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ofir unser Herz schlagt




Das frlnhere Knappschaftskrankenhaus in
Gelsenkirchen-Uckendorf bietet nach
gelungener Konversion attraktive Wohnungen.




Fur Innovation. Modell eines Wohnquartiers, das in
KoIn entsteht. Es wird Uber eine
Eisspeicherheizung mit Warme versorgt.




Fur die Jungen. Kinder sollen sich bei uns wohlfthlen.
Dazu tragen attraktive AufRenanlagen und
Spielplatze in unseren Quartieren bei.



Fiir die Alteren. Barrierefreie Wohnungen sorgen daftir,;
dass Senioren mdglichst lange in ihrer
gewohnten Umgebung bleiben kdnnen.




Das Prestigeobjekt NF1 des Archi-
tekten Lord Norman Foster ermoglicht
exklusives Wohnen in Duisburg.




Die ehemalige Arbeitersiedlung
Schungelberg am Rande von Gelsen-
kirchen-Buer bietet viel freie Flache.




Familie Ceccarelli geniel3t ihr
Haus mit Garten in der
Krefelder Ter-Meer-Siedlung.
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piinktlich zum Start des Geschaftsjahres 2012
wurde aus Evonik Immobilien und THS die Viva-
west Wohnen GmbH: ein starker und sympathischer
Immobilienkonzern im Herzen des Ruhrgebiets,
der deutlich mehr ist als die Summe seiner Teile.
VIVAWEST vereint die gemeinsamen Traditionen
und Qualitaten beider Herkunftsgesellschaften
zu mehr Nahe, groBerer Gestaltungskraft und
nachhaltig guten Entwicklungschancen.

Als drittgroBtes Wohnungsunternehmen Deutsch-
lands verbindet VIVAWEST kaufmannische Anspri-
che mit den Zielsetzungen einer sozial verpflichte-
ten Wohnungswirtschaft. Der von den Eigentlimern
Evonik Industries und IG BCE sowie der Geschafts-
fuhrung VIVAWEST ausgegebene Kurs zeigt sich in
einer vernlnftigen Balance nachhaltiger Wertstei-
gerung einerseits und sozialer Verantwortung fur
die Mieter, die Mitarbeiter und die Region anderer-
seits. ,Wohnen, wo das Herz schlagt” - in diesem
Sinne steht VIVAWEST fest zu ihrer Verantwortung,
Wirtschaftlichkeit und Mieterinteressen dauerhaft
in Einklang zu halten. Denn Eigentum verpflich-
tet. Und im Kern lasst sich diese Verpflichtung in
einem einzigen Wort zusammenfassen: Stabilitat!
Das ist ohne Zweifel der wichtigste Beitrag, den
die Gesellschafter Evonik Industries und IGBCE
VIVAWEST flr den Aufbruch in die Zukunft gemein-
sam mit auf den Weg gegeben haben. Die Vereinba-
rung der Gesellschafter zur kiinftigen, langfristig ori-
entierten Eigentimerstruktur starkt das Vertrauen
in ein stabiles Fundament des jungen Unternehmens
und stellt ein klares Bekenntnis zur langfristigen Si-
cherung von Beschaftigung dar. VIVAWEST steht
fur ein verlassliches und solides Geschaftsmodell.
Denn unsere gemeinsame Zielsetzung ist es, nicht
nur eines der groBten Immobilienunternehmen
in Deutschland zu sein, sondern vor allem auch
eines der besten!

START 2012
Vorwort
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Wir wissen, dass eine Kultur gelebter Mitbestim-
mung und unternehmerisches Wachstum langfristig
gut zusammenpassen - mehr noch: Sie bilden die
gemeinsame Basis einer erfolgreichen Unterneh-
mensentwicklung. Und wir wissen auch, wie loh-
nend es ist, neben seinem Finanzkapital auch sein
Vertrauenskapital zu pflegen und in der Ndhe zum
Kunden weiterzuentwickeln. Wir haben gezeigt, wie
man mit Bestandserhalt nachhaltig gute Renditen
verdient. Deshalb werden wir dafiir Sorge tragen,
dass der Name VIVAWEST untrennbar verbunden
sein wird mit nachhaltiger Quartiersentwicklung,
richtungweisenden Modernisierungskonzepten, at-
traktiven NeubaumaBnahmen und marktgerechten
Mietpreisentwicklungen. Wo immer Menschen an
Rhein und Ruhr nach einer Wohnung, nach einem
Zuhause suchen, soll der Name VIVAWEST einen
vertrauten und guten Klang haben. Wie gesagt: Ei-
gentum verpflichtet!

MaBgeblichen Anteil am Entstehen von VIVA-
WEST haben nicht zuletzt die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter des Unternehmens, die 2011im gemein-
samen Integrationsprojekt hervorragende Arbeit
geleistet haben, um diese fir beide Unternehmen
einmalige Chance zu nutzen. lhnen gilt deshalb un-
ser besonderer Dank!

Ich wiinsche dem Unternehmen VIVAWEST, sei-
nen Mitarbeitern und seinen Mietern eine gute und
bestandige Zukunft in der Tradition des Westens,

ahrc’zﬂ—yg{
b

Thomas Wessel, Vorsitzender des Aufsichtsrats
der Vivawest Wohnen GmbH
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Mieter haben fiir sie
oberste Prioritat.
Geschaftsfiihrung

von VIVAWEST: Ulrich
Kiippers, Robert
Schmidt (Vorsitzen-
der), Dr. Norbert

Ripke und Hans-Jiirgen
Schneider (von links)
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Robert Schmidt,
Vorsitzender der
Geschaftsfiihrung

etwa fiinf Monate sind seit der Taufe unseres Unternehmens auf den Namen
VIVAWEST vergangen. Am 2. Dezember 2011 haben wir mit der feierlichen Mar-
keneinfiihrung im Landschaftspark Duisburg-Nord eine neue Ara in der Geschichte
der beiden Vorgangergesellschaften Evonik Immobilien und THS eingeldutet. Seit
dem 1. Januar 2012 bewirtschaften wir unter einem Dach 130.000 Wohnungen an 79
Standorten in Nordrhein-Westfalen. Wir geben 300.000 Menschen ein Zuhause und
sind damit der bundesweit drittgréBte Immobilienkonzern. Der Aufbruch in eine viel-
versprechende Zukunft war der Hohepunkt eines einjahrigen Integrationsprozesses,
den wir mit groBer Gestaltungskraft und Umsetzungsstarke vorangetrieben haben.

Die ldee, die Bestande von Evonik Immobilien und THS zusammenzufiihren, gab
es schon lange. Sie lag auf der Hand, haben beide Unternehmen doch gemeinsame
Wurzeln in der Region und verfolgten das gleiche Geschaftsmodell, die Vermietung
von Wohnungen an Werksangehorige aus dem Bergbau und der Stahlindustrie. Im
Jahr 2010 vereinbarten die beiden Gesellschafter, Evonik Industries und IGBCE, eine
partnerschaftliche Zusammenfthrung basierend auf dem Prinzip ,,best of both®. Die
|dee ist Wirklichkeit geworden. Und schon jetzt steht der Name VIVAWEST fir einen
modernen und sympathischen Wohnungskonzern, der an die Spitze der Branche
strebt. Wohnen, wo das Herz schlagt, das ist dabei unser Anspruch.

Die aussichtsreiche Position, aus der VIVAWEST in die neue Unternehmenséra
startet, haben wir uns hart erarbeitet. Unsere wirtschaftliche und finanzielle Aus-
gangsbasis ist gut. Obwohl im vergangenen Jahr viele Mitarbeiter sehr zeitaufwen-
dig und zusétzlich zum Tagesgeschaft die Zusammenflihrung beider Unternehmen
mitvorbereitet haben, entwickelte sich das operative Geschaft der Gesellschaften
erfolgreich. Die gesetzten Ziele wurden erreicht, an einigen Stellen sogar tGbertroffen.
Das stimmt uns zuversichtlich.

Unsere Bemlhungen werden von unseren Gesellschaftern unterstitzt. Auch die
ktnftigen Eigentimerverhaltnisse werden ein Garant dafir sein, dass eine nachhal-
tige Wertsteigerung mit den Zielsetzungen einer sozial verpflichteten Wohnungs-
wirtschaft verbunden bleibt. Die Vorgabe, Anteile nur an langfristig orientierte In-
vestoren zu verkaufen und jeden Erwerber auf die vereinbarten Sozialstandards zu
verpflichten, stellt sicher, dass die in den Herkunftsgesellschaften gelebte Kultur der
konstruktiven Sozialpartnerschaft fortlebt.

Daher vertrauen wir auch in Zukunft auf unsere Werte: Verlasslichkeit, Authen-
tizitdt und Kreativitat. Vertrauen zu schaffen durch Verlasslichkeit ist im Verhaltnis
zu unseren Kunden der erste Grundwert, den wir erfillen wollen. Dabei kdnnen wir
bereits auf Erfolge verweisen: Zum Beispiel haben wir in den Essener Johanniskirch-
garten ein ganzes Quartier zu neuem Leben erweckt. In dem Mehrgenerationenquar-
tier erftllen wir die Anspriiche verschiedenster Zielgruppen. In Kamp-Lintfort haben
wir uns durch die enge Zusammenarbeit mit den Dienstleistungsgesellschaften und
weiteren externen Profis das Vertrauen der dlteren Generation erworben.



Projekte wie diese sind besonders geeignet, um unseren Kunden zu veranschau-
lichen, dass wir es mit unseren Aussagen ernst meinen. Dass Zusicherungen wie ,,Sie
kénnen sich auf unser Wort verlassen“ bei uns keine Werbeversprechen sind. Die
zweite Eigenschaft, die uns, wie ich denke, sehr gut charakterisiert, ist die, dass wir
in unserem Handeln stets sehr authentisch sind. Dass wir sagen, was uns am Herzen
liegt, und dass wir uns nicht verbiegen.

Wertschatzung gegeniiber unseren Kunden ist extrem wichtig. Immerhin ver-
trauen sie uns einen beachtlichen Teil ihres Einkommens an. Indem wir unseren Kunden
zuhoren und ihre Wiinsche und Sorgen ernst nehmen, kénnen wir uns im Wettbewerb
profilieren. Und auch, indem wir klar und begriindet Nein sagen, wenn es nicht anders
geht. So werden wir nicht allein als Dienstleister, sondern als Partner wahrgenommen.

Unser dritter Grundwert lautet: ,Wir sind kreativ.” Mit viel Herzblut, Leiden-
schaft und Kreativitat entwickeln wir individuelle Lésungen. Unser Anspruch ist
es, Stadtviertel zu beleben: mit MaBnahmen auf den Grinflachen, in angrenzenden
Parks und auf Spielplatzen. Indem wir Vertrautes aus neuen Blickwinkeln betrach-
ten, kdnnen wir frische Ideen fir Immobilien und Quartiere entwickeln. Ideen, die
manchmal gar nicht so viel mit den eigenen vier Wanden zu tun haben. Ich erinnere
an die Vielzahl der sozialen Projekte, wie unsere Kinderferienbaustellen, die wir
seit 2008 in jeweils mehreren Quartieren in NRW anbieten.

In unserer Unternehmenshistorie ging es uns nie allein um das Verwalten von
Wohneigentum, sondernimmer auch um das Gestalten von Quartieren und Lebens-
umfeldern. Dabei konzentrieren wir uns nicht auf spezielle Mietergruppen, sondern
bieten breiten Schichten der Bevolkerung qualitatsvolle Lebensrdume, die ihren je-
weiligen BedUrfnissen entsprechen.

Die Mieter haben bei uns oberste Prioritdt. Sobald wir erkennen, dass sich ihre
Ansprlche andern, richten wir unser Angebot darauf aus. Dabei planen wir schon
weit im Voraus. Denn eines ist sicher: Der Wohnungsmarkt wird sich bis 2020 deutlich
verandern. Zwar blieb die Nachfrage nach Wohnungen bislang nahezu unveréan-
dert, weil trotz Bevdlkerungsriickgang die Zahl der Haushalte konstant geblieben
ist. Flr die Zukunft rechnen wir jedoch mit einer deutlichen Differenzierung bei der
Nachfrage. Wir stellen uns dieser Entwicklung, indem wir unsere Bestande durch
richtungsweisende Modernisierungen und gezielte Investitionen auf lange Sicht at-
traktiv halten. Denn wir denken schon heute an die Kinder und Enkel unserer Mieter,
die zukUnftigen Bewohner der Hauser.

Dabei begleiten wir viele Mieter fast ein Leben lang. Immer, wenn sich ihre Le-
benssituation dndert, kimmern wir uns um das passende Wohnkonzept. Wir sind da,
wenn Paare zusammenziehen, die Familie wachst oder der Nachwuchs auszieht. Wir
sind zufrieden, wenn wir dabei helfen kénnen, dass sich die Trdume unserer Mieter
erfullen: die ersten eigenen vier Wande, der ersehnte Garten oder die Verwirklichung

START 2012
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,Mit viel
Herzblut,
Leidenschaft
und Kreati-
vitat entwi-
ckeln wir
individuelle
Lésungen”
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,S0 entsteht
durch Finanz-
kapital ein
grundsolides
Vertrauens-
kapital

im Hobbyraum. Das verstehen wir unter Kundennahe: das Realisieren von Wiinschen
und das Erflllen personlicher Anliegen. Dies ist Anspruch, Motivation und Sinngebung
fir jeden von uns. Viele Mitarbeiter verstehen sich als Begleiter und Wegbereiter ihrer
Kunden - oft Gber Jahrzehnte hinweg.

Dementsprechend zeichnet sich unser Geschaftsmodell durch eine langfristige
Perspektive aus. Als groBes Unternehmen haben wir die nétige Marktprasenz und
Gestaltungskraft, um die Themen der Zukunft anzugehen. So nehmen wir unsere
Okologische Verantwortung ernst und betrachten Energieeffizienz als strategische
Investition. Corporate Social Responsibility (kurz CSR) ist fir uns immer mit einem
konkreten Nutzen verbunden und wird so von einem theoretischen Programm zu
einem Shared Value. Dazu gehdren zum Beispiel Loésungen in der Heizungs- und
Sicherheitstechnik, die mehr Komfort, mehr Sicherheit und eine bessere Wirtschaft-
lichkeit des Wohnens ermdglichen, genauso wie die finanzielle und organisatorische
Unterstltzung von Nachbarschaftsvereinen.

Als GroBabnehmer konnen wir im Bereich der Dienstleistungen und der techni-
schen Ausstattung Preis- und Wettbewerbsvorteile generieren und sie zuguns-
ten unserer Mieter einsetzen. Dabei spielen unsere konzerneigenen Dienstleistungs-
unternehmen eine wichtige Rolle. Mit ihnen kénnen wir Synergieeffekte erzielen und
integrierte Lésungen anbieten. Hand in Hand arbeiten wir 6konomisch effizient und
wachsen nachhaltig. Wer bei uns eine Wohnung mietet oder kauft, der kann sich auf
uns verlassen. Sei es bei der Ausfiihrung von Reparaturen oder bei der Fertigstellung
von Modernisierungen und Neubauten. Wir bieten bereits heute konkrete Angebote
im Verbund mit unseren Dienstleistungsgesellschaften.

Kurzum: Wir verstehen uns als kundenorientiertes Dienstleistungsunter-
nehmen. Wir entwickeln neue Lésungen aufgrund gesellschaftlicher Trends und sehen
die Zufriedenheit unserer Mieter als wichtigste Voraussetzung fir den anhaltenden
Unternehmenserfolg. So entsteht durch langfristig angelegtes Finanzkapital bei den
Mietern, unseren Mitarbeitern und der Offentlichkeit ein grundsolides Vertrauenskapi-
tal. Vertrauen ist das Fundament unserer Zusammenarbeit, das wir uns immer wieder
neu erarbeiten und das wir behutsam pflegen wollen. Deswegen lautet unser Ansatz:
Wir messen Leistung nicht nur in Quadratmeterpreisen, sondern auch in Lebensfreude.

Wir wollen unseren Mietern das Leben ein Stiick weit einfacher machen: bei
allen Fragen rund um die Wohnung und das Umfeld. Denn Lage, Schnitt und
Mietpreis sind nur einige Kriterien, wenn es darum geht, die zum Budget und zur
Lebenssituation passende Wohnung zu finden. Wir versprechen unseren Kunden
darlber hinaus mehr Lebensqualitat. Unser Fokus liegt nicht nur auf den Immobilien,
sondern auch auf der Gestaltung des Umfelds, dem Angebot von Zusatzleistungen
und der persénlichen Betreuung wahrend der gesamten Mietzeit. Uber unsere 14
Kundencenter, die AuBenstellen und die Serviceblros vor Ort sind wir nah bei unse-



ren Mietern. So kdnnen wir die Quartiere im engen Dialog mit den Menschen vor Ort
aktiv gestalten und nicht nur verwalten.

Nicht zuletzt deswegen wurden wir vielerorts mit dem Giitesiegel ,,Gepriifte
Lebensqualitit in Siedlungen* zertifiziert. Uber unsere Vivawest Stiftung unter-
stltzen wir unterschiedlichste Hilfsprojekte und férdern insbesondere auch lokale
Aktionen in den Bereichen Sport und Kultur. Dabei liegt uns das Wohlergehen von
Kindern besonders am Herzen. Als Unternehmen, das seine Bestande hauptsachlich
im Ruhrgebiet bewirtschaftet, nehmen wir besorgt zur Kenntnis, dass das Armuts-
risiko in dieser Region stark zugenommen hat.

Wir bei VIVAWEST kennen die gangigen Vorurteile iiber die Region genauso wie
die vor Ort erlebbaren positiven Entwicklungen als Teil eines Strukturwandels, der mit
Siebenmeilenstiefeln voranschreitet. Aufgrund unseres Selbstverstédndnisses als starker
Teil Nordrhein-Westfalens wollen wir das verzerrte Bild mit Rat und Tat gerade rticken.
Mit innovativen Ideen im Bereich der Quartiersgestaltung geben wir Impulse fir die
Weiterentwicklung der Region. Ganz nach der Strategie: Gutes tun und dartber reden.
So wird sich das Bild der Kommunen in der AuBenwahrnehmung nach und nach veran-
dern. Einer Region, in der eine Stadt oftmals nahezu nahtlos in die andere Ubergeht, in
der man fast von einer Stadt sprechen kdnnte. Tatsachlich aber konkurrieren Gemeinden
und Kommunen oftmals miteinander. Nicht nur bei der gro3en Liebe der Menschen an
Rhein und Ruhr: dem FuBball. Sondern auch, wenn es um Investitionen und die Bebau-
ungsplanung und Ansiedlungspolitik geht. Deshalb beteiligen wir uns in Dortmund an
einem der gréBten Stadtentwicklungsprojekte Deutschlands. Dort entstehen auf den
Flachen des ehemaligen Hochofen- und Stahlwerkgeldndes von ThyssenKrupp auf
insgesamt 200 Hektar Entwicklungsflache neue Wirtschafts- und Wohnraume. Wer
hatte einst gedacht, dass man auch im Ruhrgebiet Hauser mit Seeblick bauen wird.

Wir bei VIVAWEST verstehen uns als Vermittler und Koordinator, der lokale In-
teressen im intensiven Dialog mit den Behdrden abstimmt, regional und Uberregional.
Der Erfolg des vergangenen Jahres ist in hohem MaBe dem Engagement unserer
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie der konstruktiven Zusammenarbeit mit den
Sozialpartnern zu verdanken. Auch unsere Anteilseigner unterstiitzen unsere Stra-
tegie eines nachhaltigen Geschaftsmodells konsequent. Das ist eine wesentliche
Grundlage far kiinftige Erfolge von VIVAWEST.

Robert Schmidt, Vorsitzender der Geschaftsfiihrung der Vivawest Wohnen GmbH
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,Mit innova-
tiven Ideen
geben wir
Impulse fur
die Region®
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START 2012
Was von uns erwartet wird // Mieter

GenieBen ihren Balkon:
Ralf und Martina Oelschlager

aus Milheim

Gute Lage und nette Nachbarn
Mieter schauen nicht nur auf die Kosten

WOHNUNG ALS ,,GEBURTSTAGSGESCHENK*
Anderthalb Jahre wohnen Ralf und Martina Oel-
schldger mit Tochter Nina und Sohn Tim an der
Stettiner StraBe in Mllheim an der Ruhr. Eines ist
fur alle Familienmitglieder klar: So schnell méch-
ten sie hier nicht mehr weg. Martina Oelschlager
bringt es auf den Punkt: ,,Allein die Ruhe hier ist
traumhaft!“ Ehemann Ralf lacht und erganzt:
,Ja, das stimmt - mehr als drei fahrende Autos sind
hier schon Larmbelastigung!“

Nina (17) und Tim (14) schatzen besonders die
Nahe zur Schule. ,Meine Eltern haben die Zusage
fUr die Wohnung einen Tag vor meinem Geburts-
tag bekommen - das war das schénste Geschenk!”,
strahlt die Gymnasiastin, die nach ihrem Abitur im
Eventmanagement arbeiten méchte. Die junge
Frau fahrt jeden Tag mit der nahen StraBenbahn
rund 20 Minuten bis zur Schule im Zentrum. ,Toll
ist natdrlich auch, dass mein Nachhilfeschuler di-
rekt hier in der Nahe wohnt.” Bruder Tim hat so-
gar nur drei Minuten bis zu seiner Schule, die quasi
LgegenUber” liegt. Auch er wohnt gerne in dem
Vierfamilienhaus und erzéahlt, er habe sogar ein
Luftbild von dem Haus - aufgenommen aus dem
Flieger in den Mallorca-Urlaub.

Auf die Frage, was sie als Kunden von VIVAWEST
erwarten, kommen die Antworten von Martina

Oelschlager direkt: ,Hier ist die Miete angemessen,
und der Service ist einfach super. Einmal habe ich
angerufen, da konnte ich noch am gleichen Tag
mit dem Handwerker einen Termin machen - weil
er sowieso gerade in der Gegend war.“ Aber guter
Service beginnt schon vor dem Mietvertrag: ,,Frau
Nieder, die Vermieterin hier, war sehr nett. Das hat
direkt alles so gut geklappt, das haben wir dann
einem Freund von uns erzahlt, und der hat auch
gleich eine Wohnung bei VIVAWEST genommen!*

Auch wenn die ,,Mannesmann-Hauser” aus den
70er-Jahren schon ein paar Jahre auf dem Buckel
haben, stimmt fur die Mieter der Stettiner StraBe
das Preis-Leistungs-Verhaltnis. ,Wir haben noch
nie so viel Heizkosten erstattet bekommen, und
auch der Kabelanschluss ist sehr gtinstig®, berich-
tet Martina Oelschlager von der letzten Neben-
kostenabrechnung.

Neben den Zahlen, Daten und Fakten sind es
auch die ,weichen Faktoren®, die die Oelschlagers
zu schatzen wissen. Die gute Nachbarschaft zum
Beispiel. ,,Mitbewohner aus dem Haus kennen mich
seit meiner Kindheit”, erzahlt der bekennende
BVB-Fan Ralf Oelschldger, der es sich nach geta-
ner Arbeit gerne auf dem Balkon gemutlich macht.
Ehefrau Martina schwarmt derweil von dem Trom-
petenbaum vor dem Haus. //



Frank Baranowski
Oberbiirgermeister der Stadt Gelsenkirchen

Nahezu jeder Mensch hat zu seiner Wohnung eine
emotionale Bindung. Die Wohnung ist ein geschiitz-
ter und personlich gestalteter Ort, ein unverzicht-
barer Rickzugs- und Erholungsraum. Ein Lebens-
mittelpunkt, der sich im Idealfall in ein intaktes
Quartier einfligt. Ein Zuhause. Mit anderen Worten:
Wohnen ist ein menschliches Grundbedurfnis. Dar-
um sind Wohnungen auch ein besonderes Gut.

Zu den groBen Anbietern der Wohnungswirt-
schaft gehért seit Dezember 2011 VIVAWEST. Im
Namen klingt der regionale Schwerpunkt des Unter-
nehmens bereits an: Deutschlands Westen. Und bei
der Wahl des Firmensitzes fiel die Entscheidung er-
freulicherweise zugunsten jenes Standorts, an dem
bereits die THS, neben Evonik Immobilien eines der
beiden Vorgangerunternehmen, seinen Sitz hatte:
zugunsten des Gelsenkirchener Nordsternparks.

Bei allem Neuanfang steckt in VIVAWEST doch
ein gutes Stick Tradition. Das wird schon an der
Firmenzentrale im Nordsternpark sichtbar. Durch
den Umbau der ehemaligen Zeche Nordstern ent-
stand hier vor wenigen Jahren ein reprasentativer
Firmensitz, der zugleich ein vorbildlich genutztes
Industriedenkmal ist. Und mit der Besucherplatt-
form auf dem friheren Forderturm sowie dem
weithin sichtbaren Herkules von Markus Llpertz
auf dem Dach des Gebdudes kamen im Kultur-
hauptstadtjahr weitere, in die Zukunft weisende
Attraktionen hinzu.

Nicht nur an diesem Gebaude, einem Beispiel
flr gelungenen Strukturwandel, wird die Tradition
deutlich, in der VIVAWEST steht. Sie manifestiert
sich auch in zahlreichen anderen erfolgreichen Pro-
jekten, etwa in der behutsamen Erneuerung vieler
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Gemeinsam den Strukturwandel gestalten

Stadtteile. Und sie war und ist spUrbar in der Krea-
tivitat, mit der Wohnungsunternehmen und Stadte
gemeinsam den Strukturwandel gestaltet haben.
Meine Erwartung, mein Wunsch an VIVAWEST ist,
dass das Unternehmen diese gute und erfolgreiche
Tradition fortfhrt.

Zu tun gibt es in den anstehenden Jahren schlieB3lich
noch vieles. Der Strukturwandel im Ruhrgebiet ist
noch nicht abgeschlossen, und der demografische
Wandel wird Stadte wie Wohnungsunternehmen vor
groBe Herausforderungen stellen. Durch Sanierung
und Modernisierung kdnnen wir Quartiere stabilisie-
ren und in Stadtteilen mit Erneuerungsbedarf eine
Abwartsentwicklung aufhalten. Wenn das gelingt,
profitieren alle Seiten von der Zusammenarbeit: die
Vermieter ebenso wie die Stadte. Und nicht zuletzt
die Mieter, die oft schon lange Jahre in ihren Woh-
nungen leben und dort ihr Zuhause haben.

Dazu bendétigen die Stadte Partner, die Strategi-
en verfolgen - die gerade nicht zur Einzelprivatisie-
rung Ubergehen und Standards der Instandhaltung
reduzieren. Sondern Partner, die Werte bewahren.
Ich bin mir sicher: VIVAWEST ist so ein Partner, der
mit daflr sorgen wird, dass Arbeitersiedlungen
bewahrt bleiben und eine geschlossene Siedlungs-
struktur erhalten bleibt. Der sich um seine Mieter
kiimmert und der gesellschaftlichen Verantwortung
gerecht wird, weil den handelnden Personen be-
wusst ist: Wohnungen sind ein besonderes Gut.

Die Geschichte von THS und Evonik Immobilien,
die geschaffen wurden, um bezahlbaren Wohnraum
fur Bergleute und ihre Familien bereitzustellen, wird
von VIVAWEST fortgeschrieben. Ich freue mich auf
die Zusammenarbeit mit einem jungen Unterneh-
men, das an eine gute Tradition anknUtpfen kann,
und ich winsche VIVAWEST viel Erfolg! //
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Branche steht vor grof3en Herausforderungen

Axel Gedaschko, Prasident des Bundesverbands deut-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW)

,Das Ganze ist mehr als die Summe seiner Teile",
sagte schon Aristoteles. Die Blindelung der Star-
ken zweier so groBer und hocherfolgreicher Unter-
nehmen wie THS und Evonik Immobilien unter dem
Dach VIVAWEST ist daher eine Herausforderung.
Die neue Gesellschaft tragt eine groBe Verantwor-
tung bei der Versorgung einer breiten Schicht der
Bevdlkerung mit bezahlbarem Wohnraum. Der Zu-
sammenschluss bietet vor allem aber auch groBe
Chancen. VIVAWEST ist ein starkes Mitglied der im
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen und seinen Regionalver-
banden organisierten Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen in Deutschland, die mit ihrem nach-
haltigen Geschaftsmodell daflr sorgen, dass diese
Branche mit ihren langfristigen Investitionen gerade
auch in Zeiten der Finanzkrise ein stabilisierender
Faktor der deutschen Volkswirtschaft ist und bleibt.

Die Wohnungsunternehmen in Deutschland ste-
hen zu Beginn des 21. Jahrhunderts vor groBen He-
rausforderungen. Die demografische Entwicklung,
die zunehmende soziale Spaltung der Gesellschaft,
Anforderungen an Klimaschutz- und Energieeffizienz
sowie wachsende Pluralitat der Lebensstile und Viel-
falt der Wohnkonzepte sind vier groBe Trends, denen
sich die Unternehmen nicht nur gegenibersehen,
sondern die sie aktiv mitgestalten und pragen. Schon
die GdW-Studie ,Wohntrends 2020 hat gezeigt: Das
Wohnen der Zukunft wird vielféltiger. Die Zeiten der
Standardwohnung sind vortber. Wohnen wird so in-
dividuell wie die Menschen.

Die Europaische Union hat das Jahr 2012 zum
Europaischen Jahr fir aktives Altern ausgerufen
und greift damit ein zentrales Thema auch fir die

Wohnungs- und Immobilienunternehmen auf. Un-
sere Gesellschaft altert, und die Proportionen zwi-
schen jungen, mittleren und alteren Altersgruppen
verschieben sich dabei deutlich. Die Wohnungswirt-
schaft muss sich an die wirtschaftlichen und gesell-
schaftlichen Rahmenbedingungen anpassen. Dies
ist bei Immobilien aber besonders kapitalintensiv.
Die Stadtebauférderung ist ein wichtiges Instru-
ment, um den Wandel in den Stadten aktiv gestalten
zu kdnnen. Ein weiteres Zuriickfahren dieses Foérder-
programms wirde daher die positive Entwicklung
in Deutschlands Stadten geféhrden.

Das Thema Klimaschutz und Energieeffizienz hat in
den letzten Jahren erheblich an Bedeutung gewon-
nen. Flr die Wohnungs- und Immobilienbranche
entsteht ein wachsendes Geschaftsfeld flr Ser-
vice- und Dienstleistungen im Bereich Energie. Die
im GdW zusammengeschlossenen Wohnungs- und
Immobilienunternehmen engagieren sich bereits
seit langer Zeit erfolgreich bei der Steigerung der
Energieeffizienz ihnrer Wohngebaude. Seit 1990 flos-
sen rund 160 Milliarden Euro in die Sanierung, Mo-
dernisierung und Instandhaltung. Bei der anstehen-
den Energiewende muss es eine Einheit zwischen
6konomischer, 6kologischer und sozialer Nachhal-
tigkeit geben, damit sowohl die Unternehmen als
auch ihre Mieter nicht finanziell Gberfordert werden.
2012 wird ein bewegtes und bewegendes Jahr.
Das Zusammentreffen der 8konomischen und sozia-
len Folgen der Finanz- und Konjunkturkrise stellt
Politik und Gesellschaft vor groBe Herausforde-
rungen. Mit der Kompetenz und der Erfahrung der
Traditionsunternehmen THS und Evonik Immobilien
ist das Unternehmen fir die Zukunft hervorragend
aufgestellt. VIVAWEST wird auch kiinftig ein stabi-
lisierender Faktor der Immobilienbranche sein. //



Drei junge Mitarbeiter
tauschen sich'zu
ihren Erfahrungen mit
VIVAWEST aus

Das Vertrauen der Mieter
nicht enttauschen

Im Gesprach erklaren Isabell Kaleta, Hilya Sagat
und Lukas Slotwinski, welche Hoffnungen sie mit
dem neuen Unternehmen verbinden und warum die
unmittelbar mit der Region verknUpft sind.

Seit ein paar Monaten ist VIVAWEST Realitat.

Wie haben Sie den Start erlebt?

Isabell Kaleta: Das war nicht immer einfach, aber
letztlich auch nicht vollig neu fur uns. Ich bin seit
2005 dabei, und wir haben im alten Unternehmen
schon etliche Umstrukturierungen in den vergange-
nen Jahren erlebt. Trotzdem war man schon neu-
gierig, wie sich das jetzt in diesem Fall entwickeln
wirde. Vor allem, weil der Zusammengang zweier
so groB3er Unternehmen mit ihren ganz eigenen Ar-
beitsstrukturen schon eine ganz andere Nummer ist.
Hiilya Sagat: Ich bin auch schon seit 17 Jahren im
Unternehmen. In den vorangegangenen Umstruktu-
rierungen haben wir immer wieder erlebt, dass sich
am Ende nichts verschlechtert hat. Klar, wir muss-
ten erst mal erklaren: ,,Nein, wir sind nicht verkauft
worden, wir heiBen nur anders.” Aber jedes Mal
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war auch klar, dass wir ein regional verwurzeltes
Unternehmen bleiben. Das hat schon viele Angste
genommen, auch bei den Mietern.

Lukas Slotwinski: Vor zwei Jahren habe ich hier im
Unternehmen meine Ausbildung als Immobilien-
kaufmann abgeschlossen. Fir uns junge Kollegen
ist immer die Frage wichtig, ob man als Azubi Gber-
nommen wird und welche Perspektiven das Unter-
nehmen bietet. Da haben wir auch diesmal schnell
erlebt, dass niemand im Stich gelassen wird.

Und wie fiihlt sich der neue Arbeitsalltag an?
Kaleta: Das hat sehr schnell gut funktioniert. Der
neue Name war zwar am Anfang etwas ungewohnt.
Aber das hat sich schnell eingebirgert. Da hat be-
stimmt geholfen, dass die Kunden den Namen mit
einem Zuhause verbinden kénnen - viel mehr, als
das bei einem ganz abstrakten Kunstwort ware.
Sagat: Stimmt. Das haben wir auch von Mietern ge-
hért. Wahrscheinlich, weil es ein emotionaler Name
ist. Das steckt ja ganz wortlich ,,Leben® drin. Was
den Joballtag angeht, war meine gréBte Sorge, dass
wir am Anfang nicht wirklich flr die Kunden da sein
kénnen, weil wir zu sehr mit uns selbst beschaftigt
sind oder weil technische Dinge einfach nicht funk-
tionieren. Aber das hat sich schnell relativiert.
Slotwinski: Wir haben vor allem in der IT natlrlich
schnell sehr viel umgestalten missen, damit beim
Unternehmensstart alle einsatzbereit sind. Das hat
an mancher Stelle nicht so reibungslos geklappt, wie
wir das gerne gehabt hatten.

Kaleta: Man muss aber sagen, dass die IT da wirklich
einen super Job gemacht hat. Und selbst da, wo es
mal gehakt hat, haben wir an einem Strang gezogen
und schnell viel bewegen kénnen.

Sagat: Fir mich war das wirklich erstaunlich, wie
wir gleich von Anfang an gut klargekommen sind -
als hatten wir schon Jahre zusammengearbeitet. Da
hat man auch wieder gemerkt, dass wir doch eine
gemeinsame Mentalitat und Kultur haben.

Was ist das fiir eine Kultur?
Sagat: Ich glaube, das hat vor allem mit unserer
N&he zum Kunden zu tun...
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,Bei uns
kriegt man
gleich ver-

bindliche

Antworten®

»,Den Menschen ist die Ndhe wichtig*“: Immobilienkaufmann
Lukas Slotwinski aus der IT der Firmenzentrale in Gelsenkirchen

Slotwinski: Das ist hier in der Region entscheidend.
Den Menschen hier ist die Ndhe besonders wichtig:
ein fester Ansprechpartner, der fr mich da ist und
an den ich mich jederzeit wenden kann.

Kaleta: Darum war mir auch sehr wichtig, dass die
Kundencenter in den Quartieren bleiben. Wir iden-
tifizieren uns mit der Region, dann mussen wir auch
vor Ort sein. Unser Wort zahlt, wie bisher. Dieses
Vertrauen muss im Service riberkommen.

Gerade beim Service will VIVAWEST ja besondere
Wege gehen. Was ist lhnen dabei wichtig?

Sagat: Zuallererst die gute Erreichbarkeit. Ich bin
selbst Mieterin von VIVAWEST, und mir ist wichtig,
dass mir schnell bei meinem Anliegen geholfen wird.
Da haben wir mit dem Kundenkontaktmanagement
einen groBen Schritt weiter nach vorne gemacht.
Kaleta: Das stimmt. Schon im Pilotprojekt in Essen
haben wir erlebt, wie das auch das Verhaltnis zu den
Mietern weiter verbessert. Wir kdnnen viel schneller

»Wir verkaufen ja nicht einfach ein Produkt*: Hiilya
Sagat, Vermieterin aus dem Kundencenter Duisburg

weiterhelfen. Frust staut sich so gar nicht erst auf.
Sagat: Wenn ich auBBer Haus bin, nehmen die Kol-
legen die Anliegen der Mieter entgegen und helfen
sofort weiter, oder ich rufe zurlck. Die Mieter sind
positiv Uberrascht und wissen mittlerweile schon: Da
kiimmert sich eine. Frau Sagat meldet sich.
Slotwinski: Weiterhelfen ist das Stichwort. Das
Wichtigste ist fir mich, dass da tatsachlich Fach-
leute ans Telefon gehen und oft schon gleich wei-
terhelfen. Mit einem einfachen Callcenter ware uns
und den Mietern nicht geholfen. Bei uns kriegt man
gleich verbindliche Antworten.

Verbindlichkeit, Ndhe, Vertrauen - Sie sprechen
viel von emotionalen Werten...

Kaleta: Wohnen ist halt ein existenzielles Gut. Da
zahlt Vertrauen besonders. Mich freut, dass wir bei
den Kundencentern nicht zuriickgesteckt haben,
sondern sogar noch gestarkt wurden, zum Beispiel,
indem wir jetzt Gberall Sozialberater haben.




Sagat: Das ist wirklich etwas, wobei alle profitie-
ren. Die Sozialberater vermitteln und helfen nicht
nur bei Zahlungsschwierigkeiten. Auch wenn éltere
Menschen Schwierigkeiten haben, in ihrer Wohnung
zurechtzukommen, oder Familien Probleme haben,
kénnen wir Hilfen anbieten und mit Amtern zusam-
menarbeiten.

Slotwinski: Manchmal sind wir als Vermieter ja auch
ein bisschen Seelsorger. Das ist auch richtig so.
Kaleta: Das zeigt, dass wir nicht nur Wohnungen
vermarkten, sondern soziale Verantwortung haben.

Ein schones Stichwort: Was gehort denn

fiir Sie dazu, wenn ein Wohnungsunternehmen
soziale Verantwortung iibernimmt?

Sagat: Da gehdrt fr mich alles dazu: energiespa-
rendes, altersgerechtes und familiengerechtes Woh-
nen. Wir verkaufen ja nicht einfach ein Produkt und
sehen unsere Kunden dann nie wieder. Im Idealfall
bleibt der Kunde ja bei uns, von der ersten eigenen
Wohnung bis zum seniorengerechten Wohnen.
Kaleta: Ich finde, das geht auch Uber die Wohnung
hinaus. Wenn wir jemandem ein Zuhause bieten,
dann ist das die Wohnung, aber auch die Grinanla-
ge, der Spielplatz und das ganze Quartier. Wir haben
als groBes Wohnungsunternehmen jetzt wirklich die
Moglichkeit, ganze Quartiere mitzugestalten. Das
ist nichts Neues fur uns. Wir waren ja auch vorher
schon immer Bestandshalter. Wir wollen nicht ein-
mal aufpolieren und dann verkaufen. Nachhaltigkeit
betrifft nicht nur die Bausubstanz.

Gehort der Strukturwandel zu Ihrem Geschaft?
Slotwinski: Klar. Wir mlssen das mitentwickeln und
-gestalten. Und es kommen ja weitere Entwicklun-
gen dazu. Der demografische Wandel, energiespa-
rende Wohnformen, neue Wohnformen. Da missen
wir die nétigen Angebote haben.

Sagat: Es gab mal den Trend, dass Leute raus ins
Grine ziehen und zur Arbeit pendeln. Das andert
sich. Es zieht Leute wieder in die Stadt, wo man zu
FuB und mit dem Fahrrad zur Arbeit kommt. Wir
kénnen so ganze Familien im Quartier haben, wo
die GroBeltern im gleichen Haus, der gleichen Stra-

,»Nachhaltigkeit betrifft nicht nur die Bausubstanz“: Isabell Kaleta,
Vermieterin aus dem Kundencenter Essen

Be oder im gleichen Viertel wie die Kinder wohnen.
Kaleta: Unsere Mehrgenerationensiedlung in den
Johanniskirchgarten in Essen ist ein schénes Bei-
spiel daftr. Und noch was: VIVAWEST ist auch als
Arbeitgeber wichtig fir die Region. Wenn wir hier
investieren, bleibt das Geld in der Region. Kleine
Handwerksbetriebe und Dienstleister kdnnen mit
regelmaBigen Auftrédgen mehr Leute einstellen. Un-
sere neue GroBe hilft auch da.

Was erhoffen Sie sich von der Zukunft?

Sagat: Als Mitarbeiter wiinschen wir uns nattrlich,
dass jetzt erst mal wieder etwas Ruhe einkehrt. Die
Umstellungen im Arbeitsalltag waren doch enorm.
Wenn sich das alles gesetzt hat, kbnnen wir weiter
unseren Service verbessern. Und ich hoffe, dass wir
auch in Zukunft zum Beispiel energietechnisch mit
der Zeit gehen.

Slotwinski: Ich hoffe, dass wir die demografische
Entwicklung hier ein bisschen steuern und die Re-
gion attraktiver machen. Markte wie Mlinchen und
Hamburg wachsen - genauso die Rheinschiene. Es
gibt eigentlich keinen Grund, warum wir das nicht
auch fir das Ruhrgebiet schaffen kénnen.

Sagat: Ich glaube, wenn unsere Mieter zufrieden
sind, dann ist das auch eine gute Werbung fir die
Region. Wir erleben das immer wieder: Da war
schon die Tante Mieterin bei uns, dann kommt die
Nichte, der Bruder mit der Freundin. Deren Freunde
kriegen mit, wie kinderfreundlich das Quartier ist...
Eine bessere Werbung gibt es gar nicht - fir uns als
VIVAWEST genauso wie flr die Region.

Kaleta: Eben, es geht nicht einfach um Gebaude, son-
dern um die Menschen darin. Wir sind hier schon seit
Generationen etabliert. Unser hdchstes Gut ist das
Vertrauen unserer Mieter. Die mussen einfach wissen:
Bei VIVAWEST, da bist du gut aufgehoben. //
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VIVAWEST hat eine lange Tradition in der Woh-
nungswirtschaft, schlagt aber einen anderen Weg
ein als mancher Mitbewerber. Unser Geschafts-
modell zielt auf eine nachhaltige Rendite, die wir
durch eine langfristige Bewirtschaftung und Wei-
terentwicklung des Immobilienportfolios erreichen
wollen. Dazu gehoéren sowohl Investitionen in den
Wohnungsbestand als auch der Neubau von Wohn-
raum. Modernisierungen haben dabei stets auch ei-
nen geringeren Energieverbrauch zum Nutzen un-
serer Mieter zum Ziel. Mit der Gestaltung unserer
Quartiere untersttzen wir die Weiterentwicklung
von Stadtteilen im soziodemografischen Wandel.

Verbundenheit
zum Revier:
VIVAWEST hat
den Firmensitz
in der umge-
bauten Zeche
Nordstern in
Gelsenkirchen

Die unternehmerischen Ziele von VIVAWEST

Die folgenden Leitlinien kennzeichnen das nach-
haltige Geschaftsmodell:

Hoéchste Professionalitat bestimmt das Handeln in
allen Bereichen.

Wir verfolgen anspruchsvolle Renditeziele aus der
Bewirtschaftung, indem wir in unsere Bestdnde in-
vestieren und unsere Wohnungen zu marktgerech-
ten Preisen vermieten.

Wir verstehen uns als kundenorientiertes Dienst-
leistungsunternehmen, das aus gesellschaftlichen
Trends heraus neue Lésungen entwickelt.

Wir wollen zufriedene Mieter. Sie sind die wich-
tigste Voraussetzung flr einen anhaltenden Unter-
nehmenserfolg.




Wir streben ein nachhaltiges Wachstum aus ei-
gener Kraft an und steigern Portfolio- und Unter-
nehmenswert.

Es ist unser Selbstverstandnis, dass wir mit un-
serem Geschaftsmodell nur erfolgreich sein kdnnen,
wenn wir in dem Spannungsfeld zwischen Finanz-
und Vertrauenskapital, zwischen Ergebnisorientie-
rung und sozialer Verantwortung sowie zwischen
Tradition und Innovation eine tragfahige Balance
finden. Dieses Gleichgewicht drickt sich in der
Vollstéandigkeit und Durchgangigkeit aller auf den
nachhaltigen Erfolg ausgerichteten Unternehmens-
prozesse aus.

Das Ruhrgebiet ist die Wiege von VIVAWEST.
Hier wurzelt die Tradition des werksverbundenen
Wohnungsbaus fir die Bergarbeiter und die Stahl-
arbeiter in der Region, und hier hat die Gesellschaft
auch heute noch den gréBten Bestand. Die in der
Blltezeit des Ruhrgebiets entstandenen Arbeiter-
siedlungen sind fester Bestandteil der industriellen
Kulturlandschaft des Reviers, wenngleich aus vielen
der ehemaligen Zechenkolonien durch Modernisie-
rung, Um- und Ausbauten sowie Privatisierungen
langst moderne Wohnquartiere geworden sind.
Geblieben ist die Verbundenheit der Menschen
mit der Region und dem montanindustriellen Erbe.
Auch haben die Wohnsiedlungen dieser Zeit viel-
fach noch identitatsstiftenden Charakter, was sie
zu nachgefragten Quartieren in einer insgesamt
schrumpfenden Region macht. VIVAWEST wird die-
ses Kapital weiterentwickeln, mit der gleichen Fur-
sorglichkeit und Verantwortung, wie es damals der
Bergbau fir die Menschen in der Region getan hat.
Unser Immobilienportfolio verteilt sich heute
breit Gber Nordrhein-Westfalen - auf 79 Kommunen,
von Aachen bis nach Ahlen. Entlang der Rheinschie-
ne bewirtschaften wir einen Wohnungsbestand von
rund 34.000 Wohnungen. Die Wohnungsmarkte hier
sind gekennzeichnet durch steigende Bevélkerungs-
zahlen, hohe Kaufkraft und wachsende Nachfrage.
Insbesondere in KéIn und Disseldorf hat sich VIVA-
WEST in den vergangenen Jahren stark engagiert.
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An zahlreichen Standorten in den beiden Metro-
polen wurden attraktive Mietwohnungsneubauten
realisiert und auch Bestdnde hinzugekauft. Dieses
Engagement werden wir in der Zukunft fortsetzen.

Das Ruhrgebiet muss man in Bezug auf die zu-
kunftige Entwicklung differenzierter betrachten. Der
in den 1960er-Jahren einsetzende Strukturwandel
hat zu einem Verlust von Arbeitsplatzen und Wirt-
schaftskraft geftihrt; seit vielen Jahren schrumpft
die Bevdlkerungszahl. In den nérdlichen Randberei-
chen des Ruhrgebiets sind diese Entwicklungen
auch auf den Wohnungsmarkten deutlich zu spiren.
Gleichzeitig mehren sich die Zeichen der Erholung.
In den groBen Kernstadten ist der Strukturwan-
del nahezu abgeschlossen; Stadte wie Dortmund
und Essen schlieBen langsam wieder auf zu den
prosperierenden Ballungsraumen, auch die Woh-
nungsmarkte der groen Revierstadte zeigen sich
in stabiler Verfassung.

VIVAWEST stellt sich den Herausforderungen
des demografischen Wandels mit einer langfristi-
gen, an die lokalen Gegebenheiten angepassten
Portfolio- und Entwicklungsstrategie. Wir verfligen

Die CEAG-Siedlung in Dortmund ist eines der Projekte, die im
Rahmen der IBA Emscher Park entwickelt wurden
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Es ist unser Selbstverstandnis, nicht nur Verwalter
von Wohnraum, sondern auch Gestalter von Le-
bensqualitat zu sein.

P
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Unsere GréBe und unsere Standards sind fur sich
genommen noch kein Qualitdtsmerkmal, allerdings
geben sie uns eine Schlagkraft, die uns von anderen

Liebevoll restauriert: Die denkmalgeschiitzte Siedlung Eisenheim
in Oberhausen gilt als der dlteste Arbeiterbezirk des Ruhrgebiets

Uber ein hoch entwickeltes wohnungswirtschaftli-
ches Know-how, mit dem man fiir jedes Objekt und
jedes Quartier die bestmdgliche Bewirtschaftungs-
perspektive fir eine kurz-, mittel- und langfristige
Wertschépfung projektiert. Dies schlieBt die Kom-
petenz zur stadtebaulichen Weiterentwicklung der
Quartiere und das Verstandnis fir eine den Bedrf-
nissen der Kunden gerecht werdende Architektur
mit ein. Raumliche Betrachtungsebene ist dabei
stets das Quartier als homogenes soziales Bezugs-
system. Mogliche MaBnahmen, ob Neubau, Moder-
nisierung, Rickbau, Abriss oder Verkauf, werden
immer mit Blick auf deren Wirkung auf die kiinftige
Entwicklung des gesamten Quartiers, und nicht auf
das einzelne Gebdude, betrachtet.

Wohnungsunternehmen unterscheidet. Diese M6g-
lichkeiten wollen wir nutzen, um den Service flr un-
sere Kunden weiter zu verbessern. Die Bedeutung
guter Erreichbarkeit und eines umfassenden Kun-
denmanagements ist uns bewusst. Wir sehen groBe
Vorteile darin, unsere dezentrale Vor-Ort-Beratung
in den Kundencentern, AuBenstellen und Service-
blros mit zentral gesteuerten Organisationseinhei-
ten zu kombinieren. Das Kundenmanagement ist kein
Selbstzweck, sondern dient den Mietern. Annahernd
450 Mitarbeiter sind damit beschaftigt, den Anfra-
gen und Winschen unserer Kunden nachzukommen.

Mit 14 Kundencentern, fanf AuBenstellen und
knapp 50 Serviceburos zeigt VIVAWEST eine hohe
Prasenz in der Flache. Wohnungsbewirtschaftung
ist ein lokales Geschaft, das lokales Marktwissen,
lokale Erfahrung und die Wahrnehmung lokaler
Verantwortung voraussetzt. Das Kundencenter ist
auBerdem das Symbol fiir einen verantwortungsvol-
len Umgang mit unseren Kunden - es demonstriert
Prasenz und Ansprechbarkeit.

Wir wollen aber auch Innovationskraft unter Be-
weis stellen, weil die Vereinfachungen und neuen
Anwendungsmoglichkeiten in der digitalen Kom-
munikation zu neuen Anspruchsmustern unserer
Kunden fhren. Dies gilt fir alle Branchen, auch fur
die - der Tradition verpflichtete - Wohnungswirt-
schaft. Die zentrale Organisation steht fir Qualitat,
Transparenz und Verbindlichkeit. Sie bringt Wissen
in das Kundencenter ein, setzt Standards, erarbei-
tet Strategien, Steuerungsinstrumente und erbringt
kaufmannische wie technische Services fir die Kun-
dencenter. Nur auf diese Weise kénnen Prozesse
in den dezentralen Einheiten vereinheitlicht und
kann das gebindelte Wissen fir alle Kundencenter
verfligbar gemacht werden. Das zentrale Kunden-



management Ubernimmt aber auch Servicefunk-
tionen im direkten Kundenkontakt. So steht neben
den personlichen Ansprechpartnern in den Kun-
dencentern zur Erledigung von Standardvorfallen
auch ein zentral erreichbarer Ansprechpartner zur
Verfligung. Unser Anspruch ist es, dass sich auch
dieses Gesicht zum Kunden durch Verlasslichkeit
und Verantwortung auszeichnet.

In diesem ausgewogenen und abgestimmten
Zusammenspiel zentraler und dezentraler Orga-
nisationseinheiten sieht VIVAWEST die Basis flr
kundenorientiertes Handeln - und damit fir den
wirtschaftlichen Erfolg des Unternehmens.

Mit unserer Vivawest Dienstleistungen GmbH ver-
flgen wir Uber eine eigene Dienstleistungsgesell-
schaft, die auch auf dem Drittmarkt erfolgreich
tatig ist. Mit circa 750 Mitarbeitern in den Sparten
Grunflachenmanagement, Handwerksdienstleistun-
gen, Verbrauchserfassung und -abrechnung sowie
Multimediaversorgung werden die wichtigsten woh-
nungswirtschaftlichen Dienstleistungen aus einer
Hand erbracht.

Die Dachgesellschaft bindelt gesellschafts-
Ubergreifend zentrale Steuerungs- und Unterstit-
zungsfunktionen. In Kombination mit einem Stand-
ortmanagement werden einheitliche Standards und
Prozesse sichergestellt. Alle Leistungen unserer
Dienstleistungsgesellschaft haben unmittelbaren
Einfluss auf unser Vermietungsgeschaft und tragen
wesentlich zur Zufriedenheit unserer Kunden bei.
Aus diesem Grund ist es auch so wichtig, dass wir
Einfluss auf die Dienstleistungserbringung nehmen
kénnen. Die Produkte werden passgenau auf unsere
Anforderungen abgestimmt, wie zum Beispiel die
Versorgung unserer Mieter mit den gewlinschten
Multimediaangeboten. Mit der Implementierung von
Zukunftstechnologien kénnen wir unseren Kunden
echte Mehrwerte bieten. Als kundennaher und re-
gionaler Ansprechpartner bieten die Dienstleister
zudem Flexibilitat, kurze Wege sowie hohe Erreich-
barkeit und liefern so einen wichtigen Beitrag flr
den Erfolg in der Bestandsbewirtschaftung.
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VIVAWEST versteht sich als integrierter Immobilien-
konzern, der alle wohnungswirtschaftlichen Kern-
kompetenzen geblndelt aus einer Hand anbietet.

Als einer der groBten privaten Vermieter in
Deutschland, der breiten Schichten der Bevélkerung
Wohnraum bietet, verorten wir uns selbstbewusst in
der Mitte zweier am Wohnungsmarkt zu beobach-
tender Pole. Wir sind zugleich ergebnis- und kun-
denorientiert. Beide Dimensionen stehen nicht im
Widerspruch zueinander, sondern gleichberechtigt
nebeneinander, da sie sich auf lange Sicht gegen-
seitig bedingen.

Nur in dieser Balance lasst die langfristige Per-
spektive des Unternehmens sich verwirklichen, und
VIVAWEST wird - wie schon seine Vorgangerge-
sellschaften Evonik Immobilien und THS - zu einem
verlasslichen Partner, der fir zielgruppengerechte
Bestande, marktgerechte Preise und faire sowie
vertrauensvolle Kundenbeziehungen steht. Das
Unternehmen gilt damit als ,,erste Adresse” in der
Branche. //

Verlass-
licher
Partner
und ,erste
Adresse*
in der
Branche
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Transparent, hell, groBziigig, freundlich und wohnlich:
der Schillerpark nach Riickbau und Modernisierung
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GroBe Aufgaben:
Das Integrations-
projekt trug intern
nicht von unge-
fahr den Namen
Herkules

Meilen-
steine

auf dem
Weg zu
VIVAWEST
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14. Juli 2010

Die Vorstande von IGBCE
und Evonik Industries
starten Gesprache zur Zu-
sammenfihrung von Evonik
Immobilien und THS.

18. November 2010

Die zustandigen Gremien
haben eine personen-
identische Geschaftsfihrung

far Evonik Immobilien und
THS benannt, die ihre

Arbeit zum 1. Januar 2011
aufnehmen soll (Foto rechts:
die drei Geschaftsfuhrer
zum Start von VIVAWEST;
von links: Robert Schmidt,
Ulrich Kappers und
Hans-Jirgen Schneider).



Im Integrationskonzept wurden 2011 die wesentli-
chen strukturellen und organisatorischen Vorgaben
und Veranderungen fir die 2012 zu etablierende
Gesellschaft festgelegt. Das Ziel: das neue gemein-
same Unternehmen als einen Immobilienkonzern
mit nachhaltigem Geschéaftsmodell und langfris-
tiger Perspektive am Markt zu etablieren. Es galt,
moglichst optimale Integrationsansatze aus eige-
ner oder externer Best Practice zu Gbernehmen.
Dazu etablierte die Geschaftsfihrung eine interne
Projektorganisation und startete im Januar 201
das Projekt Herkules, das sich in drei Phasen glie-
derte:

Phase eins (Januar bis Mai 2011): Ein strategisch,
operativ und technisch detailliertes Integrationskon-
zept wurde auf Basis einer ausfihrlichen Ist-Analyse
beider Unternehmen erarbeitet. Wesentliche struk-
turelle und organisatorische Vorgaben fiir die spater
gemeinsam zu etablierende Gesellschaft wurden
festgelegt.

Phase zwei (Mai bis Dezember 2011): Das Integra-
tionskonzept wurde umgesetzt. Dazu gehorten die
Aufbau-/Ablauforganisation und die Schaffung der
inhaltlichen und technischen Voraussetzungen fur
den operativen Start 2012.

14. Januar 2011

Zum Kennenlernen und zur
Information Uber die ge-
planten Integrationsschritte
treffen sich die Fihrungs-
krafte von Evonik Immobilien
und THS anlasslich einer
ersten gemeinsamen
FUhrungskraftetagung auf
der Zeche Zollverein in Essen.

26. Januar 2011

In Essen findet die erste
gemeinsame Betriebsrate-
information statt, an der

alle Mitbestimmungsvertreter
von THS, Evonik Immobilien
und ihren Dienstleistungs-
gesellschaften teilnehmen.

Integrationsprojekt Herkules

das Integrationsprojekt Herkules

Phase drei (Januar bis Mai 2012): Nach dem ope-
rativen Start von VIVAWEST bleiben nachlaufende
Arbeiten sowie Qualitatssicherung und Monitoring.

Ziel der ersten Projektphase war es, fur die Ge-
sellschafter ein an Best Practice orientiertes und
entscheidungsreifes Integrationskonzept vorzu-
legen - als Grundlage fir die spatere Umsetzung.

Nach dem offiziellen Projektstart am 14. Fe-
bruar 2011 sowie der ersten gemeinsamen Beleg-
schaftsversammlung am 16. Februar 2011 in Bo-
chum wurden in 30 Fachteams Prozesse, Rollen,
Inhalte sowie Anforderungen an Systeme und Da-
ten des kinftigen Unternehmens definiert. Uber-
geordnete Fragestellungen wurden in acht Arbeits-
gruppen flr Querschnittsfunktionen diskutiert und
abgestimmt.

Gesteuert wurde das Integrationsprojekt von einer
vierkdpfigen Gesamtprojektleitung (GPL). Bei ihr
liefen alle Faden aus den Teilprojekten zusam-
men. Auf der nachsten Ebene bearbeiteten die
insgesamt 38 Arbeitsgruppen Aufgaben in den
vier Handlungsfeldern Querschnittsthemen, Kern-
funktionen, Unterstttzung und IT. Dabei wurde je-
des Aufgabenpaket, sei es die Integration in Sachen
Nebenkostenabrechnungen, Personal, Einkauf oder

14. Februar 2011

Beim ,,Kick-off-Meeting*
fir die insgesamt 38 Fach-
und Querschnittsteams
stellt die Gesamtprojekt-
leitung sich und die
einzelnen Arbeitspakete
vor. Das Projekt hat einen
Namen: Herkules.

a



Samtliche
Entscheidun-
gen wurden
letztlich ein-
vernehmlich
getroffen

Finanzierung, von entsprechenden Experten der
verschiedenen Fachabteilungen abgearbeitet.

Den Fachteams standen aus jedem Unternehmen
jeweils ein Pate aus der Arbeitsgruppe Fachliche In-
tegration sowie ein Coach der Beratungsagentur
Deloitte zur Seite, die bei inhaltlichen Fragestellun-
gen halfen und zudem Uber die Statusberichte ge-
gebenenfalls den Abstimmungsbedarf mit anderen
Fachteams identifizierten. Dieser kurze Draht war
wichtig, weil sich auch vermeintlich kleine Details
als folgenreich fir den Gesamtprozess erweisen konn-
ten. Wichtig waren auch die schnellen und klaren Ent-
scheidungen in den Gbergeordneten Projektgremien.
Diese kamen im Rahmen von Herkules vor allem aus
dem Lenkungsausschuss Immobilien, besetzt mit den
Mitgliedern der personenidentischen Geschaftsfih-
rungen und von Deloitte. Letzte Entscheidungsinstanz
war der Lenkungsausschuss der Gesellschafter.

Alle Ebenen innerhalb der Projektstruktur wa-
ren in der Leitungsfunktion paritatisch aus beiden
Unternehmen besetzt, um den Informationsfluss zu
gewahrleisten und flr einen Zusammenschluss auf
Augenhodhe zu sorgen. Beide Unternehmen waren
bereits vor der Integration gut aufgestellt, sodass
die neue Gesellschaft von den Erfahrungen beider
profitieren sollte. Zudem half der Ansatz dabei, die
Identitat beider Unternehmen zu erhalten und die
|dentifikation der Mitarbeiter mit den getroffenen
Entscheidungen zu steigern.

Zum 30. April 2011 waren die erarbeiteten Fein-
konzepte der Fachteams fertiggestellt, die Arbeit am
ReiBbrett war abgeschlossen. Wahrend der gesam-
ten Konzeptionsphase wurden die erzielten Ergebnis-

se mit den Gesellschaftern (Gesellschafterausschuss)
und Vertretern der Mitbestimmung (Integrations-
ausschuss) abgestimmt. Samtliche Entscheidungen
konnten dabei einvernehmlich getroffen werden.
Auf der Grundlage der Teilkonzepte aus den
Fach- und Querschnittsteams entwickelte die Ge-
schaftsfihrung eine klare Funktionszuordnung und
-abgrenzung. Daraus leiteten sich die notwendigen
Kapazitaten und Fuhrungsstrukturen ab. Parallel
dazu wurde Anfang Mai ein sogenanntes Manage-
ment-Appraisal zur Besetzung der Fihrungskrafte
initiiert. In strukturierten Einzelinterviews wurden
dabei die Managementkompetenzen der Bewerber
unabhangig von der Zielposition beurteilt.

Die Liste der Ergebnisse aus Projektphase eins war
lang. Die wesentlichen Entscheidungen waren:

Gemeinsamer Verwaltungsstandort wird das ehe-
malige Zechengeldnde Nordstern in Gelsenkirchen.

Zur Unternehmensressourcenplanung wird weiter-
hin SAP eingesetzt.

Der Einkauf wird zukinftig zentral organisiert.

Technik ist eine Kernkompetenz, die entsprechend
in der Aufbauorganisation positioniert wird.

Die lokale Prasenz bleibt erhalten mit 14 Kunden-
centern und finf standig besetzten AuBenstellen.

Mithilfe eines effizienten Kundenkontaktmanage-
ments soll die Kundenbindung gestarkt werden.

Die Bereiche Dienstleistungen und Wohnen werden
klar voneinander getrennt.

Die Besetzung der ersten beiden Flihrungsebenen
unterhalb der Geschaftsfiihrung erfolgt basierend auf
den Ergebnissen des Management-Appraisals.

16. Februar 2011

Erste gemeinsame Beleg-
schaftsversammlung (Foto
links: Evonik-Chef Dr. Klaus
Engel umreift in seiner
Rede Ziele des Projekts).

Mitte April 2011

Die Sollprozesse und Schnitt-
stellen sind termingetreu
festgelegt. Damit steht auch

die Ablauforganisation
fur die Integration.

Mitte Mai 2011
Organigramm und Kapazi-
tatsbemessung des neuen
Unternehmens stehen.

25. Mai 2011
Abschluss Phase eins: Fertig-
stellung des Integrations-

konzepts auf Grundlage der
prozessorientierten Aufbau-
und Ablauforganisation.

Juni 2011
Start Phase zwei: Das Integra-
tionskonzept wird umgesetzt.

Juli bis September 2011
Stellenplan und Stellenbeset-
zung werden abgearbeitet.



Das auf diese Weise erarbeitete Integrationskon-
zept wurde den Gesellschaftern zur abschlieBen-
den Prifung vorgelegt und genehmigt, sodass an-
schlieBend mit der Umsetzung des Konzeptes in der
zweiten Projektphase begonnen werden konnte.
Die erfolgskritischen Faktoren in Phase zwei wa-
ren insbesondere die Themen Personal und IT. Grund-
lage der Personalintegration war ein transparenter
Stellenbewertungs- und Stellenbesetzungsprozess.
Dazu wurden in einer analytischen Funktions-
bewertung die Profile flrr jede Funktion im neuen
Unternehmen durch die verantwortlichen Bereichs-
leiter erstellt. Die so erarbeiteten Stellenbeschrei-
bungen bewertete anschlieBend eine paritatisch mit
Arbeitnehmern und Arbeitgebern besetzte Bewer-
tungskommission. In ihren Sitzungen hat sie etwa
200 Stellen durchleuchtet und kam am 16. August zu
einem abschlieBenden einvernehmlichen Ergebnis.
In einem zweiten Schritt wurden dann die Mit-
arbeiter den einzelnen Fachbereichen und den kon-
kreten Funktionen zugeordnet, wobei als oberster
Grundsatz der Stellenbesetzung galt: Der Mensch
geht mit der Arbeit. Positionen, die es zuvor weder
bei Evonik noch bei THS gab, wie den Bereich In-
house Consulting, wurden in einer internen Stellen-
borse ausgeschrieben, um Vakanzen bestmdglich
zu besetzen. Ein weiterer wichtiger Schritt auf dem
Weg zum neuen Unternehmen VIVAWEST war die
Harmonisierung der Regelwerke beider Unterneh-
men. Darlber hinaus wurde ein Rahmeninteressen-
ausgleich und -sozialplan flr die Ubergehenden Be-
triebe vereinbart - und damit die Voraussetzung fir
den Versand der Uberleitungsschreiben nach §613
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BGB erfillt. Am 18. November konnten die Uber-
leitungsschreiben an alle kiinftigen Mitarbeiter von
VIVAWEST verschickt werden. Schon in der ersten
Projektphase wurde entschieden, dass der neue
Verwaltungsstandort von VIVAWEST auf Nordstern
in Gelsenkirchen sein wird. Die Zentralisierung der
Verwaltungsstandorte gewahrleistet kurze Wege
und ermdglicht ein optimales Zusammenwachsen.
Seit November wurde die operative Standortkon-
solidierung auf Nordstern mit dem Beginn interner
Umzige und der Ausstattung neuer Biiros vorbe-
reitet, sodass bis Weihnachten 2011 bereits 195 Mit-
arbeiter umziehen konnten. Zwischen Weihnachten
und Neujahr konnten die Kundencenter mit ihren
Mitarbeitern ihre neuen Standorte beziehen. Im Ja-
nuar und Februar 2012 sind weitere 200 Mitarbeiter
auf Nordstern umgezogen, sodass Ende Marz alle
Mitarbeiter an ihrem jeweiligen Zielstandort ange-
kommen sind.

Ein weiterer erfolgskritischer Faktor der Projektpha-
se zwei war die IT-Migration, bei der eine Zusam-
menflhrung der Unternehmensressourcenplanung,
der Personalabrechnungssysteme sowie der Mail-
und Dateienserver und samtlicher Applikationen
zeitgerecht umgesetzt werden musste. Frith wurde
entschieden, dass ein neues System auf Basis von
SAP mit den in beiden Gesellschaften bekannten
Auspragungen aufgebaut wird. Hierzu war es not-
wendig, vor dem Hintergrund der neu definierten
Prozesse ein System aufzubauen, das Programm-
bestandteile aus beiden bisherigen SAP-Systemen

Oberster
Grundsatz
der Stellen-
besetzung:
Der Mensch
geht mit
der Arbeit

4. Juli 2011

Zweite gemeinsame Beleg-
schaftsversammlung: Das
Integrationskonzept und die
Besetzung der ersten und
zweiten Fihrungsebene
unterhalb der Geschaftsflh-
rung werden vorgestellt.

September 2011

Evonik Industries, IGBCE
und RAG-Stiftung geben
eine Absichtserklarung ab:

* Das neue Unternehmen soll
zum Jahreswechsel die neue
Nummer drei im deutschen
Wohnungsmarkt werden.

* Langfristig stabile
Eigentimerverhaltnisse
werden sichergestellt.

* Evonik plant, wesentliche
Anteile an die Evonik Pen-
sionstreuhand zu verauBern.
* Weitere Anteile will

die RAG-Stiftung erwerben.
* Das neue Unternehmen soll
vier Eigentimer bekommen:
Evonik, Evonik Pensions-
treuhand, IGBCE und RAG-
Stiftung.

« Mittelfristig plant Evonik
den Verkauf der Immobilien-
beteiligung an einen lang-
fristig orientierten Investor.

13./14. Oktober 2011
Gemeinsamer Flhrungs-
krafteworkshop ,,Aufeinander
bauen*.
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beinhaltete, und Datentberleitungsprogramme zu
erstellen, um die relevanten Daten aus den Alt-
systemen zu Ubernehmen. Soweit méglich, sollten
bestehende Programme weiterhin genutzt werden.
Dennoch gab es Anderungs- und Erganzungsbedarf.

Die umfangreichste Erganzung stellt hierbei das
neue Kundenkontaktmanagement (KKM) dar, das in
den beiden vorhergehenden Systemen funktional
nicht abgebildet war. Der gesamte Umsetzungspro-
zess wurde von zahlreichen Tests (Funktionstests,
Integrationstests, Testdatenlbernahmen) begleitet,
um einen mdglichst reibungslosen Start zum 1. Ja-
nuar zu ermoglichen.

Parallel zur Datenlberleitung wurde intensiv an der
Harmonisierung der IT-Infrastruktur und einer kon-
solidierten Serverumgebung gearbeitet. Am Stand-
ort Nordstern wurde hierzu eine neue Infrastruktur
aufgebaut, um fur alle Mitarbeiter eine einheitli-
che, aufeinander abgestimmte Systemumgebung
bereitzustellen. In diese neue Umgebung wurden
zum Jahreswechsel alle Benutzer und deren Daten
migriert. Zudem wurde ein neues gemeinsames
Mailsystem eingerichtet, in das die bestehenden
Postfacher tberfihrt wurden. Um den Zugriff auf
die neuen Systeme zu gewahrleisten, wurde das ftr
die THS bestehende Rechnernetz auf die bisherigen
Evonik-Standorte ausgedehnt.

Alle Arbeiten zum Aufbau der neuen Systeme
und die infrastrukturellen MaBnahmen wurden zeit-
gerecht flr einen erfolgreichen Start zum Januar
2012 abgeschlossen.

Der Wandel und das Integrationskonzept Herkules
wurden durch kontinuierliche interne und externe
Kommunikation begleitet. So wurde regelmaBig
im Intranet, im Mitarbeiter-Newsletter ,,unter uns”
sowie auf Belegschaftsversammlungen tber den
Fortgang des Prozesses informiert. Ein erster ge-
meinsamer FUhrungskrafteworkshop fand Mitte
Oktober 2011 in Essen unter dem Motto ,,Aufeinan-
der bauen” statt. Schon wahrend des Integrations-
projektes wurde eine intensive Kommunikation mit
Mieterinitiativen betrieben. Der friihzeitigen Positio-
nierung gegenilber den Stakeholdern, insbeson-
dere aber den Mietern, wurde in der finalen Projekt-
phase groBe Aufmerksamkeit geschenkt.

Am 2. Dezember war es dann endlich so weit:
Der Name und der Claim des neuen, gemeinsamen
Immobilienunternehmens wurden im Rahmen einer
feierlichen Belegschaftsversammlung in Anwesen-
heit von Nordrhein-Westfalens Ministerprasidentin
Hannelore Kraft enthdllt: ,,VIVAWEST - wohnen, wo
das Herz schlagt.”

Seit 1. Januar 2012 ist VIVAWEST verantwortlich
fur die Bewirtschaftung von rund 130.000 Woh-
nungen. Im Alltag zeigt sich, inwieweit die in der
Konzeption und der anschlieBenden Umsetzungspha-
se getroffenen Festlegungen praxistauglich sind. Es
ist daher erforderlich, auch nach dem operativen Start
mdoglichen Anpassungsbedarf im Sinne der Ziele des
Integrationskonzeptes zu prifen und entsprechende
Entscheidungen zu treffen. Diese Themen werden in
der Projektphase drei (nachlaufende Arbeiten, Qua-
litdtssicherung und Monitoring) bis Ende des zweiten
Quartals 2012 nun systematisch abgearbeitet. //

21. Oktober 2011
Sozialplan und Interessens-
ausgleich werden verab-
schiedet.

18. November 2011
Die Uberleitungsschreiben
werden an die Mitarbeiter
versandt.

Dezember 2011
Operative Standortkonso-
lidierung auf Nordstern.
Die Kollegen ziehen nach
Gelsenkirchen.

2. Dezember 2011

Im Rahmen einer gemein-
samen Belegschaftsver-
sammlung mit NRW-Minis-
terprasidentin Hannelore

Kraft, Evonik-Vorstandschef
Dr. Klaus Engel, -Arbeits-
direktor Thomas Wessel und
dem IG-BCE-Vorsitzenden
Michael Vassiliadis erfolgt
die Unternehmenstaufe von
VIVAWEST.

1. Januar 2012
Offizieller
Unternehmensstart



Griinde flir den Zusammenschluss

Acht Grinde
fir den Zusammenschluss

Vorteile im Wettbewerb

Mit dem Zusammenschluss zu VIVAWEST ist das
drittgréBte deutsche Immobilienunternehmen ent-
standen. Gleiche Wurzeln, vergleichbare Unterneh-
menskulturen, ahnliche Geschaftsprozesse - alles

das stellt die Gesellschaft auf eine stabile Grundlage.

Mehr Chancen zur Gestaltung
Es beginnt bei den Kosten. Die Betreuung von
rund 130.000 Wohnungen ist deutlich wirtschaft-
licher als die getrennte Verwaltung von Besténden.
Das erweitert den Handlungsspielraum etwa

bei den Mieten oder bei Modernisierungskonzepten.

Interessen im Gleichgewicht
In einem Marktumfeld, das allzu oft von kurz-
fristigem Ertragsdenken und kurzsichtigen
Investitionsentscheidungen getrieben ist, steht
VIVAWEST flr ausbalancierte Interessen

von Mietern, Mitarbeitern und Eigentimern.

Nachhaltiges Wirtschaften

Die Vorgangergesellschaften standen uneinge-
schrankt flr eine Strategie des nachhaltigen Wirt-
schaftens: mit kontinuierlichen Instandhaltungen
und attraktiven Neubauten. VIVAWEST verflgt
damit Gber Wohnungen von hoher Qualitat.

Aktives Bestandsmanagement
VIVAWEST steht fir den Anspruch, nicht Wohn-
raum zu verwalten, sondern Lebensqualitat

zu gestalten. Mit aktivem Bestandsmanagement
steuert VIVAWEST das Wohnungsportfolio so,
dass die Wohnungen langfristig attraktiv bleiben.

Nah am Kunden

Wohnen ist ein persénliches Thema. Deshalb
pflegt VIVAWEST engen Kontakt zu den Kunden.
Diese Nahe wird getragen von einer hohen lokalen
Prasenz und Kundencentern, in denen Mieter

und Interessenten umfassend betreut werden.

Enger Draht zu Dienstleistern
VIVAWEST bietet integrierte Dienstleistungen
rund ums Wohnen. Dazu tragen enge Beziehungen
zu den Dienstleistungsgesellschaften HVG
Grinflachenmanagement, RHZ Handwerks-Zentrum,
Marienfeld Multimedia sowie Skibatron bei.

Klare Strategie

VIVAWEST bezieht Zukunftsthemen wie Demografie,
Energieeffizienz oder die Pflege ganzer Stadt-

teile in ihre Strategie ein. Neue Lebensformen verlan-
gen neues Wohnen. Deswegen wurde etwa das
Konzept des Mehrgenerationenquartiers entwickelt.
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Wohnen, wo das Herz schldagt: Bei der Markentaufe am 2. Dezember 2011 in Duisburg setzt

sich das Herz aus 79 Stadten zusammen, in denen VIVAWEST Wohnungen bewirtschaftet

Akrobatische
Inszenierung:
Das Mobilé
Unterneh-
menstheater
begeistert mit
einem bunten
Programm

Daumen hoch:
Ministerprasi-
dentin Hannelore
Kraft mit der
VIVAWEST-
Geschaftsfilhrung
und Vertretern
der Eigentiimer




Trommeln fiir
VIVAWEST.
Show- und
Musikeinlagen
steigern die
Spannung im
Landschafts-
park Nord

Geschafts-
fiihrer, Eigen-
tiimer und
Betriebsrate
stellen sich
den Fragen
von Modera-
tor Manfred
Erdenberger
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Ein buntes Fest: Nach der Enthiillung des Namens feiern
Management und Belegschaft noch lange weiter
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und Dr. Klaus Engel,
= Chef von Evonik Industries.
(von links)
ol

Herr Dr. Engel, Herr Vassiliadis, wie haben Sie

den Start von VIVAWEST erlebt?

Vassiliadis: Das war ein sicherlich guter Auftakt.
Wie stark das Unternehmen ist und was da fir die
Zukunft noch alles geht, hat sich ja schon in der
Vorbereitung deutlich gezeigt. So einen Neustart
parallel zum laufenden Geschaft in Jahresfrist hin-
zubekommen - dazu gehort schon einiges.

Engel: Da haben Sie recht. VIVAWEST hat einen Su-
perstart gehabt. Da passt ins Bild, was uns auch als
Hauptsponsor von Borussia Dortmund sehr gefreut
hat: Mit VIVAWEST auf der Brust gab es in Dort-
mund zuletzt neun Punkte aus drei Heimspielen.
Am Ende haben wir uns schon Sorgen gemacht,

Klaus Engel und Michael Vassiliadis im Interview

ob die Spieler ihre neuen Trikots Uberhaupt noch
ablegen wollen.

Wahrend der Zusammenfiihrung haben

beide Eigentiimer durchweg Einigkeit
demonstriert. Ziehen Sie auch weiter an

einem Strang?

Engel: Diese Einigkeit war nicht bloB demonstriert.
Wir sind uns einig in den wesentlichen Fragen. Der
Kern ist doch, dass wir zu 100 Prozent hinter dem
Konzept stehen, das die Geschaftsfiihrung unter der
Uberschrift des ,,dritten Weges“ ausgegeben hat.
VIVAWEST ist mit dem Anspruch angetreten, nicht
nur eines der ertragsstarksten, sondern auch eines



der besten Immobilienunternehmen zu werden. Da-
fUr lohnt es sich, an einem Strang zu ziehen.
Vassiliadis: Einigkeit ist gut, solange dafir eine sta-
bile Grundlage gegeben ist. Das galt in der Start-
phase von VIVAWEST, und danach handeln wir auch
weiterhin. Im Ubrigen sind soziale Verantwortung
und wirtschaftlicher Erfolg auch keine Gegensatze.
Gerade in der Wohnungswirtschaft ist verantwort-
liches Handeln geradezu eine Bedingung flr lang-
fristigen Erfolg, auch wenn das in dieser Branche
viele Akteure auBer Acht lassen.

Gibt es denn nicht auch den einen oder anderen
strittigen Punkt zwischen den Eigentiimern

1G BCE und Evonik: hier die einflussreiche Gewerk-
schaft, da der internationale Industriekonzern

mit Ambitionen auf dem Kapitalmarkt?
Vassiliadis: Wo unterschiedliche Akzente gesetzt
werden, muss man das miteinander klaren. Einigkeit in
der groBen Linie darf man nicht mit Friede, Freude, Ei-

erkuchen verwechseln. Dazu gehort, dass man im De-
tail um die jeweils besten Lésungen ringt. Wir tun das.
Aber wir tun das eben in einer Art und Weise, die ge-
pragt ist von Vertrauen und wechselseitigem Respekt.

Zu Beginn des Integrationsprozesses gab es si-
cher auch Mitarbeiter, die dem Zusammenschluss
mit gemischten Gefiihlen entgegengeschaut
haben - sei es aus Sorge um den eigenen Arbeits-
platz oder wegen Befiirchtungen, den veranderten
Anforderungen vielleicht nicht mehr gewachsen
zu sein. Hat sich das alles in Luft aufgelost?
Vassiliadis: Zumindest hoffe ich, dass die anfangli-
chen Bedenken einer begriindeten Zuversicht gewi-
chen sind. Nattrlich waren manche Sorgen, die Sie
ansprechen, nachvollziehbar. Deshalb haben wir ja
im Integrationsprozess friihzeitig deutlich gemacht,
dass es mit der IGBCE weder betriebsbedingte Kiin-
digungen noch eine Schlechterstellung bestehender
Arbeitsverhaltnisse geben wird. Jetzt missen wir

,S0ziale
Verantwor-
tung und
Erfolg sind
keine Ge-
gensatze“



Verstehen sich:
Dr. Klaus Engel und
Michael Vassiliadis

allen Beteiligten auch die nétige Zeit geben, um mit
Herz und Verstand bei VIVAWEST anzukommen. Die
Voraussetzungen dafir stimmen jedenfalls.

Die Arbeitsplatze bei VIVAWEST sind also sicher...
Engel: ...und bleiben es auch. Mit der Griindung von
VIVAWEST haben wir ein starkes Signal im Markt ge-
setzt: Wir stehen zu unserer Verantwortung fur die
Menschen in dieser Region. Wir glauben an dieses
Zukunftsmodell. Und wir sorgen dafir, dass alles das
auf der Grundlage stabiler Eigentiimerverhaltnisse
und langfristiger Planungssicherheit geschieht. Fur
eine solche Wachstumsgeschichte brauchen Sie gut
ausgebildete und topmotivierte Mitarbeiter. Die hat
VIVAWEST, und daflr sollten wir alle gemeinsam
froh und dankbar sein.

Das schlieBt die Dienstleistungen mit ein?

Engel: Aber nattrlich. Gemeinsam mit der IGBCE ha-
ben wir uns ausdrlcklich zu dem Modell einer nach-
haltigen, substanzerhaltenden Wohnungsbewirt-
schaftung bekannt. Die Entwicklung und Pflege von
Stadtteilen und Quartieren, eine kontinuierliche In-
standhaltung und energetische Modernisierungen -
alles das behalt seinen hohen Stellenwert flr die
strategische Ausrichtung von VIVAWEST. Deshalb
war es auch nur konsequent, die Dienstleistungs-
gesellschaften von vorneherein in den neuen Mar-
kenauftritt einzubinden, ohne ihnen das notwendige
MaR an Eigenstandigkeit im Markt zu nehmen.

Zum Start von VIVAWEST hieB es immer wieder, das
neue Unternehmen werde sich deutlich von solchen
Marktteilnehmern unterscheiden, die heute fest

in den Handen von Finanzinvestoren sind. Worin
bestehen denn die wesentlichen Unterschiede?

,Wir ha-
ben ein
starkes
Signal im
Markt
gesetzt”

Vassiliadis: Das alles aufzuzahlen wirde jetzt eine
ganztagige Veranstaltung werden. Aber im Kern geht
es immer um eine zentrale Frage: Setze ich in der
Immobilienwirtschaft auf Bestandsverzehr oder auf
Bestandsentwicklung? Wenn ich mich auf die Kurz-
atmigkeit der Kapitalmarkte einlasse, heiBt das in der
Konsequenz: billig kaufen, teuer verkaufen. Was dann
mit den Bestanden passiert, wissen wir alle. Wer auf
das schnelle Geld aus ist, der ist nicht an langfristig
guten Beziehungen zu Mietern und Kommunen inte-
ressiert. Von gesellschaftlichen Gestaltungsaufga-
ben, also Themen wie Demografie oder Energieeffi-
zienz, brauchen wir da gar nicht erst zu reden.

Aber Geld verdienen soll VIVAWEST ja auch.

Vassiliadis: NatUrlich soll der Konzern das. Und das
tut er ja auch sehr erfolgreich. Das merken jetzt auch
wieder viele von denen, die gestern noch das Hohe-
lied der kurzfristigen Maximalrenditen gesungen
haben. VIVAWEST steht in einer anderen Tradition
von Verlasslichkeit und Verantwortlichkeit. Uns war
die verninftige Balance von Finanzkapital und Ver-
trauenskapital immer wichtig. Und das schon zu Zei-
ten, in denen das noch als sehr unbequem galt. Von
dieser Glaubwdirdigkeit profitiert VIVAWEST heute.

Aber mit einem Borsengang von Evonik wiirde

der Einfluss der Kapitalmarkte auf VIVAWEST
dann ja doch noch mal deutlich zunehmen?

Engel: Wenn Evonik denn einmal an die Bérse geht,
so wird das der Bérsengang eines Spezialchemie-
unternehmens sein. Mit dem Abschied vom Modell
des Mischkonzerns haben wir daflir gesorgt, dass
unsere Immobilien schon heute als weitgehend
selbststandig agierende Beteiligung gefihrt wer-
den. In der Konsequenz heiBt das: VIVAWEST wol-



len wir perspektivisch nicht an der Borse sehen,
sondern gut aufgehoben in den Handen langfristig
orientierter Eigentimer.

Vassiliadis: Und natdrlich wird unsere IGBCE auf-
passen, dass es bei einer verlasslichen Eigentiimer-
struktur bleibt, die zum Charakter von VIVAWEST
passt. Da muss sich niemand Sorgen machen.

Sind denn die Entscheidungen iiber die kiinftige

Eigentiimerstruktur schon verbindlich getroffen?

Engel: Hier gilt, was wir schon im Dezember des
vergangenen Jahres gesagt haben: Als Evonik
beabsichtigen wir, einen Teil unserer Immobilien-
beteiligung dem eigenen Treuhandvermdgen zu-
zuflhren, mit dem die Pensionsanspriiche unserer
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter abgesichert sind.
Die RAG-Stiftung will sich ebenfalls an den Immo-
bilien beteiligen. Gemeinsam mit der IGBCE wird

,Die Struk-
tur steht far
Kontinuitat,

Verlass-
lichkeit und
Qualitat”
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Was uns stark macht // Eigentiimer

VIVAWEST somit gleich mehrere langfristig orien-
tierte Eigentlimer haben. In welchen Beteiligungs-
verhaltnissen, das ist eine technische Frage, die
im Rahmen der weiteren gesellschaftsrechtlichen
Zusammenfihrung zu klaren ist. Eines aber ist
schon heute klar: Die kiinftige Eigentiimerstruktur
steht fur Kontinuitat, Verlasslichkeit und Qualitat.

Wenn es der gemeinsame Anspruch von Geschifts-
filhrung und Eigentiimern ist, VIVAWEST nicht

nur zum gréBten, sondern auch zum besten Immo-
bilienunternehmen in Deutschland zu entwickeln,

welches Bild haben sie da vor Augen?

Vassiliadis: Ein Unternehmen mit Gestaltungskraft,
bei dem seine Mieter gerne wohnen, fir das sich
seine Mitarbeiter gerne engagieren...

Engel: ...und von dem die Wettbewerber sagen: So
waren wir auch gerne.

Klare Stand-
punkte: Dr. Klaus
Engel und Michael
Vassiliadis
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So sehen Sieger aus. BVB-Kicker im VIVAWEST-Trikot

Voller Ein-
satz. Gegen
Leverkusen

(im Bild),
Hannover
und Mainz
kampfte
der BVB in
VIVAWEST-
Trikots
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Beim Jubel mit
markantem Schrift-
zug auf der Brust
legt Shinji Kagawa
alle japanische
Zuriickhaltung ab

Namenszug und Slogan von VIVAWEST
waren im Stadion gut sichtbar

MaB genommen:
Lucas Barrios fiihlt
sich im VIVAWEST-
Trikot sichtlich wohl

B

Gelb-schwarz
hebt die
Stimmung bei
VIVAWEST.
Jeweils rund
100 Mitar-
beiter waren
dabei, um den
BVB in den
wichtigen
Spielen anzu- *
feuern




Geschaftsmodell setzt auf Nachhaltigkeit

-_——

VIVAWEST-Mieter
profitieren von

dem nachhaltigen
Geschaftskonzept &
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Was uns stark macht // Nachhaltigkeit

RENDITE- UND KUNDENANFORDERUNG
VIVAWEST hat einen langen Atem. Wir unterschei-
den uns bewusst von Wohnungshandlern und kurz-
fristig orientierten Investoren.

Kern unseres Geschaftsmodells ist die langfristig
ausgerichtete Bewirtschaftung des Immobilienport-
folios. Wir sehen den unternehmerischen Schwer-
punkt in der Vermietung von Wohnraum an private
Haushalte und wollen dabei auch auf lange Sicht
kontinuierlich steigende Erl6se aus der Bewirtschaf-
tung der Immobilien erzielen, deren Werthaltigkeit
absichern und weiter steigern. Damit gehen wir ei-
nen eigenen, auf Nachhaltigkeit ausgerichteten Weg
im Spannungsfeld zwischen Rendite- und Kunden-
anforderungen.

Unsere immobilienwirtschaftliche Kompetenz
ist die Grundlage fur die Optimierung der wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit auf allen Ebenen
der Bewirtschaftung. Hierbei sind eine hohe Effi-
zienz in den wohnungswirtschaftlichen Prozessen
und das Know-how Uber unsere lokalen Teilmarkte
wesentlicher Erfolgsfaktor und Wettbewerbsvorteil
zugleich.

Zielist es, fir jedes unserer Quartiere und fir je-
des einzelne Objekt die bestmodgliche Bewirtschaf-
tungsstrategie zu entwickeln. Dabei analysieren wir
die Marktbedingungen genau und bertcksichtigen
die Qualitaten unserer Gebaude und Wohnungen
bei der Mietpreisgestaltung. Die Umsetzung markt-
gerechter Mieten und der zielgerichtete Einsatz von
Instandhaltungsmitteln sind die Grundlage fir die
Erreichung unserer Bewirtschaftungsziele.

Das Geschaftsmodell von VIVAWEST beinhaltet
dartber hinaus ein aktives Portfoliomanagement.
Dieses unterstltzt die Ziele der Bewirtschaftung
und ist darauf ausgerichtet, den Immobilienbestand
kontinuierlich an die Veranderungen der Wohnungs-
nachfrage anzupassen.

Mit unseren Investitionen in die technische Ver-
besserung unserer Bestdnde begegnen wir dem
Werte- und Substanzverzehr unserer Immobilien. Wir
handeln hierbei aber in der Erkenntnis, dass sich das
Nachfrageverhalten unserer Mieter verandert und
allgemeinen gesellschaftlichen Entwicklungen folgt.
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Was uns stark macht // Nachhaltigkeit

Darlehen
der KfW
steigern die
Wirtschaft-
lichkeit

Vermieter von Wohnungen werden zunehmend
mit den gestiegenen Anforderungen an die Ener-
gieeffizienz von Wohngebauden sowie mit der sich
beschleunigenden demografischen Entwicklung
konfrontiert.

Steigende Energiekosten sorgen daflir, dass energe-
tisch modernisierte Gebdude vermehrt nachgefragt
werden. Wir investieren bereits seit Jahrzehnten in
unseren Wohnungsbestand mit dem Ziel, die Ener-
giekosten der Mieter zu senken und gleichzeitig
den Standard der Wohnungen zu verbessern. Da-
bei nehmen wir zinsglinstige Darlehen der Kredit-
anstalt fur Wiederaufbau (KfW) in Anspruch, die
die Wirtschaftlichkeit der MaBnahmen erhéhen. In
der Kombination mit Modernisierungen steigern wir
den Wohnwert unserer Bestande und binden Mieter
an uns.

Mit dem Alterwerden der Bevélkerung veran-
dern sich auch die Wohnbeddrfnisse der Menschen.
Mehr denn je sind barrierefreie und generationen-

Siedlung Kiippersbusch in Gelsenkirchen. Den Griinflachen
kommt ein Regenwasser-Sammelsystem zugute

gerechte Wohnmodelle gefragt. Diese Anforderun-
gen bertcksichtigen wir bei der Konzeption unserer
Neubauvorhaben.

Der Neubau fiir den eigenen Bestand tragt nach
Abriss nicht mehr wirtschaftlich sanierungsfahiger
Gebdude in gewachsenen Quartieren zur Entwick-
lung ganzer Stadtteile bei. Damit schaffen wir es,
neue Zielgruppen anzusprechen und flr uns zu
gewinnen. Durch das Zusammenfihren mehrerer
Generationen erhdhen wir die Attraktivitat in einem
Quartier, mit dem sich unsere Mieter verstarkt iden-
tifizieren kdnnen. Darlber hinaus wirkt der Neubau
unterstitzend dabei, unseren Marktanteil in attrak-
tiven Zukunftsmarkten, wie etwa entlang der Rhein-
schiene, Stlck fur Stick auszubauen.

Ausgewahlte BautragermaBnahmen runden un-
ser Angebot im Neubausegment ab. Uber die Bil-
dung von Eigentum kann ein weiterer Beitrag zur
Aufwertung der Quartiersstrukturen geleistet wer-
den. Hiermit unterscheiden wir uns teilweise von an-
deren groBen Wohnungsunternehmen, die auf den
Neubau, und damit auch auf technische Kompetenz
im eigenen Hause, verzichten. Gleichzeitig sind wir
aber der Meinung, dass wir uns mit diesem Diffe-
renzierungsmerkmal im Wettbewerb mit Blick auf
die eingangs genannten Nachfragetrends langfristig
durchsetzen werden.

Die mittelfristige Strategie von VIVAWEST zielt auf
den Ausbau der MarktfUhrerposition. Vor diesem
Hintergrund sind auch fUr die Zukunft selektive
Zukaufe von Wohnungsbestanden mit Wertstei-
gerungspotenzial in attraktiven Teilmarkten vor-
gesehen. Gleichzeitig trennen wir uns im Rahmen
der Portfolioumschichtung selektiv von Ein- und
Zweifamilienhdusern im Rahmen der Einzelprivati-
sierung. Hierbei verkaufen wir die Hauser bevorzugt
an unsere Mieter.

Entscheidungen Uber Portfolioveranderungen
werden immer mit Blick auf ihnre Wirkung auf ganze
Quartiere gefallt, in denen sich unser Bestand be-
findet, und nicht mit Blick auf das einzelne Gebaude
oder die einzelne Wohnung. //
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Was kénnen . -
wir fiir Sie tun? a
Mitarbeiter in
Kundencentern
und Servicebiiros
halten Kontakt
zu den Mietern

Ein Wohnungsunternehmen, das erfolgreich sein
will, braucht zufriedene Kunden. VIVAWEST hat da-
her den Anspruch, dass Mieter und Neukunden das
Unternehmen als zuverlassigen, kompetenten und
vertrauenswdirdigen Partner erleben. Wir wollen in
allen 79 Stadten und Gemeinden, in denen wir Gber
Wohnungsbestand verfligen, den Kunden unser Ge-
sicht zeigen, wir wollen nah am Kunden sein.

Das Kundenmanagement von VIVAWEST steht
auf drei starken Sdulen, um sich dieser Herausfor-
derung zu stellen. Die Prasenz und Ansprechbarkeit
vor Ort sichern unsere Kundencenter. Gemeinsam
mit der Zentralen Kundenberatung und der Zentra-
len Bewirtschaftung sorgen sie dafir, dass wir fir
unsere Kunden erreichbar sind und dass ihnen zu
allen Fragen ein kompetenter Ansprechpartner zur
Verfligung steht. Unterstltzt werden diese wichti-
gen Eckpfeiler durch ein innovatives Kundenkon-

Kundencenter sichern die Prasenz vor Ort

taktmanagementsystem. Dezentrale und zentrale
Funktionen optimal auf die Kundenbedirfnisse
auszurichten, das ist der Anspruch von VIVAWEST.

Nahe drickt sich fir unsere Mieter in erster Linie in
kurzen Wegen zum Vermieter aus. Dies ist jedoch
nicht der einzige Grund ftr VIVAWEST, mit Gber 320
Mitarbeitern in 14 Kundencentern, finf AuBenstel-
len und annahernd 50 Serviceblros vor Ort tatig
zu sein. Wohnortnahe Prasenz ist wichtig, um der
Individualitat der Regionen Rechnung tragen, die
Wohnungsbestdnde in den Quartieren beurteilen,
die Mieter vor Ort kompetent beraten und Mietinte-
ressenten die zu ihnen passende Wohnung anbieten
zu kdnnen. Auch unsere Mitarbeiter sind den Kom-
munen, in denen sie arbeiten, meistens persoénlich
verbunden, haufig leben sie auch in der Nahe unse-
rer Wohnquartiere.
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Was uns stark macht // Kundencenter

Wir wollen unsere Wohnungsbestdande mit der auf
ein Quartier abgestimmten, bestmdglichen Stra-
tegie weiterentwickeln - in Bezug auf die Qualitat
der Wohnungen, der Gebaude und der Wohnum-
feldgestaltung, aber auch in Bezug auf unsere Ser-
viceleistungen rund um das Wohnen. Hierzu bedarf
es einer guten Markt- und Kundenkenntnis vor Ort:
Wir missen sozusagen das Ohr am Kunden und am
Quartier haben.

Freundlicher Empfang: Nicole Dworznik ist erste Anlaufstelle fiir
Besucher im Kundencenter Essen

Im Essener Norden sind die Rdume des Kundencenters inmitten
der Mehrgenerationen-Siedlung Johanniskirchgarten

In den Kundencentern selbst haben alle Mitarbeiter
klar definierte Rollen und Verantwortlichkeiten. Die
Veranderung auf den Wohnungsmarkten erfordert
heute ein professionelleres Vermarkten von Woh-
nungen, Kenntnisse Uber Zielgruppen und deren
Wohnwiinsche. Diese Aufgabe haben bei VIVAWEST
die auf die Neuvermietung spezialisierten Vermieter.
Kundenberater und Sozialberater sind dagegen die
Ansprechpartner flr unsere Bestandskunden. Mit
der Ausdifferenzierung der Gesellschaft haben sich
die Anforderungen an die Kundenbetreuung erhéht,
den sozialen Zusammenhang in den Quartieren und
den Hausgemeinschaften zu gewahrleisten und zu
férdern.

Im Mittelpunkt der Quartiersarbeit steht un-
seren Mietern der Kundenberater zur Verfligung.
Er ist prasent in den Quartieren, kimmert sich um
Sicherheit und Sauberkeit in den Wohnungsbestan-
denund ist erster Ansprechpartner, wenn es um die
Weiterentwicklung der Quartiere geht. Gleichzeitig
ist er fur alle Fragen rund um das Mietvertragsver-
haltnis da. Der Kundenberater ist somit das Gesicht
von VIVAWEST vor Ort.

Unterstitzt wird der Kundenberater durch den
Sozialberater. Er berat bei Mietschulden, informiert
zu Fragen der Wohnraumanpassung, zum Beispiel
im Alter oder bei eintretenden Behinderungen, ist
Moderator bei Streitigkeiten und unterstttzt Mafi3-
nahmen zur Verbesserung des nachbarschaftlichen
Zusammenlebens in den Quartieren.

Besonders empfindlich reagieren Mieter bei tech-
nischen Stérungen in der Wohnung, sei es der trop-
fende Wasserhahn, die nicht funktionierende Heizung
oder der Ausfall des Kabelfernsehens. Hier wird das
Thema Kundenzufriedenheit schnell auf eine harte
Probe gestellt. Der Reparaturservice von VIVAWEST
bietet den Mietern schnelle und unbirokratische Hil-
fe, indem Uber eine technische Hotline Kleinreparatu-
ren direkt gemeldet und beauftragt werden kénnen,
und dies an sieben Tagen in der Woche.

Far anspruchsvollere technische Fragen ist der
Bestandstechniker im Kundencenter verantwortlich.
Er ist Spezialist auf dem Gebiet der Haustechnik und
des Bauhandwerks, der regelmaBig den technischen



Zustand unserer Gebaude und Wohnungen begut-
achtet und bei auftretenden Schaden flr schnelle
Abhilfe sorgt. In einzelnen Gebieten werden unsere
Bestandstechniker durch Quartiershausmeister un-
terstitzt. Im Tagesgeschaft steuert der Bestands-
techniker die notwendigen InstandhaltungsmaBnah-
men im Zuge von Mieterwechseln und liefert damit
die Grundlagen fir einen effektiven und effizienten
Vermietungsprozess.

Der Vermieter ist der Spezialist ftr die Neuver-
mietung unserer Wohnungen. Vermarktungspro-
zesse sind heute deutlich komplexer geworden, die
Medienvielfalt hat zugenommen, und auch die Kun-
den sind anspruchsvoller geworden. Der Vermie-
ter tragt die Verantwortung fir den Vermietungs-
erfolg unserer Kundencenter, er stellt eine schnelle
Anschlussvermietung sicher und eine zum Quartier
passende Mieterauswahl. Ein gutes Team braucht
immer auch die Unterstlitzung im Backoffice. Hier
kénnen sich alle Mitarbeiter im Kundencenter auf
die Sachbearbeiter verlassen, die bei der Organi-
sation des Tagesgeschafts behilflich sind, die Besu-
cher empfangen und die telefonische Erreichbarkeit
sicherstellen. Aufgrund ihrer zahlreichen Schnitt-
stellen im Kundencenter kennen sie Kunden und
Geschaftsvorgange und sind ein wichtiger Teil des
Informationstransfers. Die unternehmerische Ver-
antwortung fur die 14 Kundencenter tragen schlie-
lich die Kundencenterleiter. Als ,,Unternehmer vor
Ort“ sind sie verantwortlich flr die zielgerichtete
Weiterentwicklung von 7.500 bis 12.000 Wohnun-
gen, die je nach Kundencenter betreut werden.

Neben den Kundencentern steht den Kunden von
VIVAWEST die Zentrale Kundenberatung als An-
sprechpartner zur Verfigung. Der Fachbereich
unterstitzt die Kundencenter und stellt primar die
Erreichbarkeit flr die Kunden per Telefon sicher.
Die Erledigung und Weiterleitung der Kundenkor-
respondenz, ob Briefe, Faxe oder E-Mails, gehort
ebenso zu den Aufgaben der Zentralen Kunden-
beratung. Darlber hinaus stellen die Mitarbeiter eine
Erweiterung der taglichen Erreichbarkeit fir unsere

Ohne Elektronik geht es nicht

Ein Unternehmen von der GréBe der Vivawest Wohnen GmbH
mit 130.000 Wohnungen und 300.000 Kunden steht im
Rahmen seiner vielfaltigen und anspruchsvollen Aufgaben
vor einer besonderen Herausforderung. Uber 450 Mitarbeiter
arbeiten taglich daran, Kundenanliegen schnell und zuver-
lassig zu l6sen. Zu den 320 Mitarbeitern in den Kundencentern
kommen Manner und Frauen in der Zentralen Bewirtschaf-
tung, Technik und Vertrieb. Hier ergeben sich vielfiltige
Schnittstellen. Um diese zu vernetzen, hat VIVAWEST das
Kundenkontaktmanagement (KKM) eingefiihrt, eine Soft-
ware, die Kundenkontakte erfasst und Vorgange von der An-
nahme bis zur Erledigung abbildet. Jeder Mitarbeiter im
Kundenkontakt hat Zugriff auf das System und kann sich tiber
den aktuellen Sachstand eines Kundenanliegens informieren
und dem Kunden Auskunft geben. Mit dieser Transparenz
iber alle Kundenanliegen schafft das KKM die Grundlage fiir
eine verbindliche und effiziente Kundenkommunikation.

Kunden von 8.00 Uhr bis 18.00 Uhr und am Samstag
von 10.00 Uhr bis 14.00 Uhr sicher. Zwei Vorteile
lassen sich so verbinden. Zum einen entlastet die
Zentrale Kundenberatung die Kundencenter, die sich
auf die persoénlichen Kontakte vor Ort konzentrieren
kénnen. Zum anderen erlaubt die Spezialisierung auf
die meist ortsungebundenen Kommunikationswege
die Ansprechbarkeit und Prasenz von VIVAWEST.

Die Zentrale Kundenberatung ist ein Kundenkon-
takt-Center mit eigener Loésungskompetenz. Anlie-
gen der Kunden werden nicht nur aufgenommen,
sondern meistens auch sofort geldst.

Die Mitarbeiter der Zentralen Bewirtschaftung
stellen flr unsere Mieter sicher, dass alle wieder-
kehrenden Leistungen des Unternehmens mit ei-
ner hohen Qualitat effizient und transparent erftllt
werden. Hier werden die Betriebs- und Heizkosten
erfasst und abgerechnet, Mietenkalkulation und
Mietenbuchhaltung stellen sicher, dass die Mieten
markt- und sachgerecht festgelegt und von unse-
ren Mietern auch bezahlt werden. Das Forderungs-
management kiimmert sich darum, dass die Miet-
zahlungen rechtzeitig und vollstdndig bei uns
eingehen, und zeigt Lésungswege auf, wenn Mieter
aus einer Notsituation heraus in Zahlungsverzug
gekommen sind. All diese Funktionen werden auf-
grund ihres hohen Standardisierungsgrades zentral
erbracht. //



Restaurierte Jugendstilfassade an der Dorstener StraBBe in Herne

VIVAWEST steht fUr eine Strategie des nachhaltigen
Wirtschaftens. Dazu gehoéren die regelmaBige In-
standhaltung und Modernisierung der Wohnungen.

Der Zustand einer Wohnung hat hohen Einfluss
auf die Vermietbarkeit und die Zufriedenheit der
Kunden, und damit auch auf die Werthaltigkeit des
Gebaudes und die zu erwartenden Mieteinnahmen.
Investitionen in den Wohnungsbestand sind daher
neben den technischen Notwendigkeiten einzelner
Objekte immer auch mit Blick auf deren langfristige
Vermietbarkeit und die strategische Entwicklung
ganzer Wohnquartiere auszurichten. Zielsetzung bei
der Planung und Budgetierung ist es, Rahmen und

Nur moderne Wohnungen behalten ihren Wert

Zyklus von InstandhaltungsmaBnahmen sowie von
Investitionen so abzustecken, dass moglichst wenige
auBerplanmaBige Reparaturen notwendig werden.

Die laufende Instandhaltung wird in einem exakt
definierten Umfang Uber Rahmenvertrage von
regionalen Partnern als pauschalierte Leistung er-
bracht. Hier sind vor allem schnelle Reaktionszeiten
mit hoher Qualitat unser Anspruch.

Dartber hinausgehende Reparaturen werden
durch die technischen Bestandsbetreuer im Zuge
der umfassenden Bewirtschaftung unserer Objekte
geleistet.



Die Wartung und Pflege der technischen Einrichtun-
gen unserer Objekte verdient ein hohes Augenmerk
und ist ein wichtiger Bestandteil der vorausschau-
enden Werterhaltung. Uber elektronisch festgelegte
Wartungsplane wird die Einhaltung der Intervalle far
die notwendigen Wartungsarbeiten gesteuert und
kontrolliert - vom Auftrag Uber die Bestellung bis
hin zur Abrechnung.

Geplante Instandhaltungen werden zielgerich-
tet und quartiersorientiert realisiert und sind der
Hauptbaustein zur Werterhaltung und Vermiet-
barkeit unserer Mietobjekte. Die Ergebnisse aus
den Inspektionen vor Ort werden in die Instand-
haltungsdatenbank tbertragen und anschlieBend
vom Kundencenter mit Blick auf die Notwendigkeit
bewertet und zeitlich eingestuft. Als Grundlage ftr
ein einheitliches Vorgehen ist ein Musterkatalog ent-
standen, der sowohl Standards der Produktauswahl
als auch Gestaltungselemente enthalt. So kann stets
die definierte Qualitat sichergestellt werden.

Wahrend bei MaBnahmen der Instandhaltung die
Sanierung einzelner Bauteile, und somit die Wert-
erhaltung, Zielsetzung der Investition ist, wird die
Modernisierung auf eine ganzheitliche Verbesserung
und Wertsteigerung der Immobilie ausgerichtet. Im
Vordergrund steht hierbei die Entwicklungsstrategie
des Quartiers. Diese Weiterentwicklung des Bestan-
des ist auf ein zeitgemaBes und zukunftsorientiertes
Immobilienangebot fokussiert und stellt zum einen
die energetische Modernisierung und zum anderen
Um- und Ausbauten in den Vordergrund der Inves-
titionen. Die Mdglichkeit einer Berlcksichtigung
erneuerbarer Energien wird bei allen MaBnahmen
bereits zu Beginn der Planungsphase geprtft und
in die Konzeptionierung integriert. Grundsatzlich
stehen Modernisierungen flr eine Verlangerung der
Gebaudelebenszeit und beugen Leerstanden vor.
Die soziale Dimension der energetischen Moderni-
sierung mit dem Ziel, Heizkosten einzusparen, um
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so die Nebenkosten unserer Kunden zu senken, ist
fur uns selbstverstandlich. Das MaBnahmenpaket
umfasst allgemein die Erneuerung und Neugestal-
tung aller AuBenbauteile, von der Fassade Uber die
Balkone bis hin zum Dach, sowie die Erneuerung
der Heizanlage.

Bei Um- und Ausbauten wird neben MaBnahmen
an der Gebaudehlle auch durch Grundrissverande-
rungen oder Neugestaltungen in den Wohnungen
dem demografischen Wandel Rechnung getragen.
Hier reagieren wir zum einen auf die sich wandeln-
den Wohnformen jlingerer Mieter als auch auf die
Anforderungen des Wohnens im Alter. //

Attraktive AuBenanlagen - sie sind Familien mit Kindern wichtig

)
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Saniertes Bad - das steht bei der Modernisierung an vorderer Stelle
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Was uns stark macht // Neubau

Bau neuer Hauser wertet den Bestand auf

Modell des attraktiven Viertels Griine Mitte zwischen
der Universitdt und der City von Essen

VIVAWEST baut jahrlich mehr als 600 neue Woh-
nungen. Das Unternehmen beugt damit einem
Substanzverzehr in seinem Immobilienportfolio vor
und reagiert auf den sich zunehmend verandernden
Nachfragetrend, insbesondere mit Blick auf die de-
mografische Entwicklung und Anforderungen an die
Energieeffizienz.

Mit einer Aufwertung des Bestandes durch Mo-
dernisierungen sind diese Ziele allein nicht immer
zu erreichen. Fir manche Hdauser, die in die Jahre
gekommen sind, ware der finanzielle und bauliche
Aufwand zu groB3, um sie den heute geforderten
Standards entsprechend anzupassen.

FUr ausgesuchte Quartiere werden deshalb
vollig neue Konzepte entwickelt, bei denen Abriss
und Neubau unter den Gesichtspunkten der Wirt-
schaftlichkeit und Zukunftsfahigkeit als Alternative
zur Weiterbewirtschaftung bevorzugt werden. In
anderen Bereichen bieten sich behutsame stadte-

bauliche Erganzungen an. Damit werten wir unsere
Bestandsquartiere auf und handeln im Sinne unse-
res nachhaltigen Geschaftsmodells.

In Marl am nérdlichen Rande des Stadtteilzen-
trums Huls beispielsweise entstehen im direkten
Umfeld eines Bestandsquartiers weitere 18 Woh-
nungen, davon zwolf Einheiten flir Senioren. Neben
der Aufwertung vorhandener Quartiere bietet der
Neubau dem Unternehmen dabei die Mdglichkeit,
sein Bestandsportfolio durch Projekte an attrak-
tiven Standorten in Agglomerationsrdumen des
Ruhrgebiets zu arrondieren. In der Konsequenz be-
deutet dies eine Differenzierung und Erweiterung
der Angebotspalette in unserem Kerngeschaft, der
Vermietung von Wohnraum.

Am Phoenix-See in Dortmund, dem ehemali-
gen Hoesch-Areal, hat VIVAWEST sich GrundstU-
cke reserviert. Vier Kilometer von der Dortmunder
Innenstadt entfernt rund um den klnstlichen See
soll ein moderner Standort flr Arbeiten, Wohnen,

Auch Bottrop hat viel Griin zu bieten. VIVAWEST-Projekt an
der Lehmkuhler StraBe



Am Phoenix-See in Dortmund entstehen in attraktiver
Lage Einfamilien- wie auch Mehrfamilienhduser

Kultur und Naherholung entstehen. Geplant sind die
unterschiedlichsten Wohnformen vom Einfamilien-
haus Uber das Doppelhaus und von der Stadtvilla bis
hin zum attraktiven Mehrfamilienhaus. VIVAWEST
projektiert hier tber 50 Wohnungen zur Miete.

Ein weiteres Neubauprojekt entsteht in Essen. In
exklusiver Lage zwischen Innenstadt und Univer-
sitdt wachst zurzeit ein hochwertiges, lebendiges,
urbanes und griines Viertel zum Wohnen, Arbeiten
und Erholen: das Viertel Griine Mitte. Entstehen
soll ein gemischt genutztes Quartier mit hohem
Wohnanteil, Biros, Gastronomie und Dienstleis-
tungsangeboten sowie Grin- und Wasserflachen.
Nach dem letzten Planungsstand sind insgesamt 94
Wohneinheiten mit einer Wohnflache von 9.437 m?
und 102 Autostellplatzen konzipiert.

In Zeiten, in denen gelegentlich vor einer drohen-
den Wohnungsnot in den Ballungsgebieten entlang
der Rheinschiene gewarnt wird, treibt VIVAWEST
mit Grundstlcksankdufen und anspruchsvollen
Neubauprojekten in KéIn und Dusseldorf den suk-
zessiven Ausbau seiner Marktposition in dieser
Wachstumsregion voran. So sind 14 Hauser am Se-
niorenweg im attraktiven stdlichen Kélner Stadtteil
Surth auf einem mehr als 10.000 m? groBen Grund-
stlick geplant. Vorgesehen sind 86 barrierearme
Wohnungen in der GréBe von 60 m? bis 115 m2 Im
westlichen Kélner Stadtteil Weiden ist der Bau von
mindestens 62 Wohnungen mit Gberdurchschnitt-
lichem Standard in insgesamt sieben Gebauden in
Vorbereitung. Die Planung ist so ausgerichtet, dass
der Effizienzhaus-70-Standard erreicht wird. Flr den
noérdlichen Teil des Grundstiicks ist die Projektent-
wicklung noch nicht abgeschlossen.

In DUsseldorf sind Hauser mit insgesamt 30
Wohnungen im Quartier Gardeplatz auf dem his-

Auf historischem Geldnde ist in Diisseldorf das Quartier Gardeplatz
mit exklusiven Hausern und Wohnungen errichtet worden

torischen Geldnde eines ehemaligen Reitplatzes
der Ulanen errichtet worden. Mit der neuen Wohn-
bebauung entstand eine abwechslungsreiche Ar-
chitektur mit modernen, offenen Wohnldésungen in
einem durch Wandel gekennzeichneten, aufstreben-
den Stadtteil.

Die entsprechenden finanziellen Mittel firr solche
Neubauprojekte sind im Unternehmen vorhanden.
Eine professionelle Organisationsstruktur stellt zu-
dem sicher, dass die anspruchsvollen Herausforde-
rungen zeit- und kostengiinstig in der erforderlichen
Qualitat umgesetzt werden. Dabei kdnnen wir auf
jahrzehntelange Erfahrungen aus vielfaltigen, inno-
vativen Entwicklungen im Bereich Stadtentwicklung
und Neubau zuriickgreifen. //

Trends beim Neubau: Hauser
mit niedrigem Energie-
verbrauch und Objekte, die fiir
Senioren infrage kommen
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Wer uns unterstitzt // Vertrieb

Der Verkauf von Hausern hat Tradition

VIVAWEST hat einen erfolgreichen Vertrieb. Im Mit-
telpunkt der Aktivitaten steht die VerduBerung von
Ein- und Zweifamilienhdusern des Althausbestan-
des. In den vergangenen Jahren konnten zwischen
900 und 1.000 Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienhdusern jahrlich vermarktet werden.

Die VerduBerung des Althausbestandes fuBt auf
einer mehr als 30 Jahre alten Tradition der ,sozialver-
traglichen Mieterprivatisierung“ gemaB den Richtli-
nien der GSB Gesellschaft zur Sicherung von Berg-
mannswohnungen. Am Anfang stand die Aufgabe,
dem Wunsch nach Schaffung von Wohneigentum
in Arbeitnehmerhand nachzukommen. Dabei galt
es, die Interessen aller Beteiligten, also der Woh-
nungsunternehmen, der Mieter und Sozialpartner, zu

Beispiel fiir eine gelungene Privatisierung von Altbauten:
frithere Bergarbeitersiedlung in Duisburg-Wehofen

wahren. Die hieraus entstandenen GSB-Richtlinien
haben bundesweit Modellcharakter fir eine sozial-
vertrdgliche VerauBerung von Wohnungen an Mieter
oder Endnutzer erlangt. Dies bedeutet: Bei Schritten
zur Privatisierung von Wohnungen wird kein Mieter
gezwungen, sein Haus zu erwerben. Wer nicht kau-
fen kann oder will, bleibt Mieter und kann weiterhin
in seiner gewohnten Umgebung bleiben. Dartber
hinaus wird der gesamte VerduBerungsprozess eng
mit den Sozialpartnern abgestimmt und begleitet,
sodass die gegenseitigen Interessen von Anfang an
gut ausbalanciert werden.

Die VerauBerung von Ein- und Zweifamilien-
hausern des Althausbestandes an Mieter bildet da-
bei haufig einen wichtigen, erganzenden Baustein
zur Entwicklung unserer Quartiere, handelt es sich
doch dabei in der Regel um Objekte, die in die Jah-
re gekommen sind, die Anspriiche an zeitgemaBes
Wohnen nicht mehr erfiillen und deren Sanierung
oder Modernisierung aus Unternehmenssicht wirt-
schaftlich nicht darzustellen sind. Fir die Mieter oder
Erwerber besitzen die Hauser und Grundsticke da-
gegen haufig das Potenzial, mit viel Engagement
und Eigeninitiative, der sogenannten Muskelhypo-
thek, zu einem Schmuckstlick umgebaut zu werden.

Wer ein Althaus erwirbt, der bleibt dem Quar-
tier erhalten, der investiert und tragt damit zur
Entwicklung ,seines”“ Wohnumfeldes bei. Aus Un-
ternehmenssicht ist der Erwerber jedes Ein- und
Zweifamilienhauses ein Verbindeter der Quar-
tiersentwicklung, denn dieser mobilisiert nicht nur
eigenes Kapital fir den Erwerb des Hauses, sondern
er investiert vielfach den gleichen Betrag oder so-
gar noch mehr in die Modernisierung und Sanierung
seines Hauses. Er gibt dadurch dem Quartier ein
frisches Gesicht. Die durch die VerduBerung gene-
rierten Mittel kann VIVAWEST wiederum ganz ge-
zielt in die Modernisierung von zukunftstrachtigen
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Bestanden oder auch von Neubauten in ihren Quar-
tieren reinvestieren. Die VerduBerung des Althaus-
bestandes an Mieter und Endnutzer generiert daher
einen vielfachen Multiplikatoreffekt fir die dringend
erforderliche Entwicklung unserer Bestande.

Heute verauBern wir in mehr als 300 Quartieren
Ein- und Zweifamilienhduser des Althausbestandes,
in allen Regionalbereichen und allen Kundencentern.
Gewinner gibt es dabei viele: das Unternehmen, den
Erwerber, die Quartiere und die Stadtentwicklung. In
einer von einem externen Beratungsunternehmen or-
ganisierten Kauferbefragung sowie einem Vertriebs-
test wurden dem Unternehmen im Jahr 2010 insge-
samt gute Noten bescheinigt. Nahezu 90 Prozent der
Erwerber gaben an, dass der Kauf der Immobilie eine
gute oder sogar eine sehr gute Entscheidung war.
Im Vertriebstest wurde darlber hinaus insbesondere
die gute, individuelle Beratung des Kunden durch die
Vertriebsteams hervorgehoben.

Genauso wie die Markte fir das Bestands-
geschaft unterliegen auch die Mérkte flr die Verau-
Berung von Ein- und Zweifamilienhdusern einem tief
greifenden Wandel. Standen in den ersten Jahren
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Reihenhduser im Angebot: VIVAWEST realisiert die verschiedensten Bautrdager-Projekte

und Jahrzehnten die VerduBerungen an den Mieter,
also die sogenannte Mieterprivatisierung, im Vor-
dergrund unserer Vertriebsaktivitaten, so hat sich
dies in den letzten Jahren umgekehrt. Diejenigen
Mieter, die ihr Haus nicht erworben haben, sind mit
den Hausern alt geworden und kénnen, je alter sie
werden, sich immer weniger zum Erwerb der Woh-
nung durchringen, so oder so aber lebenslanges
Wohnrecht genieBen. Mittlerweile werden mehr als
60 Prozent der Objekte an Nichtmieter verauBert,
die Gberwiegend aus dem Stadtteil oder der Nach-
barschaft stammen.

Um auch weiterhin erfolgreich den Althausbestand
zu vermarkten, ist daher das gesamte Vertriebs-
instrumentarium zu scharfen und neu auszurichten.
Neben dem Mieter muss der Neukunde im Mittel-
punkt der Vertriebsaktivitdten stehen. Hierbei ist
besondere Aufmerksamkeit geboten. Denn mit je-
dem Neukunden erhalt das Quartier ein neues Ge-
sicht, das zu den alten Gesichtern passen muss. Der
Wandel im Quartier darf nicht zu strukturellen Ver-

Die Instru-
mente des
Vertriebs
mussen
gescharft
werden



Wunschhaus: VIVAWEST hat sich mit seinem Bautrager-Geschaft
auf eine wachsende Nachfrage nach Eigenheimen eingestellt...

...und sorgt wie an der BruststraBe in Essen-Heidhausen (oben)
und in Voerde an der TonningstraBe fiir variable Grundrisse

werfungen fuhren, andernfalls hat man genau das
Gegenteil des Erhofften erreicht. Der Althausvertrieb
wird auch zukinftig mit einer hohen Sensibilitat und
Verantwortung gegeniber unseren Mietern, unseren
Kunden und unseren Bestanden verbunden sein.
DarUber hinaus obliegt auch die VerauBerung
des Althausbestandes dem demografischen Wandel
und den damit verbundenen tief greifenden Veran-
derungen, die sich gerade in den Teilmarkten, in de-
nen VIVAWEST vertreten ist, in den nachsten Jahren
deutlich bemerkbar machen. So prognostiziert das
Beratungsunternehmen Empirica in seinem Gutach-
ten zur ,,Entwicklung der quantitativen und qualitati-
ven Neubaunachfrage auf den Wohnungsmarkten in
NRW bis 2030“ im Ein- und Zweifamilienhausbereich

bis zum Jahr 2020 neue Wohnungslberhange von
etwa 92.000 Wohneinheiten, bis zum Jahr 2030
kommen weitere etwa 123.000 Einheiten hinzu.

Far VIVAWEST sind damit groe Herausforde-
rungen verbunden. Es gilt, das Erfolgsmodell der
Vergangenheit weiterzuentwickeln und rechtzeitig
an die sich abzeichnenden Verdnderungen anzu-
passen. Immerhin verfiigt VIVAWEST Uber mehr
als 13.000 Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern, die perspektivisch zur VerduBerung vor-
gesehen sind.

Mit jedem verkauften Haus gibt man ein Stlick
Handlungsfreiheit im Quartier auf. Deshalb ist es
erforderlich, sich bei der Weiterentwicklung der
Vertriebsstrategie bewusst zu werden, dass sich
die potenzielle Zielgruppe der Erwerber ricklaufig
entwickeln wird. Vom Weg der sozialvertraglichen
Mieterprivatisierung wollen wir auch zukUnftig nicht
abweichen. Deshalb haben wir ein aktives Umzugs-
management im Vertriebsbereich eingeflhrt.

Ist etwa ein Zweifamilienhaus nur mit einer
Mietpartei belegt, die das Objekt nicht erwerben
mochte, so setzen wir uns sehr friihzeitig mit dem
Mieter in Verbindung, um nach alternativen Woh-
nungen in der Nahe zu suchen. Erst dann wird das
Haus externen Interessenten angeboten, die flr
einen Erwerb des kompletten Objektes infrage
kommen. Sofern es uns jedoch nicht gelingt, neue
Angebote zu schaffen, laufen wir Gefahr, dass der
Leerstand im Althausbestand sukzessive zunimmt.
Daher wird zuklnftig in vielen Quartieren ein deut-
liches Umdenken erforderlich sein, nicht nur bei uns,
sondern auch bei den kommunalen Verwaltungen.
Strukturwandel auf den Wohnungsmarkten lasst
sich nicht allein mit den erfolgreichen Instrumen-
ten und Wegen der Vergangenheit begegnen. Was
fur die Entwicklung unserer Bestande gilt, trifft in
gleicher Weise flr die Weiterentwicklung unserer
Vertriebsstrategie zu.

Neben der VerdauBerung von Ein- und Zwei-
familienhdusern des Althausbestandes betreibt
VIVAWEST in und am Rande seiner Quartiere erfolg-
reich BautrdgermaBnahmen. In den letzten Jahren
haben wir jahrlich etwa 120 Doppelhaushalften und



Reiheneigenheime an verschiedenen Standorten er-
richtet und an unsere Kunden bergeben.

Das Bautragergeschaft betrachten wir dabei als
kleines, aber feines Erganzungsgeschaft, das dazu
dienen kann, die Bestandsstrategie in einzelnen
Quartieren abzurunden. Immer dort, wo es sinnvoll
ist, versuchen wir, mit unseren attraktiven, insbeson-
dere flr junge Familien geeigneten Neubaueigen-
heimen weitere Zielgruppen anzusprechen, die nach
Wohnangeboten zum Kauf suchen und die wir mit
dem Althausbestand nicht versorgen kénnen.

Im Bautragergeschaft fokussieren wir uns da-
bei zundchst auf unsere Bestandsgrundstlicke. In
unseren Quartieren kennen wir uns aus und wissen
genau Bescheid Uber Vorstellungen und Winsche
unserer Kunden. Auch fir den Bautragerbereich
haben wir im Jahr 2010 Kunden durch ein externes
Unternehmen befragen lassen. Es Gberrascht nicht:
Mehr als 90 Prozent unserer Kunden beurteilten die
Kaufentscheidung flr ein Eigenheim bei uns als gut
oder sehr gut.

Mit BautrdagermaBnahmen wird eine ganzheitli-
che Quartiersentwicklung abgerundet. Neben der
Modernisierung unserer Bestdnde und dem Neu-
bau von Bestandsobjekten tragt die Errichtung und
Vermarktung von Eigenheimen zur Erhéhung der
Qualitat der Quartiere, und damit zur Erhéhung
der Lebensqualitat, bei. Die Flachenpotenziale von
VIVAWEST werden dadurch optimal verwertet. Bis-
weilen entstehen auch nach Riickbau alter, technisch
und wirtschaftlich nicht mehr haltbarer Bestands-
wohnungen neue Eigenheime, deren Erwerber sich
mit dem Quartier, in dem sie leben, identifizieren
und frischen Schwung in dieses bringen.

Die Dimensionierung unserer Baugebiete und
deren Bauabschnitte betreiben wir mit AugenmaR.
Dadurch halten wir das Vermarktungsrisiko még-
lichst gering. Kommen wir bei der Analyse und
Vorbereitung der einzelnen Bautrdagerprojekte zu
dem Ergebnis, dass die Vermarktungsrisiken eine
kritische Hohe Uberschreiten, dann verzichten wir
im Zweifel auch auf das Bauprojekt und vermarkten
die Wohnbaugrundstiicke unbebaut. Beides zusam-
men, die Realisierung von Bautragerprojekten und/
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oder die VerduBerung unbebauter Grundstiicke, ist
Bestandteil des strategischen Flachenmanagements
von VIVAWEST. Ausgehend von einer klar formu-
lierten Bestandsstrategie soll hiermit sichergestellt
sein, dass alle Flachen, die langfristig flr die Be-
standsentwicklung nicht benétigt werden, optimal
verwertet werden.

Das Zusammenspiel aus VerauBerung des Alt-
hausbestandes und Realisierung von Bautrager-
maBnahmen in den Bestandsquartieren wird zu-
kinftig im Rahmen der Quartiersentwicklung ein
groBeres Gewicht einnehmen missen, will man
sich erfolgreich den Herausforderungen der struk-
turellen Veranderungen auf den Wohnungsmark-
ten stellen. Trotz rtcklaufiger Bevolkerungs- und
Haushaltsentwicklung in Nordrhein-Westfalen wird
eine starkere Nachfrage nach neuen Eigenheimen
erwartet. Die sich hieraus ergebenden Chancen flr
das Bautragergeschaft von VIVAWEST als Ergéan-
zungsgeschaft zur Entwicklung unserer Besténde
wollen wir zukiinftig noch aktiver nutzen. //

Attraktive EigentumsmaBnahme in Diisseldorf-Eller
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Dichterviertel in Duis-
burg. Hier startete
die Stiftung eine Reihe
soziale Aktivitaten

Vivawest Stiftung hilft in vielfaltiger Weise

Eine funktionierende Nachbarschaft ist von zen-
traler Bedeutung fur das Zusammenleben von Men-
schen. VIVAWEST ist sich ihrer Rolle im Rahmen
einer nachhaltigen Entwicklung bewusst und nimmt
die damit verbundene soziale und gesellschaftli-
che Verantwortung sehr ernst. Gute Seele in den
Quartierenist die Vivawest Stiftung gGmbH, die mit
ihrem Engagement an die Erfahrungen und die Ak-
tivitaten der beiden VIVAWEST-Vorgangergesell-
schaften THS und Evonik Immobilien anknUpft. Da-
bei kommt der urspriinglich von THS gegriindeten
gemeinnitzigen GmbH eine zentrale Rolle zu. Sie
wurde mit dem Ziel eingerichtet, das vorhandene
soziale Engagement zu bindeln und zielgerichtet
zu steuern. Hierzu wurde sie mit einem festen Geld-
betrag ausgestattet. Die heutige Vivawest Stiftung
hat zwei zentrale Aufgaben: die Unterstitzung von
Nachbarschaftsbildung sowie von sozialen und kul-
turellen Aktivitaten.

Der Fokus des Engagements der Stiftung liegt auf
Projekten zur Starkung von Nachbarschaften und
zur Férderung der Quartiersentwicklung. So Uber-
nimmt die Stiftung beispielsweise die Kosten flr
gemeinschaftlich genutzte Raumlichkeiten oder
sponsert Nachbarschaftsfeste und Spielplatzgerate.
Sie fordert Ehrenamter, Sprachkurse, Bildungs- und
Freizeitangebote fir die Menschen im Quartier.

Die folgenden beiden Projekte stehen stellvertre-
tend flr die 40 geférderten Quartiere mit insgesamt
58 Projekten.

Die Dortmunder Siedlung Fiirst Hardenberg - er-
baut von der THS in den 1920er-Jahren - wurde im
Rahmen der Internationalen Bauausstellung Em-
scher Park in den 90er-Jahren modernisiert und um
Neubauten erganzt. Zur Siedlung gehorte ebenfalls
ein Ledigenheim - erbaut zur Unterbringung allein
lebender Bergleute in der Zeit des Wiederaufbaus
in den 1950er-Jahren -, das mittlerweile leer stand.
Im Laufe der Jahre hatte sich die groBziigige Flache
im Erdgeschoss des Gebaudes zum Gemeinschafts-
raum fUr das Quartier entwickelt. Geburtstage,
Hochzeiten und Nachbarschaftsfeste wurden dort
gefeiert. Kein Wunder, dass von den Bewohnern
der Wunsch geduBert wurde, diese Raumlichkeiten
fir die Nachbarschaft zu erhalten. Im Rahmen des
Sonderprogrammes ,Initiative ergreifen wurden
Ende der 1990er-Jahre unter aktiver Mithilfe des
Bewohnervereines die Raumlichkeiten modernisiert,
mit einer neuen Kliche ausgestattet und die Neben-
rdume im Keller zum Jugendtreff umgebaut. Seit-
her werden die Rdume durch den Verein betrieben
und vielseitig genutzt - unter anderem auch fir die
Mietersprechstunde von VIVAWEST. Zur Aufrecht-
erhaltung der Angebote fiir die Mieter der Siedlung
fordert die Stiftung den Verein mit Zuschissen fir
die Betriebs- und die Personalkosten.

Das Dichterviertel, erbaut zwischen 1905 und
1918, ist eine ehemalige Bergarbeitersiedlung in
Duisburg. Die Siedlung mit etwa 1.700 Wohneinhei-
ten wurde in den 90er-Jahren durch die Rhein Lip-
pe Wohnen GmbH (spater Evonik Wohnen GmbH)
mit Unterstitzung des Landes NRW und der Stadt
Duisburg kernsaniert, und die weitldufigen Innenhé-



fe wurden neu gestaltet. Jedoch standen den guten
Wohn- und Lebensbedingungen nach der Moder-
nisierung negative Entwicklungen gegenutber, die
dringenden Handlungsbedarf erfordern. So stieg
der Wohnungsleerstand Uberdurchschnittlich auf
11,5 Prozent. Das Zusammenleben zwischen Deut-
schen und Bewohnern mit Migrationshintergrund
wurde von sozialen Konflikten gepragt. Um diesen
Negativentwicklungen entgegenzuwirken, haben
die ehemalige Eigentiimerin Evonik Wohnen GmbH
und die Stadt Duisburg 2004 einen Kooperations-
vertrag geschlossen. Auf Basis dieses Vertrags wur-
de ein,,Quartiersmanagement” eingerichtet, das die
Aktivitdten des Wohnungsunternehmens, der Kom-
mune und der anderen Akteure unterstitzen und
weiterentwickeln sollte. Das Gebiet wurde 2006 in
das Stadtebauférderungsprogramm ,,Stadtumbau
West“ aufgenommen.

Seit Beginn der Quartiersarbeit liegt der Fokus
der Aktivitaten im sozialen Bereich zur Unterstit-
zung der Menschen und zum Aufbau von Nachbar-
schaften. Es wurde in zwei frei stehenden Wohnun-
gen ein Quartiersbiro eingerichtet und eine Vielzahl
von sozialen Angeboten gestartet. Dazu zdhlen Ein-
zelberatungsleistungen, wochentlich wiederkehren-
de Veranstaltungen wie gemeinsames Frihstick,
Sprach- und Sportkurse, Informationsnachmittage.

Das Quartiersmanagement geht nun in das
sechste Jahr. Nach Ende der Landes- und Bundes-
forderung zum 31.12.2011 hat die Vivawest Stiftung
mit einer Spende die Weiterfihrung der Angebote
fUr das laufende Jahr sichergestellt.

Uber die Unterstitzung von Nachbarschaften hinaus
engagiert sich die Vivawest Stiftung fur quartiers-
unabhangige kulturelle und soziale Aktivitaten.
Dabei ist die Bandbreite der unterstlitzten Projekte
grof. Sie reichen von Bildungsstipendien flr Be-

START 2012

Was uns stark macht // VIVAWEST hilft

Siedlung Fiirst Harden-
berg in Dortmund. Hier
unterstiitzt die Stiftung
den Nachbarschaftsverein

gabte Uber das Sponsoring von Sportvereinen, die
Hilfe flr Kinderheime bis hin zur Unterstitzung von
Stadtteilfesten.

Unter den Spendenempfangern 2011 war unter
anderem der Kinder- und Jugendmittagstisch Immer-
satt e.V.in Duisburg. Der Verein hat das Ziel, benach-
teiligte Kinder in Duisburg umfassend zu férdern. So
werden in den Raumlichkeiten an der KlosterstraBBe
bedirftige Kinder nicht nur mit gesunden Lebensmit-
teln zu allen Mahlzeiten des Tages versorgt, sondern
sie kdnnen auch kostenlose Bildungsangebote wie
zum Beispiel Nachhilfe oder Bewerbungstraining in
Anspruch nehmen. Ein Spendenempfénger ganz an-
derer Artist der ,,Férderverein Trauerbegleitung e. V.”
in Gelsenkirchen. Dieser Verein hat sich zum Ziel ge-
setzt, trauernden Menschen professionell zu helfen.

Mit einem Budget von knapp 1 Million Euro wird
die Vivawest Stiftung auch 2012 die laufende Ar-
beit von Vereinen und ehrenamtlichen Helfern in
den Quartieren sowie Einzelprojekte finanziell un-
terstutzen. //

Geld flieBt auch in das Essener Projekt ,WohnQuartier® -
Altersgerechte Quartiere fiir die Zukunft gestalten®. Im Bild:
Unterzeichnung des Kooperationsvertrages

Al
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Kurze Wege: Mit Dienst-
leistern unter einem Dach
wird vieles einfacher

Vivawest Dienstleistungen GmbH
Starkes Team fur den Rundumservice

DIENSTLEISTUNGEN RUND UMS WOHNEN

Far optimalen Rundumservice braucht es ausge-
suchte Dienstleister, die Hand in Hand arbeiten. Als
die ldee eines gemeinsamen Wohnungsunterneh-
mens aus Evonik Immobilien und THS entstand,
war es darum nur folgerichtig, auch die vielfaltigen
Dienstleistungskompetenzen der beiden Unterneh-
men zu bindeln. Seit dem 1. Januar 2012 sind daher
HVG Grinflachenmanagement GmbH, RHZ Hand-
werks-Zentrum GmbH, Skibatron Gesellschaft fur
Mess- und Abrechnungssysteme mbH und Marien-
feld Multimedia GmbH unter dem Dach der Vivawest
Dienstleistungen GmbH am gemeinsamen Standort
Bergmannsgltick in Gelsenkirchen angesiedelt.

Diese vier seit Gber 20 Jahren erfolgreich im
Markt agierenden Gesellschaften bilden die Basis
einer zuknftig gemeinsamen Erfolgsstory. Die Ver-
bindung der unterschiedlichen Kerngeschaftsfelder
mit wohnungswirtschaftlichem Schwerpunkt und
die Nahe zu den beiden Ursprungsgesellschaften
von VIVAWEST bieten einen unschlagbaren Vorteil
bei der Bewirtschaftung der Bestande. Zusatzliche
Impulse und den AnstoB zu weiteren Innovationen
bekommen die Gesellschaften durch die umfang-
reichen Dienstleistungen, die sie bereits erfolg-
reich am Drittmarkt erbringen. Diese zusatzlichen
Aufgaben und Gestaltungsmoglichkeiten bei der
Bewirtschaftung externer Immobilienbestande
und Industrieflachen bringen weiteres Know-how
und verstarkte Konkurrenzfahigkeit - Vorteile, von
denen VIVAWEST und auch weitere Auftraggeber
wieder profitieren werden.

Mit der Griindung der Vivawest Dienstleistun-
gen wurden die Kompetenzen und Erfahrungen
aus operativen Gesellschaften in zentralen Unter-
stttzungsfunktionen verbunden. Dadurch ist ein
gemeinschaftlicher Mehrwert Gber alle Gesellschaf-
ten hinweg entstanden. Das Wachstum der Dienst-

leistungsgesellschaften in den vergangenen Jahren
ist ein Beweis flr die Zukunftsfahigkeit des Modells
Vivawest Dienstleistungen.

HVG GRUNFLACHENMANAGEMENT GMBH

Die HVG Griunflachenmanagement GmbH (HVG)
wurde 1989 als Dienstleister fur Forst, Garten- und
Landschaftsbau mit finf Mitarbeitern am Standort
Haus Vogelsang in Datteln gegriindet. Heute zahlt
die HVG zu den bundesweit fihrenden Unterneh-
men far umfassendes Grinflachenmanagement.
Mit ihren innovativen Ideen, etwa in der digitalen
Geodatenverarbeitung, einem hoch technisierten
Maschinenpark sowie rund 300 qualifizierten Mit-
arbeitern, darunter Architekten und Ingenieure,
Ubernimmt die HVG Uberregional das Grinflachen-
management flr Unternehmen der Wohnungswirt-
schaft und der Industrie. Die HVG managt aktuell die
AuBenanlagen von 136.000 Wohnungen sowie rund

Wachsendes Geschéft

Die vier Gesellschaften verzeichnen steigende Umséatze und sind
mit ihren Dienstleistungen auch am Drittmarkt erfolgreich
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HVG sorgt
far die
Verkehrs-
sicherheit
von rund
220.000
Baumen

2,9 Millionen Quadratmeter Industrieflachen, 4.000
Hektar Wald- und Haldenflachen und gewahrleistet
die Verkehrssicherheit von 220.000 Bdumen und 12
Millionen Quadratmeter Freiflachen im wohnungs-
nahen Umfeld. Zusatzlich halt die HVG fur Unter-
nehmen und 6ffentliche Koérperschaften rund 400
Kilometer Waldrand verkehrssicher. Allein in Nord-
rhein-Westfalen leistet die HVG den Winterdienst
auf einer Strecke von rund 500 Kilometern.

Mit ihren Erfahrungen im Kompensationsfla-
chenmanagement leistet die HVG einen wertvollen
Beitrag bei Infrastruktur- und BaumaBnahmen im
Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsregelung und
hilft so, negative Folgen von Eingriffen in Natur und
Landschaft zu vermeiden oder zu minimieren.

Neben dem Hauptstandort in Gelsenkirchen ver-
fugt die HVG Uber AuBenstandorte in allen Teilen
des VIVAWEST-Portfolios. Auch in Zukunft wird sie
durch weitere Standorte die Nahe zu den Kunden in
ganz Nordrhein-Westfalen sicherstellen.

Die RHZ Handwerks-Zentrum GmbH (RHZ) wurde
1996 in Dortmund-Derne mit 115 Mitarbeitern ge-
grindet. Das stetige Wachstum erforderte bald

Wachsendes Team

Die vier Gesellschaften sind in den vergangenen Jahren teilweise
auch personell stark gewachsen, um den Service auszubauen
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nach der Griindung eine Verlegung des Firmensitzes
nach Gladbeck auf das ehemalige Bergbaugelande
Mathias Stinnes. Nach dem Zusammenschluss der
Dienstleister kann sich die RHZ nun unter den per-
fekten Standortbedingungen auf Bergmannsglick
in Gelsenkirchen weiterentwickeln.

Die RHZ vereint zehn Gewerke unter einem Dach.
Derzeit bewirtschaftet sie mit etwa 250 Mitarbeitern
rund 60.000 Wohnungen in den Kerngeschéftsfel-
dern Modernisierung und Instandhaltung. Das Klein-
reparaturmanagement gehort ebenso dazu wie die
Kanalinspektion und -sanierung sowie die Kontrolle
und Erhaltung der Verkehrssicherheit an Gebauden
und Fassaden. Reparaturauftrage kdbnnen genauso
wie Wartungs- und Modernisierungsauftrage ge-
werkelbergreifend koordiniert und ausgefthrt wer-
den. Durch die gemeinsame Nutzung vieler Stand-
orte mit der HVG stellt auch die RHZ sicher, dass
Auftrage ihrer Kunden und deren Mieter kurzfristig
und zuverlassig ausgefthrt werden kénnen.

Die RHZ steht innerhalb des Leistungsportfolios
der Vivawest Dienstleistungen flr die reibungslose,
energieeffiziente Teil- und Vollmodernisierung von
Wohnraum sowie flir einen optimalen und schnellen
Service bei den ,Kleinreparaturen in Mieterhand”
(kurz: KIM). Die Erweiterung des Servicecenters si-
chert eine direkte Erreichbarkeit und eine optimale
Einsatzplanung.

Die 1948 in Essen gegriindete Marienfeld Multimedia
GmbH (MMM) ist ein mittelstandisches Unterneh-
men der Kommunikationstechnik. Seit 1998 gehort
es zum THS-Konzern und seit 2012 zu den Dienst-
leistungsgesellschaften von VIVAWEST. Die MMM
ist kompetenter Ansprechpartner fir alle Fragen
und Dienstleistungen in Sachen TV, Radio, Internet
und Telefonie. Uber die Anlagen der MMM werden
mehr als 100.000 Wohnungen im Ballungsraum
Rhein/Ruhr mit digitalen Rundfunk- und Fernseh-
programmen versorgt. Durch die weitgehende Un-
abhangigkeit beim Signalbezug kdnnen Angebote
unterschiedlicher Anbieter Gber Satellit oder Breit-
bandkabel eingespeist werden. Das Unternehmen



bietet dabei nicht nur die Versorgung mit Radio- und
Fernsehprogrammen, sondern plant, montiert und
wartet Breitbandkommunikations- und Satelliten-
empfangsanlagen. Ein eigenes Servicecenter garan-
tiert die schnelle Erreichbarkeit.

Der sichere Zugang zu modernsten Kommuni-
kationsmitteln wird kinftig ein wichtiges Kriterium
fur erfolgreiche Vermarktung von Wohnungen
sein. Die MMM sorgt mit ihrem Angebot dafir, dass
VIVAWEST die Ziele hier erreichen wird.

Die SKIBATRON Gesellschaft fir Mess- und Ab-
rechnungssysteme mbH (SKT) liefert die fur ver-
brauchsabhangige Warme- und Wasserabrech-
nungen erforderlichen Verteil- und Messgeréate.
Ihre Mitarbeiter lesen die Verbrauchsstande ab und
erstellen die entsprechenden Abrechnungen. Das
Unternehmen kontrolliert Energiekosten und stellt
Energieausweise aus. Es montiert und wartet Rauch-
melder und unterstitzt Wohnungsgesellschaften
Uber ein Telefonservicecenter auch auBerhalb der
Geschaftszeiten bei der Kundenbetreuung. Aktu-
ell erstellen etwa 80 Mitarbeiter fir Gber 250.000
Wohnungen die jahrlichen Heizkostenabrechnun-
gen. Mit flexiblen Abrechnungsstrukturen hat sich
SKT als prozessorientierter Partner flr Stadtwerke
und Energieversorger am Markt etabliert. Unabhéan-
gig von den Gerateherstellern kann SKT bestehende
Zahlereinheiten problemlos in die eigenen Dienst-
leistungen einbinden und so den Investitionsschutz
vorhandener Installationen sicherstellen.

Die multimediale Vernetzung von Wohnungen
ist eine der wesentlichen Herausforderungen fir
Eigentiimer und Dienstleister. SKT verfligt gemein-
sam mit der MMM Uber die besten Voraussetzungen,
diesen Anforderungen auch in Zukunft gerecht zu
werden. Die Entwicklung intelligenter Lésungen
zum Erfassen und Bereitstellen samtlicher Ver-
brauchsdaten in Echtzeit gehort ebenso dazu wie
die adaquate Versorgung der Mieter mit den vom
Vermieter bereitzustellenden Informationen. Das
und mehr schafft auch strategische Vorteile flr die
Kunden der SKT und deren Mieter. //

Zuverldssige Daten: Verbrauchskosten rechnet Skibatron ab
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VIVAWEST setzt innovative Konzepte um

Die effiziente Nutzung von Energie ist ein wesentli-
cher Teil der Energiewende. Ein breites Einsatzfeld
stellt die Versorgung von Hausern und Wohnungen
mit Strom und Warme dar. Mit seiner langen Erfah-
rung in der Wohnungswirtschaft hat VIVAWEST
sich ein zukunftsorientiertes Denken und umwelt-
verantwortliches Handeln zu eigen gemacht. Dabei
springen wir nicht auf jeden ,Innovations-Zug“ auf
und beschranken uns nicht auf Leuchtturmprojek-
te. Der Fokus liegt insbesondere auf Innovationen,

Von der Idee bis zum Monitoring

Der Innovationsprozess lauft in sechs Phasen ab. Konzepte mulssen
analysiert und auch auf Wirtschaftlichkeit getestet werden

PHASE |
Initialisierung

r~

PHASE VI Eglr‘:\ziitll
Monitoring erarbeitung

PHASE Il
MuF;tI-i‘A]'SE v Umsetzungs-

plikation konzept

\ PHASE IV /
Pilot-
anwendung

die sich auf eine GroBzahl unserer Bestande positiv
auswirken und dort zielgerichtet eingesetzt werden
kénnen.

Innovation verstehen wir als Prozess, bei dem
Ideen und innovative Konzepte in Pilotprojekten
erprobt und anschlieBend in der Praxis umgesetzt
werden. Im Mittelpunkt des Innovationsmanage-
ments steht ein sorgfaltiger und detaillierter Analy-
seprozess, der Aufschluss Uber die Ubertragbarkeit
der einzelnen Innovation auf den Wohnungsbestand
in der Flache gibt. Dabei sind die Machbarkeit der
MaBnahmen und ihre wirtschaftliche Umsetzung der
MaBstab.

Insbesondere die vielen Facetten des Themas
Energieeffizienz stellen VIVAWEST bei Moderni-
sierungsvorhaben von élteren Bauten wie auch bei
Neubauprojekten vor gro3e Herausforderungen.
Durch innovative Heizkonzepte leisten wir bereits
jetzt einen wertvollen Beitrag zur Reduzierung des
CO,-AusstoBes. Gleichzeitig kann durch den Einsatz
ressourcensparender Ver- und Entsorgungstechni-
ken eine Senkung der Betriebskosten, und damit
eine finanzielle Entlastung unserer Kunden, reali-
siert werden.

Als Beispiele fur innovative Energiekonzepte im
Rahmen von NeubaumaBnahmen im Bestand las-
sen sich zwei Projekte in K&In und Marl anflhren.
In KéIn-Porz entwickelt VIVAWEST eine Anlage mit
112 barrierefreien Mietwohnungen und einem auBer-
gewohnlich innovativen Konzept zur Energieversor-
gung. Das unmittelbar am Rhein entstehende Quar-
tier wird durch eine Eisspeicherheizung mit Warme
versorgt. Eis und Warme? Das scheint auf den ersten
Blick nicht zusammenzupassen. Doch das System
eines Solar-Eis-Speichers in Verbindung mit einer
Warmepumpenanlage kombiniert auf 6konomische
Weise funf natlrliche Energiequellen zum Heizen
und Kuhlen: Sonne, Luft, Erdwarme, Wasser und Eis.



Modell der Kélner Klimaschutzsiedlung, in der ein neuartiges Energiekonzept realisiert wird

Die Sonnenkraft ist dabei ein wichtiger Energie-
spender flr das Eisspeicherprinzip: In der warmen
Jahreszeit wird Uberschlissige Sonnenenergie in
groBvolumigen Wassermengen auf niedrigem Tem-
peraturniveau unterirdisch gespeichert. Mit ihren
Uber das Jahr konstanten 8 bis 10 °C schitzt die
Erdwdrme den Speicher ohne aufwendige Isolierung
vor dem AuskUhlen. Wenn die Heizperiode beginnt,
wird die Warme dem Speicher entzogen und Uber
Warmepumpen dem Warmwasserspeicher und der
Heizung zugeflhrt. Wasser ist eines der effizientes-
ten und wirtschaftlichsten Speichermedien tber-
haupt. Die im Wasser vorhandene Warmeenergie
bei hohem Temperaturniveau zu speichern ist aller-
dings aufgrund der dann erforderlichen Isolierung
unwirtschaftlich.

Das Eisspeichersystem funktioniert anders: Es
lagert Wasser in einem unterirdischen Speicher bei
einer Temperatur zwischen O und 10 °C. Der Entzug
der Warme im Winter flhrt dazu, dass das Wasser
im sogenannten Latentwarmespeicher kontrolliert
gefriert. So nutzt das Eisspeichersystem sowohl die
Energie, die aus solaren Gewinnen, aus der warmen
Abluft und aus dem umgebenden Erdreich gewon-
nen und eingespeichert wurde, als auch die beim

Gefrieren entstehende Latentwarme. Zusatzlich be-
steht im Sommer die Mdglichkeit, das Wasser zur
Kihlung der Wohnungen zu verwenden.

Durch diese Art der Warmeversorgung kann VI-
VAWEST die Wohnungen mit sogenannten Teil-
Inklusivmieten anbieten, das heiBt: Nachzahlungen
aufgrund steigender Energiepreise fiir Gas oder Ol
gehoren der Vergangenheit an. Liftungsanlagen mit
Warmertckgewinnung erganzen die energiesparen-
de Technik. Das zukunftsweisende Projekt wurde
von der nordrhein-westfalischen Landesregierung
bereits als ,,Klimaschutzsiedlung” ausgezeichnet.
Das neue Quartier soll Mitte 2013 fertiggestellt sein.

Ein ganz anderes Konzept verfolgen wir mit der
Nutzung von Warme aus der Tiefe eines ehemali-
gen Bergwerksschachts. In Marl werden sechs neu
gebaute Miethduser mit insgesamt 36 Wohnungen
mit Geothermie beheizt. Besonders innovativ: Fur
zwei der sechs Gebaude wird die Erdwdrme aus dem
stillgelegten Schacht des benachbarten Bergwerks
Auguste Victoria gewonnen. Daflr wurden bereits
vor der Verflllung des Schachtbauwerkes mit Beton
die notwendigen Vorbereitungen fur den spateren
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Einbau der Erdwdrmesonden bis zu einer Tiefe von
circa 700 Metern vorgenommen.

Eine schon bestehende, ehemals zur Gruben-
wasserférderung eingesetzte Steigleitung flhrt
die Warme aus den Tiefen des Erdreichs Gber ein
Verteilersystem zu den Warmepumpen der Hauser.
Wir gehen bei Annahme eines Vierpersonenhaus-
haltes und anhand der zu beheizenden Wohnflache
mit rund 550 Quadratmetern pro Wohnhaus von
einer Warmeleistung inklusive Warmwasserbedarf
in Hohe von circa 33 kW aus. Dabei ist je Mehrfami-
lienhaus jeweils eine Warmepumpenanlage vorge-
sehen.

Diese Form der Tiefengeothermie ist derzeit
noch ausgesprochen selten. Als mogliche Folge-
nutzung flr die stillgelegte Bergwerksinfrastruktur
in Zusammenarbeit mit der RAG Aktiengesellschaft
hat dieses Projekt zudem Pilotcharakter. Infolge der
Verwendung der vorhandenen Rohrleitungen im
Schacht als Bohrungsersatz ist der finanzielle Auf-
wand im Vergleich zu anderen Tiefengeothermie-
Projekten so, dass ein wirtschaftlicher Betrieb der
Anlage realisierbar ist. Die Mieter der Neubauhauser

Solarstrom wird in verschiedenen Quartieren genutzt

Energie aus der Tiefe. Hauser
in Marl beziehen Warme aus
einem stillgelegten Schacht der
Zeche Auguste Victoria

von VIVAWEST werden nicht nur Energie und CO,
einsparen, sondern zugleich auch sehr komfortabel
leben. Denn die neuen Wohnungen heben sich ne-
ben innovativer Technik vor allem auch durch eine
moderne und hochwertige Ausstattung ab. Mit Par-
kettbdden, FuBbodenheizungen und groBzligigen
Grundrissen erflllen sie auch gehobene Anspriiche.

Im Rahmen von Modernisierungsvorhaben gilt
es, Produktinnovationen anhand von Pilotprojekten
zu testen und bei positiven Erfahrungen auf gréBe-
re Bestande auszuweiten. Dabei wird die Untersu-
chung innovativer Baustoffe im Hinblick auf Kosten,
Nutzen und Nachhaltigkeit auch zuklnftig einen
wichtigen Stellenwert haben. Durch die gestiege-
nen Anforderungen und gesetzlichen Vorgaben
gilt es, Alternativen zu den immer dicker werden-
den Dammstarken im Bereich der Fassaden- und
Dachsanierung zu finden. Der Wissensaustausch
und das Mitwirken an innovativen Netzwerken aus
Forschung und Industrie wird zukUnftig ein weiterer
Baustein im Rahmen eines qualitatsvollen Produkt-
managements sein.

Erfahrungen, die durch die Teilnahme an zu-
kunftsféahigen Projekten gewonnen werden, mus-
sen in die bauausfihrenden Bereiche transferiert
werden. Aus erfolgreichen Pilotprojekten sollen
neue Qualitatsstandards entwickelt werden. Bei-



spielhaft kann hier das Vorhaben InnovationCity in
Bottrop genannt werden, bei dem VIVAWEST als
wichtigster wohnungswirtschaftlicher Partner der
Kommune agiert. Das Unternehmen unterstitzt die
Stadt durch verschiedene geeignete MaBnahmen,
damit das ehrgeizige Ziel einer Reduzierung des
CO,-AusstoBes um 50 Prozent bis zum Jahr 2020
erreicht werden kann. So finanzieren wir unter an-
derem einen Quartiersmanager, der mégliche Hand-
lungsfelder fur einen effektiven Einsatz von Energie
identifizieren soll.

Losgeldst vom Thema Bauen tragt VIVAWEST
zur Energieeffizienz mit einem Projekt in Gelsen-
kirchen-Schaffrath bei, bei dem die Themenfelder
Solarenergie und E-Mobilitat verbunden wurden.
Das derzeit groBte Solarkraftwerk auf einer Wohn-
siedlung in Deutschland wurde im Rahmen dieses
Pilotprojektes erstellt. Der Strom wird auf den Da-
chern umweltfreundlich erzeugt und flieBt indirekt
in eine Quartiersladestation fir ein E-Mobil, das wir
den Mietern im Rahmen eines Carsharing-Modells
kostenfrei zur Verfligung stellen. So werden Er-
kenntnisse dartber gesammelt, in welchem Um-
fang Mobilitdtsangebote angenommen werden.
Die hierbei gewonnenen Erfahrungen sollen auch
aufzeigen, wie Elektromobilitat von unseren Kunden
angenommen wird und wie groB die Bereitschaft

Gute Kombination: Sonnen-
strom und Elektromobilitat

ist, durch flexible, 6kologisch und 6konomisch vor-
teilhafte Angebote entweder auf konventionelle
eigene Fahrzeuge zu verzichten oder andererseits
wieder mehr Mobilitdt zu gewinnen. Der hohe Aus-
lastungsgrad des E-Mobils von mehr als 90 Prozent
nach einjahriger Pilotphase zeigt, dass die Kunden
diesen besonderen Service, der ihre Mobilitat und
Lebensqualitat verbessert, sehr schatzen.

VIVAWEST unterstitzt dartber hinaus mit an-
deren Partnern der Region das Forschungsprojekt
,E-Mobility Ruhrmetropolen®, das unter Federfih-
rung von Professor Dudenhoffer an der Universitat
Duisburg-Essen realisiert wird. Nach einem positi-
ven Bescheid durch das Bundesverkehrsministerium
ist der Start des Projektes flr Anfang April 2012
terminiert.

Bei der Bearbeitung aller unterschiedlichen The-
menfelder sei es das vorrangige Ziel, zu untersuchen
und zu beurteilen, welche Innovationen und Tech-
niken, welche Produkte und welche Energietrager
die beste Wahl zum verantwortungsbewussten
Bewirtschaften unserer Bestande sind. Dabei gilt
es, nicht nur das Ohr am Puls der Zeit zu haben,
sondern auch vorauszudenken. Tests sollen dabei
helfen, frihzeitig zu Aussagen dartber zu kommen,
ob die einzelnen Projekte sich technisch realisieren
lassen und ob sie auch wirtschaftlich sind. //



Der gelungene Start von VIVAWEST sowie das in
einem engen Zeitfenster erfolgreich bewaltigte
Integrationsprojekt sind das Ergebnis des auBer-
gewdhnlichen Engagements unserer Belegschaft.
Fast 200 Mitarbeiter kreierten das neue Unter-
nehmen in verschiedenen Integrationsteams, ent-
wickelten neue Prozesse und Standards. Derweil
musste gleichzeitig das normale Tagesgeschaft
bewadltigt werden. Die kompetente und leistungs-
fahige Belegschaft bildet einen wesentlichen Er-
folgsfaktor auch flr unser gemeinsames Ziel, das
beste Wohnungsunternehmen Deutschlands zu
werden. Auf dem Weg dorthin gewinnen Personal-
strategie und -management als strategische Kern-
aufgabe an Bedeutung. Denn der Gesamterfolg von
VIVAWEST wird auch kiinftig von der Féhigkeit be-
stimmt, bedarfsgerecht Kompetenzen vorzuhalten,
zu gewinnen, weiterzuentwickeln und sie flexibel
an den richtigen Stellen einzusetzen. Dabei spielen
wandlungsféhige Personalstrukturen, Beschafti-

Arbeit soll auch SpaB machen. Nur zufriedene Mitarbeiter sind auf Dauer auch leistungsfahig

Die Belegschaft ist ein wichtiger Erfolgsfaktor

gungsformen und Arbeitszeitsysteme, die Sicher-
stellung der Fihrungsqualitat und ein gemeinsames
FUhrungsverstandnis eine zentrale Rolle.

zukunftsorientierte Ausbildungsprogramme an-
bieten

individuelle Kompetenzen analysieren und sie im
Rahmen unserer Personal- und Fiihrungskrafteent-
wicklung gezielt fordern

die psychische und kérperliche Leistungsfahigkeit
unserer Mitarbeiter férdern und ihnen sichere und
gesunde Arbeitsplatze bieten

die Zusammenarbeit von Menschen unterschied-
licher Altersgruppen, Geschlechter und Lebens-
modelle férdern, unter anderem durch Beschafti-
gungsformen, mit denen sich Beruf und Privatleben
individuell besser vereinbaren lassen

das Engagement der Mitarbeiter wertschatzen -
unter anderem durch eine wettbewerbsfahige Ver-
gltung und zahlreiche Zusatzleistungen



unsere Personalstrukturen und Arbeitszeitsyste-
me so ausgestalten, dass wir flexibel auf die Kun-
denwulinsche reagieren und unseren Beschaftigten
sichere Arbeitsplatze bieten kénnen

Ausbildung

Mit unserer Ausbildungsquote von sechs Prozent
bieten wir jedes Jahr etwa 20 jungen Leuten einen
Start in das Berufsleben. Dabei Uberprtfen wir kon-
tinuierlich das Angebot unserer Ausbildungsberu-
fe, um auch weiterhin qualifizierten Nachwuchs zu
gewinnen. Die Qualitat unserer erstklassigen Aus-
bildung spiegelte sich in der Vergangenheit nicht
zuletzt auch in den sehr guten Prifungsleistungen
unseres Nachwuchses wider.

Quantitative und qualitative Personalplanung

Die bisher schon vorhandene rein quantitative Per-
sonalplanung wird noch in diesem Jahr um eine
qualitative Komponente erganzt werden. Hierbei
wird beispielsweise unter anderem danach zu fra-
gen sein, welche Kompetenzen - abgeleitet aus der
Unternehmensstrategie - flr die Zukunft benotigt
werden, ob diese bereits vorhanden sind oder erst
noch entwickelt werden mussen.

Lebenslanges Lernen

Zusammen mit unseren Mitarbeitern wollen wir eine
Kultur des lebenslangen Lernens férdern, ein An-
satz, der angesichts der demografischen Herausfor-
derung und sich stéandig wandelnder Anforderungen
im Berufsleben immer erfolgsentscheidender wird.
Eine SchlUsselrolle spielen dabei die Fiihrungskraf-
te. Im Jahr 2011 haben wir damit begonnen, unse-
re Fihrungskraftequalifizierung mit Blick auf die
Unternehmensstrategie neu zu konzipieren. Dazu
gehoren regelmaBige Fihrungswerkstatten flr die
erste und zweite Ebene.

Betriebliches Gesundheitsmanagement

Nur Unternehmen mit einer leistungsfahigen Be-
legschaft und Arbeitsplatzen, die Gesundheit und
Motivation férdern, kdnnen nachhaltig erfolgreich
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arbeiten. Im Jahr 2012 wird das betriebliche Gesund-
heitsmanagement weiterentwickelt.

Work-Life-Balance

Auf ein ausgeglichenes Verhéltnis zwischen Arbeit
und Privatleben zu achten dient der Gesundheit und
Motivation der Mitarbeiter. Es ist unser Ziel, das im
Jahr 2009 verliehene Zertifikat ,audit berufundfa-
milie“ der Gemeinnitzigen Hertie-Stiftung durch
eine Reauditierung zu bestéatigen. In den Fokus ge-
rickt ist das Thema der Betreuung pflegebedurfti-
ger Angehoriger, da immer mehr Mitarbeiter damit
konfrontiert werden. Eng verknUpft ist die Gestal-
tung von Arbeitszeiten aber auch mit der Anpas-
sung an die Bedrfnisse der Kunden. Eine moglichst
lange Erreichbarkeit sicherzustellen ist wesentliche
Voraussetzung fir unsere Wettbewerbsfahigkeit.
Um dies zu ermoglichen, stehen den Mitarbeitern
unterschiedliche Formen der Teilzeitarbeit offen.

Attraktive und leistungsgerechte Vergiitung

Die guten Geschaftsergebnisse verdanken wir dem
Engagement unserer Mitarbeiter. Dies honorieren
wir mit einer leistungsgerechten Vergltung, erganzt
durch eine Reihe von sozialen Zusatzleistungen. //

Mitarbeiterstruktur

Anzahl der Mitarbeiter

Ausgewogenes Geflige: In unserer Belegschaft ist der Anteil
von Frauen und Mannern in etwa im Gleichgewicht

Durchschnittsalter der Belegschaft
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Was wir bieten // Quartiere

Die Standardwohnung hat keine Zukunft. Wurden
friher groBe Siedlungen mit nur geringfligig veran-
derten Hausern und Wohnungen gebaut, sind die
Wohnbedurfnisse der Menschen heute individueller.
Dem stellt sich VIVAWEST. Bei der Quartiersent-
wicklung geht es um mehr als nur Wohnraum: Es
geht um Lebensrdume und darum, Wohnquartiere
oder auch ganze Stadtteile so zu gestalten, dass
sie den Bedurfnissen der Bewohner heute und
in der Zukunft so weit wie méoglich entsprechen.
Unabhéngig vom persdnlichen Geschmack sind
hohe bauliche und 6kologische Standards selbst-
verstandlich.

Seit Oktober 2009 schreibt die Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) flr Modernisierungen und Neu-
bauten einen Anteil an regenerativen Energien von
mindestens 15 Prozent vor. Unabhangig von gesetz-
lichen Verpflichtungen nutzt VIVAWEST bereits seit
vielen Jahren regenerative Energien in ihren Quar-
tieren. Seit 1990 setzt VIVAWEST konsequent auf
energetische Modernisierungen. Durch einen Mix
von sinnvoller Warmeddmmung mit optimierten
Heizsystemen werden die CO,-Emissionen in den
Bestanden jahrlich gesenkt. Schon jetzt ndhern sich
die Werte denen der ambitionierten Vorgaben aus
dem Koalitionsvertrag der Bundesregierung, die -
in Anlehnung an die im Kioto-Protokoll benannten
Ziele - von einer CO,-Reduktion um 40 Prozent von
1990 bis 2020 ausgehen.

Hinzu kommt ein weiterer Aspekt: Ein Blick auf
unsere derzeitigen Energiekostenabrechnungen
genlgt, um bei der Kalkulation der zukUnftigen,
laufenden Kosten von Vermietungsobjekten und Ei-
genheimen gangige Versorgungspfade zu verlassen
und Uber andere Mdglichkeiten nachzudenken. Zu

Wohnqguartiere und Stadtteile wandeln sich

diesen Alternativen zahlt die Nutzung erneuerbarer
Energietrager wie Sonne, Wind, Wasser, Erdwarme
und Biomasse (zum Beispiel Holz).

Ob Mieter oder Eigentiimer, Kinder, Senioren, Singles
oder Paare - alle sollen sich in ihrem Zuhause wohl-
fahlen. Immer mehr Menschen wiinschen sich eine
Wohnform, in der mehrere Personen unter einem
Dach leben und zusammenkommen kénnen - aber
nicht mussen. Diesen Gedanken folgt VIVAWEST mit
dem Projekt Mehrgenerationen-Wohnen. Als ,,inno-
vativ, vorbildlich, richtungsweisend” hat das Minis-
terium fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und
Verkehr zum Beispiel die Mehrgenerationenanlage
,Johanniskirchgarten“ in Essen-Altenessen ausge-
zeichnet. Ministerium und Architektenkammer NRW
bestatigen damit, dass das Bauwerk in dsthetischer,
technischer, sozialer und stadtebaulicher Hinsicht
MaBstabe setzt. Mit solch innovativen Lésungen
stellt sich VIVAWEST den Herausforderungen des
demografischen Wandels. Wir bieten unseren Mie-
tern ein Zuhause fiir alle Lebensphasen - und sichern
uns eine Vermietbarkeit auf lange Sicht.

Das Spektrum der Quartiersentwicklung reicht von
der Stabilisierung der Stadtteile, in denen tGberwie-
gend sozial Benachteiligte leben, Gber die Einflh-
rung neuer Wohnkonzepte bis hin zu der Entwick-
lung architektonisch und ékologisch wegweisender
Bauprojekte wie etwa des Gardeplatzes in DUssel-
dorf oder NF 1in Duisburg. NF steht fr die Initialen
des prominenten Londoner Architekten Lord Nor-
man Foster, der mit Studios, Maisonette-, Penthouse-
und klassisch geschnittenen Wohnungen in der Nahe
zum Hafen und zur Duisburger City keinen Wunsch
nach exklusivem Wohnen offen lasst. //



IN DER WOHNANLAGE
JOHANNISKIRCHGARTEN
in Essen wird Regen-
wasser genutzt
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= SOLARSIEDLUNG
GELSENKIRCHEN-SCHAFFRATH
Sonne deckt hier den
Strombedarf von 340 Haushalten

DREI-LITER-HAUSER
am Waschlacker Weg in
Diisseldorf verbrauchen

wenig Energie
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DAS EHEMALIGE KNAPPSCHAFTS-
KRANKENHAUS GELSENKIRCHEN
beherbergt heute barrierearme
und -freie Wohnungen

GEMEINSCHAFTSRAUM

eines Mehrgene-
rationenquartiers in
Essen-Altenessen




LUXUSWOHNUNG : i ZUM GRUGACARREE IN ESSEN
im BauhausKarree im - ! gehoren groBziigig geschnittene
Duisburger Norden Wohnungen mit hohem Standard

NF1IN DUISBURG a
enthdlt Studios, Maisonette-
Penthouse- und klassisch
geschnittene Wohnungen =
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Die wirtschaftliche Lage von VIVAWEST

Das Geschaftsfeld Immobilien der Evonik Industries
AG sowie der Konzern der THS GmbH verfligen
beide Uber eine langjahrige Erfahrung im profes-
sionellen Management von Wohnimmobilien. Sie
haben einen verwandten historischen Hintergrund
und besitzen einen topografisch, qualitativ und
zahlenmaBig vergleichbaren Bestand. In einer ge-
meinsamen Erklarung haben die Gesellschafter der
bisherigen Evonik Immobilien GmbH und der THS
GmbH im Herbst 2011 ihre Absicht bekundet, durch
die Zusammenlegung ihres Immobiliengeschéafts
den drittgréoBten Wohnungskonzern in Deutsch-
land zu etablieren. In einem ersten Schritt wurde
zu Beginn des Jahres 2012 die Bewirtschaftung der
Immobilienbestande beider bislang eigenstandig im
Markt agierenden Konzerne in der Vivawest Wohnen
GmbH zusammengeflhrt. Ziel ist dabei, das Unter-
nehmen unter der Marke VIVAWEST bundesweit als
Branchenfihrer zu etablieren.

Die bisherige Evonik Immobilien GmbH, in der
die Evonik Industries AG ihre langjahrige Erfahrung
und Kompetenz ,,rund ums Wohnen“ gebtindelt hat-
te, wurde im Vorfeld des Zusammenschlusses im
Dezember 2011in Vivawest GmbH umfirmiert. Sie ist
die Obergesellschaft des VIVAWEST-Konzerns, der
vollstandig in den Evonik-Konzern integriert ist und
dort das Segment Real Estate bildet. Er bewirtschaf-
tet — konzentriert auf Nordrhein-Westfalen — einen
Bestand von rund 59.000 Wohneinheiten. Hinzu
kommt der 50-Prozent-Anteil an der THS GmbH,
Essen, mit mehr als 70.000 Wohneinheiten, die sich
ebenfalls Gberwiegend in NRW befinden.

VIVAWEST baut auf eine seit Jahren erfolg-
reiche und bestdndige Geschaftsentwicklung in
beiden Immobilienkonzernen auf. Die jeweiligen
Konzernobergesellschaften (Vivawest GmbH und
THS GmbH) erstellten bislang eigenstandige Kon-

zernabschlisse nach den Vorschriften der Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS). Der
THS-Konzern wird seit dem Geschaftsjahr 2007 at
Equity in den Konzernabschluss der Vivawest GmbH
einbezogen. Seit diesem Zeitpunkt ist sichergestellt,
dass die durch die IFRS eingerdumten Ansatz- und
Bewertungswahlrechte in beiden Unternehmen
weitestgehend gleichartig ausgelibt werden und ein
gleiches Verstandnis fir die Beurteilung von Schatz-
unsicherheiten im Rahmen der fir Bilanzierungszwe-
cke notwendigen Prognoserechnungen besteht.

Im Folgenden geben wir einen Uberblick Gber
die nachhaltige Ertragskraft und die solide Finanzie-
rungsstruktur der Vorgangerkonzerne am Beispiel
ausgewahlter Auszlige aus den Konzernabschlissen
der Vivawest GmbH und der THS GmbH fir das Ge-
schaftsjahr 2011, auf die VIVAWEST aufbauen kann.
Die vollstandigen Konzernabschliisse sind im elek-
tronischen Bundesanzeiger (www.ebundesanzeiger.
de) zeitnah nach Billigung durch die Aufsichtsgre-
mien abrufbar.

Die Geschichte der beiden Vorgangerkonzerne der
neuen VIVAWEST-Gruppe ist eng verknUpft mit
der Siedlungs-, Wirtschafts- und Sozialgeschichte
in den westdeutschen Industrierevieren an Rhein
und Ruhr sowie im Aachener Steinkohlenrevier. Die
Wurzeln der Unternehmen reichen bis in die Berg-
bauaktivitaten der Ruhrkohle AG und ihrer Vorlau-
fergesellschaften zuriick. Der Bergbau als lagerstat-
tengebundene Industrie war seit dem Beginn der
Industrialisierung im 19. Jahrhundert gezwungen,
zahlreiche Bergleute im Umkreis der Bergwerke neu
anzusiedeln. In den Revieren im Ruhrgebiet und im
Aachener Raum entstanden ausgedehnte Zechen-
siedlungen, von denen viele seit den 1970er-Jahren
in den Besitz der Ruhrkohle AG Ubergingen. Paral-



lel wurde 1920 die THS GmbH mit der Maxime ge-
grindet, Bergbauangehdrigen angemessenen und
finanzierbaren Wohnraum zur Verfligung zu stellen.
Seither haben sich beide Konzerne unter anderem
durch die Ubernahme von Werkswohnungen der
Stahl- und Chemieindustrie sowie der konsequen-
ten langfristigen Fokussierung auf Wertsteigerung
zu fUhrenden Akteuren auf dem deutschen Woh-
nungsmarkt entwickelt.

Das Geschaftsmodell beider Konzerne umfasst
das Bestandsmanagement als Kerngeschaft, das
Portfoliomanagement zur Optimierung und Arron-
dierung des Gesamtbestandes sowie Bautrager-
aktivitaten als Erganzungsgeschaft. Im Mittelpunkt
der Bestandsbewirtschaftung steht die langfristige
und zukunftsgerechte Entwicklung des Wohnungs-
bestandes zur Vermietung an private Haushalte.
Zum 31. Dezember 2011 wurden etwa 129.000 ei-
gene Wohn- und Gewerbeeinheiten bewirtschaf-
tet. Regionale Schwerpunkte sind das Ruhrgebiet,
der Raum Aachen und die ,,Rheinschiene“ DUssel-
dorf-KéIn-Bonn. Die immobilienwirtschaftliche
Kompetenz und Erfahrung sowie die starke regio-
nale Verankerung machen die Konzerne zu einem
verlasslichen Partner fir Kunden und Kommunen.
Durch die Prasenz vor Ort in den Kundencentern und
AuBenstellen ist ein unmittelbarer Mieterkontakt mit
hoher Service- und Beratungsqualitat gewahrleistet.

Beide Konzerne bieten flr den eigenen Be-
stand und ihre Mieter, aber auch fur Drittkunden
unterschiedliche immobiliennahe Dienstleistungen
an. Deren Leistungsspektrum umfasst qualifizier-
te Handwerkerleistungen in den flr den Wohn-
immobilienbereich wichtigsten Gewerken. Ferner
wickeln sie Kleinreparaturen in pauschalierten
Vertragsmodellen bis hin zur Ubernahme von Mo-
dernisierungs- und GroBinstandhaltungsaufgaben
ab und betreiben ein umfassendes Grinflachenma-
nagement, das kundenspezifisch durch innovative
beratende und unterstitzende Leistungen wie Kom-
pensationsmanagement, Objektplanung, Datenma-
nagement oder Ingenieurleistungen erganzt wird.
AuBerdem umfasst das Dienstleistungsangebot die
qualifizierte Versorgung mit Rundfunk- und Fern-

sehsignalen einschlieBlich der Planung, Montage,
Vermietung und Wartung von Breitbandverteil-
und Satellitenempfangsanlagen sowie ein umfang-
reiches Spektrum an Verteil- und Messgeraten, das
alle Anforderungen der verbrauchsabhangigen Ab-
rechnungen von Wasser- und Energielieferungen bis

Der Weg zu VIVAWEST

Am Anfang waren das Immobiliensegment des Evonik-Konzerns
und die THS. Evonik beteiligte sich an THS, und beide legten
ihre Wohnungsbestande in der Vivawest Wohnen zusammen
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Vivawest Wohnen GmbH (seit 2012
gemeinsame Managementgesellschaft)

* Der 50%ige Anteil an der THS GmbH wird gehalten
von der Vermdgensverwaltungs- und Treuhandgesellschaft
der IG Bergbau und Energie mbH, Hannover
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hin zu deren elektronischer Datentbermittlung und
Weitergabe erflllt. Bedarfsgerechte Systeme mit
Service- und Hilfsangeboten fir betreuungsbedurf-
tige Menschen runden das Angebot des Segments
Dienstleistungen ab. Darlber hinaus werden tech-
nische Dienstleistungen in Form von Projektsteue-
rungs- und Bauleitungsaufgaben fir die Objekt-
planung sowie die technische Gebaudeausristung
vornehmlich flr eigene Bauprojekte erbracht.

Der deutsche Wohnungsmarkt entwickelte sich in
den vergangenen Jahren differenziert und dyna-
misch: Seit 2010 ziehen Mieten, Immobilientrans-
aktionen und -preise, Baugenehmigungen und
Baufertigstellungen an. Langfristig orientierte
Investoren sind unter dem Gesichtspunkt der Ri-
sikostreuung und der aktuellen Eurofinanzkrise

Wohnungsbau in Deutschland

Nachdem der Neubau von Wohnungen jahrelang rticklaufig war, gab es 2009 eine Wende. Die wachsende Zahl
der Baugenehmigungen verspricht nunmehr die Fortsetzung des Aufwartstrends

wieder verstarkt an einer Erhéhung ihrer Immobi-
lienquote interessiert. So wurden 2011 insgesamt
213 Wohnungspakete mit zusammen rund 82.600
Einheiten verkauft. Beide Werte stiegen damit um
mehr als 50 Prozent gegenliber den jeweiligen
Vergleichswerten von 2010. Getragen wurde der
Aufschwung vor allem vom Handel kleinerer Woh-
nungspakete mit jeweils weniger als 800 Einheiten.
Die Nachfrage nach Wohnraum ist unmittelbar an
die Zahl der Privathaushalte sowie deren verfigba-
res Einkommen gekoppelt. Die Anzahl der Haushal-
te steigt wegen der fortwahrenden Verkleinerung
der durchschnittlichen HaushaltsgroBe insgesamt
weiter an - auch wenn sich die Situation in einzel-
nen Stadten und Gemeinden sehr unterschiedlich
darstellt. Die Nettokaltmieten fir Wohnraum ent-
wickelten sich regional ebenfalls unterschiedlich,
insgesamt stieg die durchschnittliche Miete 201
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im Vergleich zum Vorjahr um ein Prozent. Im Woh-
nungsbau setzte sich 2011 die Trendwende fort:
Mit 225.000 genehmigten Wohneinheiten (2010:
187.700) lag die Zahl der Baugenehmigungen Be-
rechnungen zufolge deutlich héher als im Vorjahr.
Traditionell folgen die Fertigstellungszahlen der
Entwicklung bei den Genehmigungen erst mit ei-
ner gewissen zeitlichen Verzégerung. Deshalb ist
nach dem absoluten Tiefpunkt im Jahre 2009 mit
159.000 fertiggestellten Wohneinheiten auch 2011
noch nicht mit einem Ergebnis oberhalb der Mar-
ke von 200.000 zu rechnen, sondern erst ab 2012.
Weitere glinstige Koordinaten flr die weitere Ent-
wicklung des deutschen Wohnungsmarktes, auf die
VIVAWEST aufbauen kann, sind stabile Einkommen,
niedrige Bauzinsen, die staatlichen Programme zur
Gebdaudesanierung und eine hohe Wohnungsnach-
frage in prosperierenden Regionen.

STABILE ERTRAGE

Getragen durch die Ertrége aus dem Management
ihrer Immobilienvermégen konnten in den zuriick-
liegenden Geschaftsjahren alle Leistungsbereiche
der Konzerne regelmaBig die erwarteten Ergebnis-
steigerungen erreichen und teilweise Ubertreffen. In
der Berichterstattung unterscheiden beide Konzer-
ne zwischen dem Segment Immobilien, das Uber das
Bestands- und Portfoliomanagement der konzern-
eigenen Immobilienbestande berichtet, wahrend
die Aktivitdten der Dienstleistungsgesellschaften in
einem Segment Immobiliendienstleistungen separat
gesteuert und berichtet werden.

Far das Segment Immobilien entwickelten sich
die wesentlichen Finanzkennzahlen im Vorjahres-
vergleich wie folgt:

In beiden Konzernen konnte die durchschnitt-
liche monatliche Nettokaltmiete im Geschaftsjahr
2011 deutlich gesteigert werden (VIVAWEST-Kon-
zern: +2,6 Prozent; THS-Konzern: +1,7 Prozent).
Zeitgleich konnte korrespondierend zur im Bran-
chenvergleich sehr guten Vermietungssituation die
Erldsschmalerungsquote weiter verringert werden.
Die nachfragebedingte Leerstandsquote lag zum
31.12.2011 bei 2,0 Prozent (VIVAWEST) beziehungs-

Erfolgreiches Immobiliengeschaft

Erwartungen erfillt: Umsatze und Ergebnisse des Bestands- und
Portfoliomanagements in einem Zweijahresvergleich

VIVAWEST-Konzern (ehem. Evonik Immobilien GmbH), Segment Immobilien
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weise 2,3 Prozent (THS). Das verfolgte Konzept der
nachhaltigen Bewirtschaftung, bei der die kontinu-
ierliche Instandhaltung des Wohnungsbestandes
sowie wertsteigernde Investitionen zur langfristigen
Sicherung sowohl der Marktattraktivitat als auch der
Mieteinnahmen eine hohe Prioritat haben, spiegelt
sich auch in den im Geschaftsjahr 2011 erbrachten
technischen Ausgaben fir den Bestand wider: Mit
19,75 Euro/m? fur den VIVAWEST-Bestand bezie-
hungsweise 12,96 Euro/m? fur den THS-Bestand la-
gen die Ausgaben Uber dem Vorjahr und teilweise
deutlich Gber den vergleichbaren Ansatzen der Mit-
bewerber. Die Rickflihrung von Blockverkaufen, ein
geringerer Wohnungsbestand und die gleichzeitige
Erhohung aufwandwirksamer Instandhaltungsaus-
gaben flhrten im THS-Konzern zu einem gegeniber
dem Vorjahr leichten Umsatz- und EBITDA-R{ck-
gang, der auch durch die Steigerung der Ist-Miete
und geringere Organisationskosten nicht vollstandig
ausgeglichen werden konnte. Die deutliche Steige-

Umfangreiche Dienstleistungsaktivitaten
Neuausrichtung einzelner Gesellschaften driickte beim VIVAWEST-Konzern die Ertrage. Ergebnisse bei THS stabil

VIVAWEST-Konzern (ehem. Evonik Immobilien GmbH), Segment Immobiliendienstleistungen
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60

rung der Bewirtschaftungsperformance erganzt um
ein leicht héheres Ergebnis aus Einzelprivatisierun-
gen fUhrte neben dem hdéheren Equity-Ergebnis zur
Verbesserung der wesentlichen Finanzkennzahlen
im VIVAWEST-Konzern.

Die wesentlichen Finanzkennzahlen des Seg-
ments Immobiliendienstleistungen stellen sich im
Vorjahresvergleich fir beide Konzerne wie in der
Liste rechts dar.

Der Bereich Immobiliendienstleistungen um-
fasst im VIVAWEST-Konzern die wohnungsnahen
Dienstleistungsgesellschaften HVG Grinflachen-
management GmbH und RHZ Handwerks-Zentrum
GmbH. Beide Unternehmen haben sich seit ihrer
Grindung in den Jahren 1989 beziehungswei-
se 1996 wirtschaftlich gut entwickelt. HVG zahlt
deutschlandweit zu den groBten Unternehmen im
Bereich Grinflachenmanagement. RHZ erbringt in
verschiedenen Gewerken wohnungsnahe Hand-
werkerleistungen. Die Ubernahme der Dienstleister

THS-Konzern, Segment Immobiliendienstleistungen

36

24

Umsatz

[ 2010 M 201
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EBITDA EBIT

EBITDA EBIT

Umsatz

Alle Werte in Millionen €



in den VIVAWEST-Konzern im Jahr 2010 hatte das
Ziel, das Leistungsspektrum dieser Gesellschaften
enger mit Anforderungen des Bestandsmanage-
ments abzustimmen, um weitere Verbundvorteile zu
erzielen, die nicht zuletzt auch die Verbesserung der
Mieterzufriedenheit und die Qualitat der Immobilien
sowie des Wohnumfeldes umfassen. Daher haben
beide Gesellschaften das Jahr 2011 fir eine Neuaus-
richtung mit dem Fokus auf Qualitatssicherung und
-steigerung genutzt. Im Berichtsjahr konnten die
Dienstleistungsgesellschaften ihren Umsatz auf dem
Vorjahresniveau zwar halten, auBerordentliche Per-
sonalaufwendungen sowie Vorlaufkosten im Zuge
der Fokussierung auf die Kernaktivitaten KIM (Klein-
reparatur in Mieterhand) und Wohnungsmodernisie-
rungen flr den neuen VIVAWEST-Verbund flhrten
jedoch zu einem Ergebnis, das sich leicht unter dem
Vorjahresniveau bewegt.

Im THS-Konzern umfasst das Segment Immobi-
liendienstleistungen vornehmlich die Marienfeld Mul-
timedia GmbH mit Serviceleistungen zur Versorgung
mit Rundfunk- und Fernsehsignalen sowie die Ski-
batron Gesellschaft flir Mess- und Abrechnungssys-
teme mbH, die seit Gber 20 Jahren als Dienstleister
und Partner der Wohnungswirtschaft ein spezielles
Know-how im Bereich der vollstandigen, alle Anfor-
derungen der verbrauchsabhangigen Warme- und
Wasserabrechnung abdeckenden Produktpalette an
Verteil- und Messgeraten aufgebaut hat. Daneben
bietet der THS-Konzern unter der Marke SOPHIA
ein Betreuungsangebot an, das Menschen mit ein-
geschrankter Mobilitat ein HochstmaB an unabhan-
giger sicherer Lebensgestaltung in den eigenen
vier Wanden ermdglicht. Das Segment Immobilien-
dienstleistungen konnte im Geschaftsjahr 2011 bei
leicht ricklaufigen Umsatzerldsen erneut mit sta-
bilen Ergebnissen zum Konzernergebnis beitragen.

Neben der Entwicklung in den relevanten, ftr
die Konzerne wesentlichen Bereichen wurden die
Ertragslagen beider Unternehmensgruppen in den
beiden vergangenen Jahren durch die Berticksich-
tigung der vorlaufenden Integrationsaufwendun-
gen und andere einmalige bilanzielle Sachverhalte
beeinflusst.

Kennzahlen auf einen Blick

Die Neubewertung latenter Steueranspriiche beglinstigt die Nach-
steuerergebnisse. Der Riickgang der Gesamtleistung bei THS liegt
an einer planmaBigen Reduzierung der Blockverkaufe

VIVAWEST- THS-

Konzern Konzern
Konzerngewinn- und -verlustrechnung (ehem. Evonik
(Kurzversion in Millionen €) Immobilien)

2010 | 2011 | 2010 | 201

Ertragsteuern -3

48

Sonstige betriebliche Ertrage 23 23 18 23
Betriebliche Aufwendungen -293 | -272 | -265 | -261
Abschreibungen und Wertminderungen -56 -51 =77 | -71

38

Ergebnis nach Steuern

175

71

m

Beide Konzerne schlossen das Geschaftsjahr 2011
mit einem deutlich Gber dem Vorjahr liegenden Er-
gebnis nach Steuern ab. Wahrend in beiden Unter-
nehmensgruppen eine notwendige Neubewertung
latenter Steueranspriiche die jeweilige Steigerung
im Nachsteuerergebnis beglnstigte und sich die-
ser Effekt auch anteilig auf den im Finanzergebnis
enthaltenen Equity-Beitrag der THS im VIVAWEST-
Konzern auswirkte, sind neben der Reduzierung ei-
ner Kostenumlage der Gesellschafterin insbeson-
dere die erlauterten Performancesteigerungen im
Segment Immobilien ursachlich flr die Ergebnis-
steigerung im VIVAWEST-Konzern. Der Rlickgang
der Gesamtleistung im THS-Konzern im Vergleich
zum Vorjahr ist ausschlieBlich auf die planmaBige
Rackfthrung von Blockverkaufen zurtckzufthren,
deren Erldse in den vergangenen Jahren zur Finan-
zierung der mittlerweile vollsténdig getilgten Ab-
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Die Vermoégensseite

Vermodgenswerte ViVAWEST-Konzern
(ehem. Evonik Immobilien)

— es. 2.410
2.500 ges. 2.330 9
2.000
1.500
1.000
500

255 288

0

2010 201

M Investment [ Ubrige langfristige
Properties Vermodgenswerte

Seit Jahren stimmige Finanzierungs- und Bilanzstrukturen
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THS-Konzern
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Kurzfristige
Vermogenswerte

EK und Schulden VIVAWEST-Konzern
(ehem. Evonik Immobilien)
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M Eigenkapital I Langfristige Schulden

EK und Schulden
THS-Konzern
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204 238

2010 201

Kurzfristige Schulden

Alle Werte in Millionen €

|6severpflichtung gegentber der Bundesrepublik
Deutschland verwandt wurden.

IMMOBILIEN IM WERT VON 6 MILLIARDEN EURO
Wesentlicher Baustein von VIVAWEST sind die ge-
ordneten Vermoégens- und Finanzlagen beider Kon-
zerne, die sich seit Jahren in soliden Bilanzstruktu-
ren widerspiegeln.

Die Vermogensseiten der Konzernbilanzen sind -
wie far Immobilienkonzerne typisch - im Wesentli-
chen von den als Finanzanlage gehaltenen und zu
fortgefiihrten Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten bilanzierten Immobilien sowie dartber hinaus
im VIVAWEST-Konzern vom Buchwert des dort at
Equity bewerteten THS-Konzerns gekennzeichnet.
Zum Bilanzstichtag wurde fir die als Finanzanlagen
gehaltenen Immobilien ein Marktwert im Sinne des
IAS40 in Hohe von insgesamt 6,2 Milliarden Euro
(Vorjahr: 6,1 Milliarden Euro) ermittelt. Die stetig
positive Entwicklung der Marktwerte stand in den
vergangenen Jahren in beiden Konzernen stets im
Einklang mit der Entwicklung der zugrunde liegen-
den Cashflows.

Die Kapitalseite der Konzernbilanzen ist ebenfalls
geschaftstypisch durch langfristige Schulden und
Eigenkapital gepragt. Zur langfristigen Finanzierung
der Immobilienbestdnde werden auch zinsglnstige
Mittel 6ffentlicher Kreditgeber eingesetzt, die mit
ihrem beizulegenden Zeitwert ausgewiesen werden,
wahrend die korrespondierenden Nachteile in Form
von Mietpreisbindungen beziehungsweise Bele-
gungsrechten vollstandig als passiver Rechnungs-
abgrenzungsposten erfasst und ratierlich aufgeldst
werden. Die Schulden des VIVAWEST-Konzerns ent-
halten dariber hinaus rund 94 Millionen Euro (Vor-
jahr: 95 Millionen Euro) Verpflichtungen aus der ehe-
maligen Bergbautatigkeit einer Tochtergesellschaft
sowie weiterer gleichartiger ibernommener Lasten.
Insbesondere die in den vergangenen Geschafts-
jahren vollstandig erfullte Verpflichtung gegentber
der Bundesrepublik Deutschland im Rahmen der
Abldésung des Bergmannssiedlungsvermogens er-
klart die hohere Verschuldung des THS-Konzerns im
Vergleich zum VIVAWEST-Konzern.



Das langfristig gebundene Vermdgen der Konzerne
ist vollstéandig durch Eigenmittel und langfristiges
Fremdkapital gedeckt. Der Cashflow aus der lau-
fenden Geschaftstatigkeit lag flr das Geschaftsjahr
2011 im VIVAWEST-Konzern bei rund 137 Millionen
Euro und im THS-Konzern aufgrund hdherer Zins-
zahlungen bei rund 99 Millionen Euro und unter-
streicht die Finanzkraft, die VIVAWEST in Zukunft
zur Verfligung stehen wird.

Die Zusammenfthrung der wohnungswirtschaftli-
chen Aktivitaten unter der neuen Marke VIVAWEST
dient einer systematischen und kontinuierlichen
Steigerung der Ertragssituation bei gleichzeitiger
Erhaltung der Substanz und der Herstellung einer
groBtmoglichen Attraktivitat des Portfolios. Damit
verbindet sich das Ziel einer adaquaten und dau-
erhaften Vollvermietung unter Nutzung vielfaltiger
Chancen und Reduzierung von Risiken.

Die Konzerne verfligen Uber bewahrte Risiko-
managementsysteme, die wesentliche oder be-
standsgefahrdende Entwicklungen friihzeitig erken-
nen und addquate SteuerungsmaBnahmen ausldsen.
Sie umfassen die Stufen der Risikoidentifikation, Ri-
sikoanalyse und -bewertung sowie gegebenenfalls
zu ergreifende MaBnahmen. Soweit die Risiken zu
quantifizieren sind, sind sie eng mit den Planungs-
und Controllingsystemen verknlpft. Die Ergebnisse
werden regelmafBig erhoben und in standardisierten
Berichten dokumentiert. Ein Schwerpunkt im Rahmen
der Risikoidentifikation liegt neben der Beobachtung
der Umfeld- und Branchenentwicklung auf der frih-
zeitigen ldentifikation finanzwirtschaftlicher Risiken.
Bei der gegebenen Liquiditats- und Marktlage sowie
dem langfristigen Charakter der Fremdfinanzierungen
wird das Zinsanderungsrisiko jedoch derzeit begrenzt.

Beide Konzerne verfligen Uber etablierte Com-
pliance-Systeme, die in den vergangenen zwei
Jahren durch verbindliche und transparente Rege-
lungen insbesondere zu branchenspezifischen Ge-
schéaftsvorfallen wie Vermietung und Verkauf von
Immobilien an Belegschaftsmitglieder und die priva-
te Beauftragung von mit dem Konzern in Geschéafts-

beziehungen stehenden Unternehmen erheblich
weiterentwickelt wurde. Ab dem Geschaftsjahr 2012
wird VIVAWEST einen eigenstandigen Fachbereich
Compliance in der Organisation implementieren. Ein
Schwerpunkt der Aktivitaten 2011 war vor diesem
Hintergrund die Konzeptionierung und Dimensio-
nierung der zuklnftig eigenstandigen Compliance-
Organisation im neuen gemeinsamen Unternehmen.

Insgesamt gehen beide Konzerne in den kommenden
Geschaftsjahren von einer stabilen Geschéaftsent-
wicklung aus. Das Bestandsmanagement ist nahezu
unbeeinflusst von den aktuellen Bedingungen auf
den Finanzmarkten und wird sich in den nachsten
Jahren auf einem vergleichbaren Niveau weiterent-
wickeln. Im Portfoliomanagement ist eine starkere
Fokussierung auf die VerauBerung von Ein- und
Zweifamilienhdusern an Selbstnutzer beabsichtigt;
nennenswerte umfangreichere Verkaufe an institutio-
nelle Investoren, die starker von den Rahmenbedin-
gungen an den Finanzmarkten tangiert werden, sind
nicht vorgesehen. Im Bautragerbereich sind markt-
bedingte EinbuBen nicht auszuschlieBen, die aber
wegen des ergdanzenden Charakters dieses Geschafts
lediglich nachrangigen Einfluss auf die gesamte Er-
gebnisentwicklung aufweisen wirden. Fir die Immo-
biliendienstleistungen wird ebenfalls von steigenden
Umsatzerldsen infolge von Geschaftsausweitungen
innerhalb und auBerhalb des Konzerns ausgegangen,
mit denen eine branchentypische, aber fiir den Kon-
zern eher nachrangige Ergebnissteigerung einher-
geht. Insbesondere die Ausweitung des Angebots
auf Bestande der neuen VIVAWEST-Gruppe, die
bisher nicht von den Dienstleistungsgesellschaften
betreut wurden, wird das Ergebnis nachhaltig stabi-
lisieren. Vor dem Hintergrund der voraussichtlichen
Entwicklung der Mieten, der eingeleiteten Bewirt-
schaftungs- und Organisationsoptimierungen im
neuen Konzernverbund sowie der erwarteten bestan-
digen Performance im Portfoliomanagement kann
VIVAWEST in den kommenden Geschaftsjahren mit
einer stabilen, Gber dem Vorjahr liegenden Umsatz-
und Ergebnisentwicklung rechnen. //
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Daten und Fakten VIVAWEST 2011

Wichtige Kennzahlen der Vorgangergesellschaften von VIVAWEST flr 2011 zeigen: Wir passen gut zusammen

VIVAWEST- THS- Vivawest VIVAWEST- THS-Konzern,
Konzern (ehem. Konzern, Wohnen Konzern (ehem. Segment
Evonik Immo- Segment Evonik Immo- Immobilien-
bilien GmbH), Immobilien bilien GmbH), dienstleistungen
Segment Segment
Immobilien Immobilien-
dienstleistungen
Geschift
Umsatz in Millionen € 391 429 52 4]
EBITDA 216 206 2 12
EBIT 169 153 1 7
Produkt - Quartier - Wohnung
Anzahl bewirtschafteter Wohnungen 58.609 69.978 128.587
Anzahl Quartiere 492
Preisgebundene Wohnungen in Prozent 34% 28,2% 30,8%
Monatliche Sollmiete in €/m? 4,66 4,77 4,72
Fluktuation 9,4 % 9,7% 9,6%
Leerstand fluktuationsbedingt 2% 2,3% 2,2%
Leerstand maBnahmenbedingt 2,5% 1,2% 1,8%
CO,-AusstoB in den Bestanden in Tonnen 300.000* 149.961**
Anzahl energetisch modernisierter Wohnungen 850 780 1.630

Anzahl Kundencenter 14
Anzahl AuBenstellen/Servicebuiros vor Ort 44
Mietrickstande vor Wertberichtigung o o o
(Anteil an Sollmiete Wohnungen) a5 g U
Mietrickstande nach Wertberichtigung 0.6% 0.6% 0.6%

(Anteil an Sollmiete Wohnungen)

Anzahl 994
Anzahl weibliche Mitarbeiter 485
Durchschnittsalter 42,8
Anzahl Auszubildende 61
Anzahl Fiihrungskrafte 70
Anzahl weibliche Fihrungskrafte 12

Region

Foérderung zur Nachbarschaftsentwicklung 125.000 € 542.000 € 667.000 €
Anzahl zur Verfligung gestellter Rdume 10 48 58
Anzahl unterstutzter Quartiere 40

* Modellrechnung gemaB dena

** Modellrechnung gemaB Energieagentur NRW. Die Daten sind daher nicht vergleichbar,

ein einheitliches Berechnungsmodell wird fir 2012 erstellt.
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Leistungen und Ziele VIVAWEST

Unsere Arbeit kann sich sehen lassen. Gleichwohl gibt es kaum etwas, was sich nicht noch besser machen lie3e.
Daran arbeiten wir mit aller Kraft

Geschift

Leistungen und Ziele

Nachhaltige Rendite durch Investition in die Bestdnde und Vermietung zu marktgerechten Preisen

Produkt - Quartier - Wohnung

ErschlieBung neuer Markte in Wachstums- und Zukunftsregionen

Gestaltung von Lebensraumen

Weiterentwicklung von Quartieren durch integrierte Strategien, die bauliche MaBnahmen,
Neubau oder auch Privatisierung beinhalten

Investition in den Bestand (Modernisierung, Instandhaltung et cetera)

Energetische Modernisierung zur Reduktion der CO,-Emissionen und zur Senkung der Heizkosten
flr die Mieter

Erprobung des Einsatzes von regenerativen Energien

Sozialvertragliche Mieterprivatisierung in Quartieren

Qualitativ hochwertiger Neubau

Aufbau einer zentralen Kundenberatung und Sicherstellen einer 20-stlindigen Erreichbarkeit
an Werktagen

Technischer Reparaturdienst an sieben Tagen in der Woche

Mitarbeiter

Sozialberater als Ansprechpartner bei individuellen Problemen das Mietverhaltnis betreffend
beziehungsweise bei Nachbarschaftsstreitigkeiten

Ausbildung junger Menschen; Ausbildungsquote von sechs Prozent

Quantitative und qualitative Personalplanung ankntpfend an die Unternehmensstrategie unter
Berlcksichtigung einer Demografieanalyse

Fuhrungskraftequalifizierung und Nachwuchsgewinnung aus den eigenen Reihen

Weiterentwicklung des betrieblichen Gesundheitsmanagements

Fortfihren des Projektes ,,audit berufundfamlie”

Attraktive und leistungsgerechte Vergltung

Region

Unterstitzung der Nachbarschaftsbildung, Spenden und Sponsoring in Hohe von bis zu 1 Million €
pro Jahr
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