezirk über das Wohnservice Wien verge-

ben werden angezeigt. Diese Suchmethode lässt jedoch nicht auf einen Blick er-

kennen, für welche Wohnung eine Anmeldung noch möglich ist. 

 

 
   Abbildung 11: Suche nach Bezirken 
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Detailsuche 

 

 
Abbildung 12: Detailsuche 

 

Bei der Detailsuche kann man nach „Planungsprojekte“, „Projekt in Vergabe“ sowie 

„Wohnungen in Vergabe“ suchen. Man kann die Suche durch die möglichen Einga-

ben beschränken und verfeinern. Bei der Abfrage der verfügbaren Wohnungen 

werden diese nach Bezirken gereiht aufgelistet. Sofern sich die Interessenten die 

„nur verfügbare Wohnungen“ anzeigen lassen, ist rasch ein guter Überblick vor-

handen, bei welchen Wohnungen noch eine Anmeldung möglich ist. Generell ist ein 
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schneller Überblick über die noch verfügbaren Wohnungen am Besten möglich, 

wenn die Abfrage nur nach „nur verfügbare Wohnungen“ gemacht wird. 

Bei der Abfrage nach einem „Planungsprojekt“ funktioniert die Einschränkung der 

Suche „nur verfügbare Wohnungen“ nicht. Wie auf Abbildung 12 ersichtlich, wer-

den die Wohnhausprojekte, bei denen keine Anmeldung mehr möglich ist, trotz-

dem angezeigt.  

 

Abbildung 13: Anmeldung für Wohnhausprojekt 

 
 

Bei der Suche nach „Projekte in Vergabe“ werden bei der Einstellung „nur verfüg-

bare Wohnung“ lediglich die Wohnungen angezeigt, bei denen eine Anmeldung 

noch möglich ist. Bei diesen Wohnungen kann man, unabhängig vom Suchprofil, 

eine Reservierung vornehmen. 

 

 
Abbildung 14: Anmeldung für Projekte in Vergabe  

 

Auch bei der Suche nach „Wohnungen in Vergabe“ sind bei der Einschränkung auf 

„nur verfügbare Wohnungen“ lediglich die Wohnungen zu sehen, bei denen noch 

eine Anmeldung möglich ist. Man sieht, wie auf Abbildung 14, wie viele Interessen-

ten sich für die Wohnung bereits angemeldet haben. Pro Wohnung können sich 10 

Wohnungssuchende anmelden. 
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Abbildung 15: Anmeldung für Wohnung in Vergabe  

 

 
Abbildung 16: Anmeldebutton 

 

Die Wohnungen bzw. Planungsprojekte für die eine Anmeldung vorliegt, sind unter 

den jeweiligen Rubriken, wie auf Abbildung 15 ersichtlich, abzurufen. Wohnungs-

interessenten können sich für maximal 3 Wohnungen und maximal 10 Planungs-

projekte anmelden. Bei den „Wohnungen in Vergabe“ ist der aktuelle Reihungssta-

tus ersichtlich. Die Abmeldung der Wohnungen bzw. Planungsprojekte kann über 

den Button „Abmelden“ jederzeit vorgenommen werden.  

 

Schritt 4 – Planeinsicht 

Wenn sich der Wohnungsinteressent für eine „Wohnung in Vergabe“ anmelden 

konnte, ist die Erstreihung abzuwarten. Pro Wohnung können sich 10 Personen für 

die Wohnung anmelden. Lehnt ein Wohnungsinteressent die Wohnung ab, rutscht 

die dahinter gereihte Person nach. Sobald man auf Platz 1 gereiht ist, wird man via 

E-Mail vom Wohnservice Wien über die Erstreihung der jeweiligen Wohnung ver-

ständigt. Wenn es sich um eine Neubauwohnung handelt, kann man von Montag 

bis Freitag bei Wohnservice Wien vor Ort eine Planeinsicht nehmen. Bei einer sa-

nierten bzw. wiedervermieteten Wohnung ist Kontakt mit dem angeführten Mitar-

beiter von Wohnservice Wien aufzunehmen, um einen Besichtigungstermin ver-
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einbaren zu können. Bei einer doppelten Erstreihung besteht die Möglichkeit sich 

noch am selben Tag bis 19.00 Uhr bei Wohnservice Wien zu melden und die favo-

risierte Wohnung bekannt zu geben. Die Dauer der Wohnungsreservierung ist im 

ersten Verständigungsmail angegeben. Die Wohnung ist ab Verständigung per Mail 

drei Tage für den jeweiligen Wohnungsinteressenten reserviert. Die Reservierung 

läuft am dritten Tag um 12.00 Uhr ab. Gibt man also bis zum Ablauf der Reservie-

rung keine Rückmeldung an das Wohnservice Wien, wird die Erstreihung automa-

tisch gelöscht. 

Gibt der Wohnungssuchende eine Zusage für die Wohnung, werden alle Dokumen-

te auf die tatsächliche Förderungswürdigkeit vom Wohnservice Wien überprüft. 

Mit der Zusage werden etwaige Anmeldungen für andere Wohnung gelöscht. Jene 

Wohnungssuchende, die ebenfalls für dieselbe Wohnung gereiht sind, bekommen 

eine Information per Mail, dass die Wohnung bereits vergeben ist. 

 

Schritt 5 – Wohnungsvergabe 

Wenn der Wohnungsinteressent die Förderungswürdigkeit erfüllt, erhält dieser 

zeitgleich vom Wohnservice Wien und dem zuständigen Bauträger eine positive 

Rückmeldung. Anschließend findet man, wenn man sich auf der Website des 

Wohnservices Wien einloggt, einen Button mit „Wohnungsvergabe“. Unter dieser 

Rubrik sind sämtliche Unterlagen und Information über die Wohnung abrufbar. 

Der Miet- oder Kaufvertrag ist mit dem zuständigen Bauträger bzw. der Hausver-

waltung abzuschließen. Eine Terminvereinbarung über die Vertragsunterzeich-

nung ist vom Wohnungssuchenden beim Bauträger oder Hausverwaltung selbst zu 

vereinbaren. Abhängig vom Bezugstermin kann die Schlüsselübergabe unter-

schiedlich lange dauern.67 

 
3.3.1. Bestehende Suchkanäle 

 
Eine regelmäßige Suche nach einer geförderten Wohnung über das Wohnservice 

Wien beschränkt sich primär auf die Website. Da seit der Zusammenlegung von 

Wohnservice Wien und Wiener Wohnen - zur gemeinsamen Wohnberatung - die 

Telefonleitungen überlastet sind und durchschnittlich mit  Wartezeiten von bis zu 

15 Minuten zu rechnen ist, ist eine regelmäßige, telefonische Anmeldung aus Zeit-

                                                        
67 Vgl. https://www.wohnservice-wien.at/home/wohnungen/weg-zur-wohnung 
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gründen nicht umsetzbar. Auch der persönliche Beratungstermin ist pro Woh-

nungssuchenden nur einmal vorgesehen. Ist im Zeitpunkt des persönlichen Bera-

tungstermins eine Anmeldung für eine Wohnung möglich, kann diese durch den 

beratenden Mitarbeiter durchgeführt werden. Allerdings ist aufgrund des einmali-

gen Beratungstermins keine wiederholte Anmeldung vor Ort für eine geförderte 

Wohnung möglich. 

 

Für eine erfolgreiche Suche benötigt man einen Internetzugang sowie viel Geduld 

und Zeit, um sich mit dieser intensiv zu beschäftigen. Je öfter man auf der Website 

die Suche nach freien Wohnungen abruft, desto höher sind die Chancen, sich für 

eine Wohnung anmelden zu können. Die geförderten Wohnungen werden per Zu-

fallsgenerator zu jeder Tages- und Nachtzeit auf die Website gestellt. „Daher er-

höht sich die Möglichkeit auf Platz 1 der Anmeldeliste gereiht zu werden, wenn 

Wohnungssuchende zum Zeitpunkt der nach Zufallsprinzip erfolgten Onlinestel-

lung über einen Internetzugang verfügen und online sind.“68 Um wirklich schnell 

zu einer Wohnung zu kommen, die den günstigen Anforderungen entspricht, muss 

man sich deshalb ständig mit der Suche auseinandersetzen. Jedoch ist es Berufstä-

tigen oftmals nicht möglich, sich während der Arbeitszeit ständig auf der Wohn-

service Wien-Website nach Wohnungen umzusehen. Jenen Berufstätigen, denen 

unter der Arbeitszeit kein Zugang zum Internet gegeben ist, bleiben nur wenige 

Stunden um der Suche nach zu gehen. Umso länger kann sich somit die Suche nach 

einer passenden Wohnung gestalten. Die Tatsache, dass ständiger Internetzugang 

und zeitliche Verfügbarkeit für eine erfolgreiche Suche nach einer Wohnung vor-

handen sein müssen, birgt für berufstätige Wiener einen erheblichen Nachteil.  

 

3.3.2. Optimierungsempfehlungen und Ideenansätze 

 
Dieses Kapitel beschäftigt sich mit Optimierungsempfehlungen der Angebotsseite 

– Wohnservice Wien. Folgende Ansätze und Maßnahmen sollen zu optimierten Ab-

läufen und zur Erweiterung der Servicefunktionen führen. Auch die Informations-

aufbereitung für Wohnungssuchende soll mit Hilfe der Vorschläge verbessert wer-

den. 

                                                        
68 Stadtrechnungshof Wien, 2014, S. 18. 
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Zusätzlicher Suchkanal – die Wohnservice Wien App 

Für die Wohnungssuchenden würde die Einführung einer mobilen Service-App 

von Wohnservice Wien erhebliche Vorteile bringen. Eine von der Statistik Austria 

durchgeführte Befragung in den Monaten von April bis Juni 2014 mit insgesamt 

5.238 Personen zwischen 16 und 74 Jahren ergab, dass 70 % der befragten Perso-

nen einen Internetzugang auf tragbaren Geräten nutzen. Unter tragbaren Geräten 

versteht man Mobiltelefone, Smartphones, Netbooks oder Tablets.69 Diese Statistik 

zeigt, dass jede dritte Person über einen mobilen Internetzugang verfügt, Tendenz 

steigend. 

 

Wie bereits angesprochen, erhöhen sich die Chancen einer erfolgreichen Woh-

nungssuche, sofern sich Interessenten viel und oft mit der Suche beschäftigen. Die 

Abfrage der verfügbaren Wohnungen ist ausschließlich online über die Wohnser-

vice Wien Website möglich. Durch die Einführung der mobilen Wohnservice Wien 

Service-App würde eine rasche Suchabfrage durch die Wohnungsinteressenten je-

derzeit ermöglicht werden. Die Service-App soll einfach abzurufen sein, der Aufbau 

der App soll vor allem auf die Suche und Support spezialisiert sein. Die App soll für 

iOS und Android Geräte kostenlos zur Verfügung gestellt werden. 

 

Mögliche Umsetzung: Erhält ein Interessent aufgrund der Anmeldung für ein „Pro-

jekt in Vergabe“ eine E-Mail von Wohnservice Wien, dass die Wohnungen nun on-

line vergeben werden, ist ein schnelles Handeln erforderlich. Da es bei der Suche 

nach einer geförderten Wohnung über das Wohnservice Wien immer darum geht, 

wer sich zuerst bzw. am schnellsten für eine Wohnung online anmeldet, wäre 

durch die App eine rasche Registrierung und anschließende Abfrage bzw. Anmel-

dung für die jeweilige Wohnung gegeben. Da eine App auf allen tragbaren Geräten 

installiert werden kann, ist eine Anmeldung außerhalb des Standcomputers jeder-

zeit und überall – sofern eine Internetverbindung vorhanden ist – möglich. Somit 

könnte die Vergabe der Wohnungen fairer gestaltet werden, da es zum Beispiel be-

rufstätigen Wohnungssuchenden über das eigene mobile Gerät ermöglicht wird, 

                                                        
69 Vgl. http://www.statistik.at/web_de/statistiken/informationsgesellschaft/ikt-
einsatz_in_haushalten/ 
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sich mehr, sei es während der Mittagspause oder am Weg zur Arbeit, mit der Suche 

einer passenden Wohnung zu beschäftigen. 

Die Bedeutung von Apps wächst in der Smartphone-Ära zunehmend. Für  Wohn-

service Wien würde es eine zusätzliche Ausdehnung der Online-Präsenz bewirken. 

„Das mobile Web auf der Überholspur...bereits im Jahr 2016 werden über 300 Mil-

liarden Programme zum Download für mobile Endgeräte zur Verfügung stehen. 

Mobile Apps bedeuten Zeitersparnis bei der Informationsverarbeitung, Verringe-

rung von Prozesskosten und intensivere Kundenbindung. Durch die softwarege-

stützte Datenverarbeitung vor Ort und die automatische Synchronisation „over the 

air“ entfällt die Nachbearbeitung der Daten. Bestellungen, Aufträge, Leistungser-

fassungen müssen nicht mehr auf Papier erfasst und manuell in die betreffenden 

Systeme eingegeben werden. So werden Arbeitszeitkontingente für wesentliche 

Tätigkeiten frei. Die Organisation ist flexibler, wodurch besser auf Kundenwünsche 

reagiert werden kann.“70 Für die Wohnservice-App würde sich daher empfehlen, 

die App auf die Wohnungssuche und den Support zu fokussieren. Durch die einfa-

che usability wäre ein schnelles Abrufen der App und somit eine rasche und einfa-

che Anmeldung für die jeweilige Wohnung möglich. 

 

Optimierung Web-Auftritt 

Die Wohnservice Wien Website ist die zentrale Anlaufstelle für Suchende. Daher 

gilt es besonders diesen Kanal zu optimieren. 

 

Barrierefreier Zugang: Mit der Erfüllung der „easy2see“-Kriterien bietet die Websi-

te bereits Erleichterung für sehschwache bzw. sehbehinderte Menschen. Trotzdem 

gibt es auch in diesem Bereich Verbesserungsbedarf, so ist die gesamte Website 

nur in deutscher Sprache abrufbar. Dies erschwert den Zugang für Ausländer bzw. 

Menschen mit Migrationshintergrund die optimale Nutzung der Services. Hier ist 

zumindest eine englische Sprachversion notwendig. Des Weiteren ist die Audio-

Funktion für den Sicherheitscode auf ihre Funktionstüchtigkeit zu überarbeiten.  

 

Mobiler Zugang Website: Eine weitere Empfehlung ist, die Wohnservice Wien 

Website für mobile Endgeräte zu optimieren. Dies bietet sich vor allem für Woh-

                                                        
70 http://www.bodensee-medien.com/app/ 
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nungssuchende an, die keine App installieren können, jedoch mit ihren mobilen 

Endgeräten auf die Wohnservice Wien Website einsteigen wollen. Eine mobile 

Website bringt den Vorteil, dass sie speziell für die Maße und Auflösungen mobiler 

Endgeräte konzipiert ist. Da die Grafiken und Inhalte im Gegensatz zu den Stan-

dard-Websites bei einer mobilen Website stark reduziert werden, sollte auch bei 

der mobilen Website die Suchabfrage der Wohnungen im Vordergrund stehen. Der 

Vorteil der mobilen Website gegenüber der App liegt bei der einfacheren und kos-

tengünstigeren Umsetzung.  

 

Video-Tutorial: Um die Wohnungssuche für jene Personen die mit der Onlinesuche 

Schwierigkeiten haben, fairer zu gestalten, wäre ein Video Tutorial über den Such-

verlauf zu empfehlen. In dieser Video Anleitung ist die Wohnungssuche Schritt für 

Schritt aufgezeigt und erklärt. Die Visualisierung des Suchablaufes soll eine kon-

krete Anleitung und Hilfestellung für neue User darstellen. Weiters wird durch die 

visuelle und auditive Darstellung die Wahrnehmung verstärkt und durch eine kla-

re, deutliche Sprache Sprachbarrieren, wie sie oft telefonisch oder persönlich vor-

kommen, verhindert werden. Das Video Tutorial muss gut ersichtlich auf die Start-

seite für jeden nach erfolgreicher Registrierung, abrufbar sein. Das Video-Tutorial 

soll in den wichtigsten Sprachen (englisch, türkisch, etc.) abrufbar sein. 

 

Wohnservice Wien Forum 

„Ein System auf einer Website, das es Teilnehmern ermöglicht, asynchron mitei-

nander zu kommunizieren. Foren sind i.d.R. flach hierarchisch organisierte Diskus-

sionsplätze, die auf bestimmte Themengebiete fokussiert sind. Die Teilnehmer 

können dort eigenhändig neue, zum Oberthema passende Themen erstellen, sog. 

Threads, Threads über neue Beiträge kommentieren, bewerten oder sich für Bei-

träge anderer Nutzer bedanken.“71 Mit dem zur Verfügung stellen eines betreuten 

Web-Forums als Subsite auf der Wohnservice Wien Website, könnte ein Erfah-

rungsaustausch gegeben werden. Es könnten unter den Wohnungssuchenden 

nützliche Informationen ausgetauscht sowie Fragen beantwortet werden. Auf-

grund der langen Wartezeiten bei der telefonischen Wohnberatung, kann mit ei-

nem Forum ein zusätzlicher Informationsaustausch und Service-Kanal gegeben 

                                                        
71 http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Definition/forum.html 

http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Definition/website.html
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werden. So könnten auch die telefonischen Anfragen und die damit verbundenen 

langen Wartezeiten in der Telefonschleife bei der Wohnberatung reduziert wer-

den.  

 

Voraussetzung für die Teilnahme am Forumsaustausch sollte die Registrierung auf 

der Wohnservice Wien Website sein. Das Forum müsste durch einen Forumsadmi-

nistrator aktiv betreut werden um Anfragen zeitnah zu beantworten bzw. falsche 

Kommentare richtig zu stellen.  

 

Social-Media-Kanal: Facebook 

Der Social-Media Auftritt über Facebook soll primär als Service-Kanal fungieren. 

Durch das veröffentlichen von aktuellen Ereignissen, Neuerungen bzw. Änderun-

gen, zukünftig geplanten Wohnprojekten etc. über die Facebook-Seite sind Interes-

senten immer über den aktuellen Stand informiert. Zusätzlich können User auch 

selbstständig in Kontakt mit anderen Suchenden bzw. direkt mit Wohnservice 

Wien treten. Mit einer aktiven und professionellen Betreuung der Facebook-Seite 

durch Wohnservice Wien sollen alle Anfragen zeitnah beantwortet werden. 

„Transparenz erhöht dabei die Glaubwürdigkeit des Unternehmens, und die Dis-

kussionen liefern wertvolle Hinweise auf Verbesserungspotenziale im Bereich der 

Servicequalität. ... Social Networking Sites wie Facebook, Xing & LinkedIn bieten 

weitere Möglichkeiten zur Pflege der Kundenbeziehungen.“72 

 

Verbesserte Wohnberatung 

Durch die Zusammenlegung der Unternehmen Wohnservice Wien und Wiener 

Wohnen gab es auch Änderungen in der Informationsstruktur. Durch die gemein-

same Service-Hotline hat sich die telefonische Wartezeit verlängert. Man muss 

durchschnittlich mit einer Wartezeit von 10 Minuten rechnen, bis man mit einem 

Mitarbeiter sprechen kann. Aufgrund der durchgeführten telefonischen Anfragen 

an die Mitarbeiter des Wohnservice Wien ist festzustellen, dass es Informationslü-

cken bei den jeweiligen Mitarbeitern gibt. Wenn die Frage nicht vom jeweiligen 

Mitarbeiter beantwortet werden kann, versuchen sie die Information bei einem 

anderen Mitarbeiter zu erfragen. Wenn die Frage niemand beantworten kann, wird 

                                                        
72 http://www.absatzwirtschaft.de/praxisleitfaden-hilft-bei-der-strategieentwicklung-11130/ 

http://www.absatzwirtschaft.de/CONTENT/online-marketing/news/_b=73516,_p=1003186,_t=fthighlight,highlightkey=Monitoring
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man darauf hingewiesen, sich diesbezüglich bei der Wohnberatung persönlich 

darüber informieren zu lassen. Wären die Mitarbeiter besser mit einzelnen The-

men betraut, würden sich die telefonischen Wartezeiten verkürzen. Deshalb wären 

hier verbesserte Schulungen zu empfehlen. 

 
3.4. Vergabekriterien Bauträger 

 

Bei der Vergabe der geförderten Wohnungen durch Bauträger sind die selben Vo-

raussetzungen zur Einkommensgrenze, Staatsbürgerschaft, Altersgrenze sowie 

Hauptwohnsitzbestimmung zu erfüllen. In manchen Fällen ist zusätzlich ein 

Nachweis über die Aufgabe des letzten Hauptwohnsitzes innerhalb von sechs Mo-

naten zu erbringen. 

 

Bei Neubauwohnungen unterliegen ein Drittel der Wohnungen der Anbotsver-

pflichtung und werden durch das Wohnservice Wien vergeben. Bei den gefördert 

sanierten Wohnungen werden die zweite und dann jede weitere vierte gefördert 

sanierte bzw. neu errichtete Wohnung über das Wohnservice Wien angeboten. Die 

Vergabe der geförderten Wohnungen, die nicht an das Wohnservice Wien abzutre-

ten sind, erfolgt durch die Bauträger selbst. Bei den sanierten Altbauwohnungen 

handelt es sich meistens um private Hauseigentümer. Aufgrund dieser Tatsache 

erfolgt die Vergabe der gefördert, sanierten Altbauwohnungen direkt über eine 

private Hausverwaltung bzw. über den privaten Hauseigentümer.  

Bei den großen gemeinnützigen Bauträgern erfolgt die Vergabe der Wohnungen 

über die Anmeldung durch den Wohnungsinteressenten. Die Anmeldung kann ei-

nerseits online, via E-Mail oder telefonisch erfolgen. Generell gilt, wer sich zuerst 

für die Wohnungen bzw. das Projekt anmeldet, wird bei der Vergabe bevorzugt. 

Bauträger, die Interessenten aufgrund einer generellen Anfrage für geförderte 

Wohnungen in Evidenz halten, kontaktieren die Wohnungssuchenden, sofern das 

zu errichtende Wohnhausprojekt auf die angegebenen Kriterien passt.  
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3.5. Wohnungssuche Bauträger 

 

Die großen gemeinnützigen Bauträger betreiben meist eine eigene Website. Auf 

diesen Websites sind Informationen zu den Wohnprojekten bzw. zu den wieder-

vermieteten Wohnungen zu finden. Bei den wiedervermieteten, geförderten Woh-

nungen besteht oftmals die Möglichkeit, direkt über ein Online-Formular eine An-

frage zu senden bzw. sind die Kontaktdaten des zuständigen Ansprechpartners auf 

der Website hinterlegt. Bei der Vergabe der wiedervermieteten Wohnungen wer-

den jene Wohnungssuchenden bevorzugt, welche sich zuerst für eine Besichtigung 

angemeldet haben bzw. ihr Interesse an der Wohnung rechtzeitig kundtun. Eine of-

fizielle Reihung, in der man als Wohnungssuchender Einsicht nehmen kann, gibt es 

allerdings nicht.  

 

Abbildung 17: Anmeldung über Bauträger-Homepage 

 

Bei den neu errichteten Wohnungen gibt es, ähnlich dem Wohnservice Wien, meist 

eine eigene Rubrik mit „Projekte in Planung“. Unter dieser Rubrik ist es möglich, 

sich projektspezifisch anzumelden. Meist erfolgt diese Anmeldung via E-Mail an 
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den zuständigen Bauträger, um sich in der Vormerkung reihen zu lassen. Sobald 

sich das Projekt in der Vergabe befindet, wird - ausgehend vom Vormerkdatum - 

eine E-Mail an die Wohnungsinteressenten versendet. Jene Wohnungssuchende, 

die sich auf diese E-Mail am schnellsten bezüglich der Planeinsicht melden, werden 

bei der Wohnungsvergabe bevorzugt.  

Bei jenen Bauträgern, die über keine Onlinesuche verfügen, können Interessenten 

über Formulare ein Ansuchen stellen. Diese Formulare sind entweder online über 

die Website auszufüllen oder per Post an den jeweilige Bauträger einzuschicken. 

Man kann sich über die Formulare spezifisch zu den Wohnhausanlagen anmelden 

oder generell ein Ansuchen für eine geförderte Wohnung stellen. Auch hier gilt, je 

mehr Einschränkungen durch den Wohnungssuchenden bei den Angaben der 

Suchkriterien nach Bezirken, der Wohnungsgröße, der Zimmeranzahl, der Ausstat-

tung – mit oder ohne Freiflächen, monatliches Bruttoentgelt angegeben werden, 

desto längere Wartezeiten gibt es. Zu beachten ist außerdem, dass die Anmeldung 

oft nur für eine bestimmte Zeit in Evidenz gehalten wird. Verlängert man nicht 

rechtzeitig per Mail oder telefonisch die Wohnungsbewerbung, so erlischt die 

Vormerkung. 
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4. Handlungsempfehlungen an Suchende 

 
 

Um die Suche nach einer geförderten Wohnung zu optimieren - vor allem unter ei-

ner zeitkritischen Perspektive - werden in diesem Kapital Handlungsempfehlun-

gen angegeben. 

 

Suche über Wohnservice Wien 

Die wichtigste Empfehlung ist die Suchabfrage über die Wohnservice Wien Websi-

te so oft wie möglich durchzuführen. Dabei empfiehlt es sich über die „Detailsuche“ 

nach einer geförderten Wohnung abzufragen. Sofern sich der Wohnungsinteres-

sent nicht für ein Planungsprojekt anmelden will, ist die Suche nach „Projekt in 

Vergabe“ vorzunehmen. Bei den anderen Auswahlkriterien sollte man nur die 

Wohnungsgröße, auf die man aufgrund der Förderungswürdigkeit Anspruch hat, 

auswählen. Um die Chance auf eine Wohnung zu erhöhen, sollte man bei den Aus-

wahlkriterien relativ flexibel agieren. Das Suchprofil kann man für weitere Abfra-

gen speichern, somit gelingt es, die nächste Abfrage schneller durchzuführen. Um 

über das gespeicherte Suchprofil Wohnungen abzufragen, ist die Suchabfrage un-

ter der Rubrik „mein Suchprofil“ zu starten. 

 

 
Abbildung 18: Auswahl nach Bezirken 

 

Einen schnellen Überblick über die noch verfügbaren Wohnungen bekommt man, 

über die Anzeige „nur verfügbaren Wohnungen“.  

Wenn man sich für eine Wohnung anmelden konnte, empfiehlt es sich regelmäßig 

die Reihung zu kontrollieren bzw. täglich seinen Posteingang auf E-Mails von 

Wohnservice Wien zu kontrollieren. Lässt man diese Kontrolle drei Tage aus, kann 

es passieren, dass man genau in der Zeit auf Platz eins gereiht wurde und aufgrund 

der nicht rechtzeitigen Rückmeldung an Wohnservice Wien für die Wohnung ge-

löscht wird.  
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Bei Interesse an einer Neubauwohnung eines Projekts in Planung bzw. Errichtung, 

ist die Vorabanmeldung über die Rubrik „Planungsprojekt“ bzw. „Projekte in 

Vergabe“ nahe zu legen. Hier hat man durch die Verständigung per Mail durch das 

Wohnservice Wien über die Online-Stellung der jeweiligen Wohnung unter der 

Rubrik „Wohnung in Vergabe“ einen Vorteil gegenüber andere Wohnungssuchen-

den. Durch diese Verständigung kann der Wohnungssuchende durch eine sofortige 

Registrierung und anschließende Anmeldung für die Wohnung schneller handeln. 

Ein dringendes Bedürfnis nach einer Wohnung darf jedoch bei diesem Wohnungs-

typ nicht bestehen, da diese Wohnungen meist erst zwischen dem 2. und 3. Jahr 

bezugsfertig sind. Sollten sich etwaige Kontaktdaten wie die Telefonnummer oder 

E-Mailadresse ändern, sind die neuen Daten unter der Rubrik „Stammdatenver-

waltung“ zu aktualisieren. Nur so ist es den Mitarbeitern von Wohnservice Wien 

möglich, mit dem Wohnungssuchenden Kontakt aufzunehmen. 

 

Die Inanspruchnahme eines persönlichen Beratungstermins über die Wohnbera-

tung Wien ist dem Wohnungssuchenden nahe zu legen. Dafür ist eine telefonische 

Terminvereinbarung vorzunehmen. Die Termine werden relativ zeitnah vergeben. 

Es ist zu empfehlen, sich vorab mit der Registrierung und der Wohnungssuche zu 

beschäftigen, um etwaige Fragen, die sich im Verlauf der Wohnungssuche auftun, 

bei der Wohnberatung klären zu können. Ein Mitarbeiter der Wohnberatung 

nimmt sich 30 Minuten Zeit, um alle Fragen mit dem Wohnungsinteressenten 

durchzugehen. Der Fokus des persönlichen Beratungsgesprächs liegt darauf, wel-

cher Wohnungstyp aufgrund der Förderungswürdigkeit am besten passt. Durch 

die Zusammenlegung von Wohnservice Wien mit Wiener Wohnen besteht nun 

auch die Möglichkeit sich über Gemeindewohnungen informieren zu lassen. Auf 

Anfrage wird dem Wohnungsinteressenten beim persönlichen Beratungsgespräch 

eine Liste aller Bauträger ausgehändigt, die mittels Fördergelder Wohnungen er-

richten bzw. sanieren. Auf dieser Liste sind, je nach aktuellem Stand, alle Bauträger 

mit der jeweiligen Adresse, Telefonnummer, Web-Adresse und E-Mailadresse auf-

gelistet. 
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Zusätzliche Anmeldung über Bauträger 

Durch die von Wohnservice Wien ausgehändigte Liste aller Bauträger ist eine zu-

sätzlich selbständige Suche über die Bauträger möglich. Auch diese Suche muss je-

doch aktiv verfolgt werden. 

 

Eine zusätzliche Anmeldung bei den Bauträgern erhöht die Chancen auf eine er-

folgreiche Suche nach einer geförderten Wohnung. Viele Bauträger stellen das je-

weilige Projekt früher als Wohnservice Wien auf ihre Website. Favorisierte Bau-

träger können in einer eigenen Favoritenliste abgespeichert werden, das verhin-

dert weiteren Zeitaufwand und ein schnelles und regelmäßiges Abrufen der Webs-

ites ist möglich. Durch die regelmäßige Kontrolle der Websites auf neu geplante 

Wohnprojekte, können Wohnungssuchende rechtzeitig ihr Interesse an dem jewei-

ligen Projekt kundtun und eine Reservierung für eine Wohnung vornehmen. 

Wie bereits erwähnt, bieten manche Bauträger durch ein vom Wohnungssuchen-

den auszufüllendes Formular mit dem Wunsch nach einer geförderten Wohnung 

an. Durch die Evidenzhaltung sollten die Wohnungsinteressenten bei frei werden, 

bzw. Neuerrichtung einer Wohnung, vom Bauträger verständigt werden. Nach ei-

genen Erfahrungen funktioniert dies nur durch die Übermittlung des Formulars 

nicht. Damit der Wohnungssuchende auch tatsächlich durch den Bauträger ver-

ständigt wird, ist ein regemäßiges kundtun seines aufrichtigen Interesses notwen-

dig. 

 

Beim Wunsch nach einer geförderten sanierten Altbauwohnung ist ein offenes Au-

ge gefragt. Bei der Sanierung eines Altbaus mittels Fördergeldern ist am jeweiligen 

Haus ein Aushang darüber anzubringen. Der Aushang gibt über den Eigentümer 

und über die Sanierung Auskunft. Bei Neubauprojekten wird oft im Vorfeld der Er-

richtung des Projekts das jeweilige Areal abgesperrt bzw. ist ein Plakat mit Infor-

mationen über das zukünftig geplante Projekt mit dem zuständigen Bauträger aus-

gehängt. Wenn die Kontaktdaten nicht über das Plakat ersichtlich sind, kann man 

diese über eine Internetrecherche herausfinden und beim Bauträger eine Anmel-

dung vornehmen. 
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Wohnungssuche über Print-Medien 

Ein weiteres Hilfsmittel, das zu einem schnelleren Sucherfolg beitragen kann, stel-

len die Print-Medien dar. Einige österreichische Tageszeitungen geben wöchent-

lich bzw. monatlich eine Wohnbeilage heraus. So liegt zum Beispiel im Kurier jeden 

Samstag der Immo-Kurier bei. Dieser informiert über aktuellen Themen zum Bauen 

und Wohnen. Der Immo-Kurier bietet außerdem eine gut strukturierte Übersicht 

über die sich im Moment am Markt befindlichen Immobilien. In der Suchanzeige an 

sich sind jedoch nur in seltenen Fällen geförderte Wohnungen zu finden. Vielmehr 

sollen Anzeigen über aktuelle bzw. in Bau befindliche, geförderte Projekte den 

Wohnungssuchenden aufmerksam machen. Eine weitere Möglichkeit stellt die 

monatlich erscheinende Wohnkrone, als Beilage zur Kronen Zeitung, da: Sie gibt ei-

nen guten Überblick über aktuelle Projekte aus dem geförderten Wohnbau. In die-

ser Beilage werden die Leser über ausgewählte Projekte genauestens informiert. 

Hier wird über den Förderungstyp, über Wohnungsgrößen sowie über die Miet- 

bzw. Eigentumspreisen aufgeklärt. Je nach Vergabe, werden zu den Projekten auch 

die Kontaktdaten veröffentlicht. In den meisten Fällen wird als Ansprechpartner 

das Wohnservice Wien genannt, jedoch wird auch immer der ausführende Bauträ-

ger angeführt, was den Vorteil bringt, sich frühzeitig bzw. zusätzlich direkt beim 

Bauträger für das jeweilige Projekt vormerken zu lassen.  

 

Einige große, gemeinnützige Gesellschaften, wie das Österreichische Siedlungs-

werk (ÖSW), geben quartalsweise Zeitschriften oder Informationsblätter aus und 

berichten in diesen über aktuelle Wohnprojekte. Die Zeitschrift des Österreichi-

schen Siedlungswerks Wohnart gibt ebenfalls Auskunft über aktuelle in Bau be-

findliche Projekte. Unter der Rubrik „Immobilienangebot“ sind einerseits alle so-

fort beziehbaren Mietwohnungen und Eigentumswohnung und andererseits alle 

zukünftigen Miet- und Eigentumswohnungen zu finden. Alle wichtigen Details zur 

Wohnungsgröße, Förderungsart, Bruttomiete bzw. Kaufpreis sowie zu den etwaig 

zu stellenden Eigenmittel sind zu jeder einzelnen Wohnung aufgelistet. Auch die 

jeweilige Kontaktadresse ist dem Immobilienangebot zu entnehmen.  
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5. Resümee und Ausblick 

 

 

Wie das Ausgangskapitel und die Analyse der Wohnungsvergabe zeigen, ist das 

Thema rund um gefördertes Wohnen relativ komplex. Es gibt viele verschiedene 

Möglichkeiten des geförderten Wohnens. Um einer effektiven und erfolgreichen 

Suche nachgehen zu können, ist es wichtig sich vorab mit den verschiedenen För-

derungsvarianten und Anbietern der Wohnungen intensiv auseinanderzusetzen.  

 

Inwiefern der steigenden Wohnungsknappheit mit geförderten Wohnungen effek-

tiv entgegengewirkt wird, ist im Moment nicht klar absehbar. Allerdings erkennt 

die Stadt Wien den Handlungsbedarf und will mit der Einführung der Wohnbauini-

tiative 2011 bzw. durch die Errichtung von SMART-Wohnungen dem Problem ent-

gegensteuern. Auch die Zusammenlegung der Wohnberatung an einen Standort, 

um dadurch den Wohnungssuchenden eine optimale Beratung zu den geförderten 

Wohnungen bzw. Gemeindewohnungen anbieten zu können, war ein erster not-

wendiger Schritt. Trotzdem muss es ein erklärtes Ziel sein, die Suche nach einer 

geförderten Wohnung grundsätzlich zu vereinfachen. 

 

Diese Arbeit hat es sich zum Ziel gesetzt, die Informationsaufbereitung für den 

Wohnungssuchenden zu verbessern. Durch die erstellten Optimierungsmaßnah-

men soll dem einzelnen Wohnungsinteressenten die Suche nach einer geförderten 

Wohnung erleichtert werden. Die vorgeschlagenen Empfehlungen können mit we-

nig Aufwand durch das Wohnservice Wien umgesetzt werden und eine benutzer-

freundlichere Suche auf der Website ermöglichen.  

 

 

 

 

 

 

 

 



 

  
 

 

Kurzfassung  

 

 

Aufgrund der demographischen Entwicklung und der stetig steigenden Immobi-

lienpreise in Wien wächst die Anzahl der Interessenten nach geförderten Woh-

nungen stark an. Da es sich hierbei um die Befriedigung eines Grundbedürfnisses 

handelt, ist das zur Verfügung stellen von günstigem Wohnraum für die Wiener 

Bevölkerung von großer Bedeutung. Aus diesem Grund wurde bereits vor 15 Jah-

ren das Wohnservice Wien gegründet: Das Unternehmen dient als zentrale Anlauf- 

und Vermittlungsstelle rund um gefördertes Wohnen und soll zudem eine faire 

Wohnungsvergabe sicherstellen. Allgemein vorhandene Informationslücken im 

Suchprozess erschweren jedoch die Abwicklung für Wohnungsinteressenten 

enorm. Diese Arbeit beschäftigt sich daher mit der Informationsaufbereitung des 

Marktangebotes – sowohl durch das Wohnservice Wien, als auch durch die direkte 

Vermittlung über den Bauträger – in Form einer ausführlichen Analyse und kriti-

schen Reflexion.  

 

In diesem Zusammenhang werden ein detaillierter Überblick über die Vergabe-

prozesse sowie konkrete Handlungsempfehlungen für Suchende angeführt. Dieser 

soll den Interessenten aufzeigen, welche Art der Suche am effizientesten ist und 

somit – abgestimmt auf die jeweiligen Voraussetzungen und Möglichkeiten –  

schnellere Sucherfolge herbeiführen. Zudem werden auch Optimierungsempfeh-

lungen an das Wohnservice Wien ausgesprochen, um eine verbesserte Serviceleis-

tung und einen schnelleren Suchprozess zu garantieren. Hier werden konkrete 

Maßnahmen wie eine mobile App oder die Optimierung durch ein Video-Tutorial 

vorgestellt.  
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