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Geschaftsjahr 2015 - Wesentliche Kennzahlen

Auf einen Blick

2015 2014

Finanzielle Kennzahlen

Umsatz Millionen € 808,4 806,0
Bereinigtes EBITDA Millionen € 338,5 3481
Bereinigtes EBIT Millionen € 2174 2276
Ergebnis nach Steuern Millionen € 103,2 97,2
Funds From Operations Millionen € 209,5 214,0
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit Millionen € 199,7 186,6
Bilanzielle Kennzahlen

Langfristige Vermodgenswerte Millionen € 5.149,7 5.099,0
Kurzfristige Vermdgenswerte Millionen € 160,1 257,6
Eigenkapital Millionen € 1.774,4 1.674,6
Langfristige Schulden Millionen € 3.263,0 3.390,9
Kurzfristige Schulden Millionen € 272,4 2911
Bilanzsumme Millionen € 5.309,8 5.356,6
Verkehrswert des Immobilienbestandes Millionen € 6.595,3 6.419,4
Net Asset Value Millionen € 3.3479 3.121,7
Verschuldungsgrad (LTV) in % 49,2 51,4
Sachinvestitionen Millionen € 182,6 2237
Finanzinvestitionen Millionen € 6,2 0,5
Portfolio

Wohn- und Gewerbeeinheiten Anzahl 120.960 121.430
Monatliche Nettokaltmiete €/ m? 5,16 5,05
Leerstandsquote Wohneinheiten in % 3,2 3,5
(davon nachfragebedingt) in % 1,7) (1,8)
Technische Ausgaben fir den Immobilienbestand €/ m? 21,80 21,57
Belegschaft

Mitarbeiter (zum Stichtag) Anzahl 2115 2.070
(davon Auszubildende) Anzahl 139) (132)

Vollzeitaquivalente FTE 2.043 2.002
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Bericht des
Aufsichtsrates der
Vivawest GmbH

Der Aufsichtsrat der Vivawest GmbH hat die ihm nach Gesetz, Gesellschafts-
vertrag und Geschaftsordnung des Aufsichtsrates obliegenden Aufgaben
ordnungsgemal wahrgenommen. Er hat sich in drei Sitzungen, in Einzelge-
sprachen mit der Geschaftsfihrung sowie durch zeitnahe und umfassende
Berichterstattung der Gesellschaft regelmafBig und eingehend Uber die Lage
des Unternehmens informiert sowie die Geschaftsfihrung kontinuierlich tGber-
wacht und beratend begleitet. Der Vorsitzende des Aufsichtsrates wurde von
den Geschaftsfihrern Uber alle wichtigen Geschaftsvorfalle unverzlglich un-
terrichtet.

Der Ausschuss flr Geschaftsfihrungsangelegenheiten hat im Geschafts-
jahr zweimal und der Prifungs- und Investitionsausschuss dreimal getagt. Der
Vorsitzende des Ausschusses flr Geschaftsfiihrungsangelegenheiten und die
Vorsitzende des Prifungs- und Investitionsausschusses haben dem Plenum
Uber die Beratungen und Beschliisse der jeweiligen Ausschlsse berichtet. Das
Prasidium und der Vermittlungsausschuss wurden nicht einberufen.

RegelmdBige Themen der Aufsichtsratssitzungen waren die Berichter-
stattung Uber die immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, aktuelle
Projekte und MaBnahmen, die operative und wirtschaftliche Entwicklung der
Gesellschaft sowie Personalthemen. Der Aufsichtsrat hat sich intensiv mit al-
len flr das Unternehmen relevanten Fragen der Planung und der Geschafts-
entwicklung einschlieBlich der Risikolage und des Internen Kontrollsystems
befasst. Der Aufsichtsrat war in alle Entscheidungen von wesentlicher Be-
deutung fir das Unternehmen eingebunden und hat Gber die nach Gesetz,
Gesellschaftsvertrag und Geschaftsordnung des Aufsichtsrates zur Prifung
und Zustimmung vorgelegten Geschafte entsprechende Beschlisse gefasst.

Die DOMUS AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesell-
schaft, Niederlassung Dusseldorf, hat den von der Geschaftsfiihrung vorgeleg-
ten Jahresabschluss der Vivawest GmbH fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2015 geprtft. Die PricewaterhouseCoopers Aktienge-
sellschaft Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Niederlassung Dusseldorf, hat den
von der Geschéftsfihrung vorgelegten Konzernabschluss flr das Geschafts-
jahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2015 geprift. Die Abschlussprtfer
haben festgestellt, dass die gesetzlichen Vorschriften eingehalten wurden und
dem Jahres- und dem Konzernabschluss jeweils den uneingeschrankten Be-
statigungsvermerk gemaB & 322 HGB erteilt.

Der Jahresabschluss, der Konzernabschluss und der Konzernlagebericht
sowie die Prufungsberichte lagen allen Mitgliedern des Aufsichtsrates vor und
wurden in den Sitzungen des Prifungs- und Investitionsausschusses sowie
des Aufsichtsrates am 17. Marz bzw. am 21. April 2016 umfassend behandelt.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES KONZERNLAGEBERICHT KONZERNABSCHLUSS WEITERE INFORMATIONEN
« Bericht des Aufsichtsrates

Dies geschah in Gegenwart der Abschlusspriifer, die Uber die wesentlichen
Ergebnisse ihrer Prifungen - einschlieBlich der vom Prifungs- und Investi-
tionsausschuss beschlossenen Prifungsschwerpunkte - berichteten und flr
erganzende Auskinfte zur Verflgung standen. Der Aufsichtsrat folgt den
Empfehlungen des Prifungs- und Investitionsausschusses und erhebt gegen
die Ergebnisse der Prifung des Jahres- und des Konzernabschlusses sowie
des Konzernlageberichts keine Einwande. Der Aufsichtsrat billigt den Jah-
resabschluss fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2015
und nimmt den Konzernabschluss flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2015 sowie den Konzernlagebericht zustimmend zur Kenntnis.
Der Aufsichtsrat schlieBt sich dem Gewinnverwendungsvorschlag der Ge-
schaftsfihrung an und empfiehlt der Gesellschafterversammlung, aus dem Bi-
lanzgewinn der Vivawest GmbH zum 31. Dezember 2015 121.200.000,00 € an
die Gesellschafter entsprechend ihrem Anteil am Stammkapital auszuschitten
und 9.343.122,75 € in die anderen Gewinnrlicklagen einzustellen.

Herr Robert Schmidt hat zum Ablauf des 30. April 2015 sein Mandat als
Mitglied und Vorsitzender der Geschaftsfihrung der Vivawest GmbH nieder-
gelegt. Der Aufsichtsrat dankt Herrn Schmidt fir sein engagiertes Wirken in
der Fihrung der Vivawest GmbH.

Im Aufsichtsrat haben sich im Geschéftsjahr 2015 keine personellen Veran-
derungen ergeben.

Den Mitgliedern der Geschaftsfiihrung und des Aufsichtsrates wurde in
der ordentlichen Gesellschafterversammlung vom 23. April 2015 Entlastung
far das Geschaftsjahr 2014 erteilt.

Der Aufsichtsrat spricht der Geschaftsfiihrung, den Betriebsraten, dem
Sprecherausschuss sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Unter-
nehmens flr ihren Einsatz und die geleistete Arbeit Dank und Anerkennung
aus.

Der Aufsichtsrat
Gelsenkirchen, im April 2016

Dr. Helmut Linssen
Vorsitzender
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1. Grundlagen des
Konzerns

11 GESCHAFTSTATIGKEIT UND KONZERNSTRUKTUR

1.1.1 GESCHAFTSTATIGKEIT

VIVAWEST bewirtschaftet seit dem Zusammen-
schluss der traditionsreichen Vorgangergesellschaf-
ten als einer der flhrenden Wohnungsanbieter
in Nordrhein-Westfalen (NRW) mehr als 120.000
Wohnungen und gewerbliche Einheiten. Damit
zahlt der Vivawest-Konzern zu den gréf3ten priva-
ten Wohnungsanbietern in Deutschland.

Im Fokus der unternehmerischen Aktivitaten
des Vivawest-Konzerns steht im Kerngeschaftsfeld
Bestandsmanagement die erfolgreiche Vermietung
von Wohnraum an private Haushalte zur Erzielung
nachhaltiger und stabiler Cashflows. Zudem sichert
die Ausrichtung des Geschdftsfeldes Portfolioma-
nagement die langfristige Werterhaltung und -stei-
gerung des Immobilienvermdgens durch gezielte
Erwerbe und Verkaufe von Wohnungen sowie durch
attraktive Neubau- und energieeffiziente Moderni-
sierungsmaBnahmen. VIVAWEST verfligt dank der
langjahrigen Erfahrungen ihrer Vorgdngergesell-
schaften sowie ihrer Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter auf dem Gebiet der Immobilienwirtschaft
Uber eine hohe Kompetenz rund ums Wohnen. Der
Fokus auf die Rhein-Ruhr-Region flhrt zu einem
herausragenden Marktverstandnis und positiven
Skaleneffekten mit entsprechenden Vorteilen in der
Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes. Ziel des
Vivawest-Konzerns ist es, sich durch eine ausge-
pragte Kundenorientierung und ein angemessenes
Preis-Leistungs-Verhaltnis nachhaltig positiv im
Wettbewerbsumfeld zu positionieren.

Unter dem Motto ,,Wohnen, wo das Herz schlagt”
gibt VIVAWEST, deren Unternehmenszentrale sich
auf dem Gelénde der ehemaligen Zeche Nordstern
in Gelsenkirchen befindet, rund 300.000 Menschen
in 76 Kommunen zwischen Aachen und Ahlen ein
Zuhause. Von der Singlewohnung bis zum geraumi-
gen Heim flr die ganze Familie verfligt VIVAWEST
Uber ein breites Angebot an Wohnungen fir unter-
schiedliche Anspriiche und Lebensphasen. Die Zu-
friedenheit der Mieter ist der wichtigste MaB3stab flr
einen dauerhaften Erfolg. Als kundenorientiertes
Dienstleistungsunternehmen pflegt VIVAWEST mit
14 Kundencentern, vier AuBenstellen und rund 40
Servicebiros die raumliche Nahe zu ihren Kunden;
eine zentrale Kundenberatung sorgt erganzend fur

einen kompetenten Kundenservice und eine gute
telefonische Erreichbarkeit.

Wesentlicher Bestandteil der kundenorientier-
ten Ausrichtung des Konzerns ist die Erbringung
wohnungsnaher Dienstleistungen durch vier kon-
zernverbundene Dienstleistungsunternehmen in
den Geschaftsfeldern Grinflachenmanagement
(HVG Grlunflachenmanagement GmbH [HVG]),
Handwerksdienstleistungen (RHZ Handwerks-Zen-
trum GmbH [RHZ]), Multimediaversorgung (Mari-
enfeld Multimedia GmbH [Marienfeld]) und Mess-
und Abrechnungsdienste (SKIBATRON Mess- und
Abrechnungssysteme  GmbH [SKIBATROND).
Durch die Leistungen dieser integrierten Kon-
zerngesellschaften wird die Angebotspalette des
Vivawest-Konzerns mit Dienstleistungen vor allem
fur den eigenen Immobilienbestand, aber auch
far Drittkunden der Wohnungswirtschaft und an-
derer Branchen wesentlich erganzt. Hierdurch ist
VIVAWEST im Vergleich zu vielen Wettbewerbern
in der Lage, ihren Mietern die wesentlichen Leis-
tungen rund um das Wohnen aus einer Hand an-
zubieten.

Zudem gewahrleistet VIVAWEST die Restab-
wicklung von bestehenden und vollstandig bilan-
zierten Verpflichtungen aus der Zeit der aktiven
Steinkohleférderung eines Tochterunternehmens
in der Aachen-Heinsberger-Region, deren Abbau-
betrieb in den 1990er-Jahren stillgelegt wurde,
sowie von gleichartigen schuldrechtlich durch die
Vivawest GmbH Ubernommenen Lasten.

1.1.2 KONZERNSTRUKTUR

Ein stabiles Fundament und die Basis des nach-
haltigen Geschaftsmodells fiir eine erfolgreiche
Zukunft des Konzerns ist die Eigentimerstruktur
von VIVAWEST. Die Gesellschafter zeichnen sich
aus durch regionale Verbundenheit, Kontinuitat
und Verlasslichkeit. Im Geschaftsjahr 2015 hat die
Evonik Industries AG (Evonik), Essen, die bislang
von ihr gehaltene 10,3-prozentige Beteiligung an
der Vivawest GmbH vollstandig an den Mitgesell-
schafter RAG AKTIENGESELLSCHAFT (RAG), Her-
ne, verauBert. Zum 31. Dezember 2015 halten die
RAG-Stiftung (RAG-Stiftung), Essen, 30,0 Prozent,
die Vermodgensverwaltungs- und Treuhandgesell-
schaft der IG Bergbau und Energie mit beschrankter
Haftung (VTG), Hannover, 26,8 Prozent, der Evonik
Pensionstreuhand eV. (Evonik Pensionstreuhand),
Essen, 25,0 Prozent und die RAG 18,2 Prozent der
Geschaftsanteile an der Vivawest GmbH.
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KONZERNABSCHLUSS

« Grundlagen des Konzerns

* Wirtschaftsbericht

Der Vivawest-Konzern in seiner heutigen Struktur
entstand aus dem Zusammenschluss der Immobili-
enaktivitaten der Evonik mit denen der THS GmbH
(THS), Essen, in dem zundchst zum Jahresbeginn
2012 die operative Bewirtschaftung der jeweili-
gen Immobilienbestande in der Vivawest Wohnen
GmbH (Vivawest Wohnen), Essen, gebindelt wur-
de. Zur Mitte des dann folgenden Kalenderjahres
erfolgte die gesellschaftsrechtliche Zusammenfiih-
rung unter der Vivawest GmbH als Konzernoberge-
sellschaft.

In den Konzernabschluss werden zum 31. De-
zember 2015 neben der Vivawest GmbH insgesamt
18 Bestand haltende Gesellschaften, die zusammen
mit der Managementgesellschaft Vivawest Woh-
nen und vier weiteren Gesellschaften das Segment
Immobilien bilden, sowie finf Immobiliendienst-
leistungsgesellschaften nach den Vorschriften der
International Financial Reporting Standards (IFRS)
vollstandig einbezogen. Die Vivawest GmbH und
deren Tochterunternehmen EBV Gesellschaft mit
beschrankter Haftung (EBV), Hlickelhoven, verant-
worten dartber hinaus Aktivitaten, die im Segment
Bergbaufolgemanagement berichtet werden. Der
Konsolidierungskreis zum 31. Dezember 2015 um-
fasst somit neben der Vivawest GmbH insgesamt
wie im Vorjahr 28 Tochterunternehmen. Ergdnzend
wurde im Vorjahr eine Gesellschaft at Equity in den
Konzernabschluss einbezogen.

Zwischen den Gesellschaften bestehen Uber-
wiegend direkt bzw. Uber ihre jeweiligen Mutter-
gesellschaften mittelbare Beherrschungs- und/
oder Gewinnabflihrungsvertrage mit der Vivawest
GmbH.

1.2 FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG
BranchenUblich werden im Unternehmensverbund
keine nennenswerten Forschungs- und Entwick-
lungsaktivitaten mit eigenem Personal durchge-
fuhrt. Es bestehen jedoch vielfdltige Netzwerkak-
tivitdten und Kooperationen mit Hochschulen,
Branchenverbdnden und Kommunen, aus denen
heraus Produkt- und Prozessinnovationen auf ihre
Einsetzbarkeit im betrieblichen Alltag und damit ftr
die Eignung zur strategiekonformen Weiterentwick-
lung des Konzerns und seiner Leistungen Uberprift
werden. Schwerpunkte liegen hierbei in der Nut-
zung von Neuerungen und Technologien, welche
auf die Steigerung der Energieeffizienz und damit
auch auf die Senkung von CO,-Emissionen gerichtet
sind, sowie in der Entwicklung von Quartieren.
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2. Wirtschaftsbericht

2.1 GESAMTAUSSAGE ZUM GESCHAFTSVERLAUF
Der operative Geschaftsbetrieb des Vivawest-Kon-
zerns ist im Geschaftsjahr 2015 sehr erfolgreich
verlaufen. Getragen durch die stabilen Ertrage aus
dem Bestandsmanagement konnten - erganzt um
die Erlés- und Ergebnisbeitrage aus dem Immobi-
lienvertrieb - die finanziellen Erwartungen an das
Segment Immobilien erneut Gbertroffen werden.

Durch eine auf dem sehr guten Niveau des Vor-
jahres liegende Vermietungsleistung in Verbindung
mit einer leicht verminderten Fluktuationsquote
wurde die Leerstandsquote zum Jahresende ge-
genlber dem Vorjahreswert von 3,5 Prozent noch
einmal deutlich auf 3,2 Prozent (davon 1,7 Prozent
nachfragebedingt) zurtickgefihrt. Die hierdurch er-
sparten Erlédsschmalerungen hat VIVAWEST vollum-
fanglich fir eine Erhdhung der Instandhaltungsauf-
wendungen zur Starkung der Bestandsqualitat und
somit zur Unterstlitzung der Vermietungsleistung
nutzen kénnen. Zusammen mit den Ergebnisbeitra-
gen aus dem Verkauf von Immobilien, die bei einer
ganzjahrig hohen Nachfrage von leicht Uber den
Erwartungen liegenden Buchgewinnen profitierten,
wurde flr das Segment Immobilien ein bereinig-
tes EBITDA von 321 Millionen € moderat oberhalb
der Vorjahresprognose (315 Millionen €) und stabil
auf Hohe des Vorjahres erzielt. Die Umsatzerldse
des Segments Immobilien entsprachen dabei mit
780 Millionen € nahezu dem prognostizierten Wert
von 779 Millionen €.

Das Segment Immobiliendienstleistungen er-
reichte im Geschaftsjahr mit 16 Millionen € ein
bereinigtes EBITDA in Hohe des Prognosewertes.
Der Rlickgang um 14 Millionen € im Vergleich zum
Vorjahr resultiert nahezu ausschlieBlich aus dem im
Jahr 2014 erzielten VerauBerungsgewinn einer Be-
teiligung.

Zusammen mit den planmaBigen Aufwendun-
gen fir die Abwicklung der Verpflichtungen im
Segment Bergbaufolgemanagement sowie nicht
geplanten Ertrédgen aus der Abgeltung von Ener-
giebeihilfeanspriichen beendete der Vivawest-Kon-
zern bei Umsatzerlésen von 808 Millionen € das Ge-
schaftsjahr 2015 mit einem bereinigten EBITDA von
insgesamt 339 Millionen €, womit die Umsatzerldse
auf dem im Konzernlagebericht 2014 prognostizier-
ten Niveau liegen und das bereinigte EBITDA - auf-
grund hoéherer Buchgewinne und dem einmaligen
Ertrag im Segment Bergbaufolgemanagement - die
Prognose von 329 Millionen € moderat Gbersteigt.

WEITERE INFORMATIONEN

n
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Seit dem Geschaftsjahr 2014 berichtet der
Vivawest-Konzern die branchentypischen Kennzah-
len Funds From Operations (FFO) als finanzwirt-
schaftliche ErfolgsgréBe sowie den Net Asset Value
(NAV) als Kennzahl fir das wirtschaftliche Eigenka-
pital bzw. den Nettovermdgenswert des Konzerns.
Im Geschaftsjahr 2015 wurde ein FFO von 210 Milli-
onen € erzielt. Damit lag die ErfolgsgréBe aus dem
Bestandsgeschaft nach gezahlten Zinsen und Steu-
eraufwand sowie ohne Buchgewinne aus der Verau-
Berung von Bestandsimmobilien ebenfalls splrbar
Uber dem prognostizierten Wert von 197 Millionen €
und trotz des nur im Vorjahr enthaltenen Mittelzu-
flusses aus dem Beteiligungsverkauf nur leicht un-
terhalb des FFO flr das Geschaftsjahr 2014 in Hohe
von 214 Millionen €. Mit 3.348 Millionen € erhdhte
sich der NAV zum 31. Dezember 2015 um 226 Mil-
lionen € gegenlber dem Vorjahresend- und um
185 Millionen € gegenltiber dem Prognosewert.

Er berlcksichtigt neben dem Marktwert der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien die Netto-
finanzschulden des Konzerns zum RUckzahlungs-
wert sowie die langfristigen Rtckstellungen flr
Pensionen und Verpflichtungen aus dem Segment
Bergbaufolgemanagement. Die Erhohung resultiert
im Wesentlichen aus der Marktwertentwicklung
des Immobilienbestandes infolge der verbesser-
ten Bewirtschaftungssituation sowie dem Ergebnis
aus werthaltigen Investitionen und zielgerichteten
Desinvestitionen. Die positive Entwicklung wurde
im Berichtsjahr zudem durch die Aufhebung einer
Optionsverbindlichkeit beglnstigt.

2.2 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE
UND WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

2.2.1 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im
Jahr 2015 gekennzeichnet durch ein solides und
stetiges Wirtschaftswachstum. Gegentber 2014
wuchs das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
um 1,7 Prozent. Positive Impulse kamen vor allem
vom privaten Konsum: Steigende Loéhne, Rekord-
beschéftigung und sinkende Energiepreise sorgten
far hdhere Konsumausgaben der Verbraucher. Auch
der Staatskonsum ist gestiegen, nicht zuletzt we-
gen der Milliardenausgaben fir die Unterbringung
und Integration von Flichtlingen. In NRW wird fir
das Gesamtjahr 2015 mit einem Anstieg des Brut-
toinlandsprodukts von 0,9 Prozent gerechnet. Da-

mit bleibt NRW beim Wirtschaftswachstum weiter
hinter dem Bundesdurchschnitt zurlick, wenngleich
sich der Abstand in den Zuwachsraten verringert.
Die schwachere gesamtwirtschaftliche Entwicklung
in NRW hat vor allem strukturelle Ursachen, ver-
scharft wird die Lage durch die Energiewende und
finanzschwache Kommunen.

Auf dem Arbeitsmarkt halt der positive Trend
an. Im Jahr 2015 waren rund 43 Millionen Perso-
nen mit Wohnort in Deutschland erwerbstatig.
Rund 2,8 Millionen Personen waren im Jahr 2015 in
Deutschland durchschnittlich arbeitslos gemeldet;
das entspricht einer Arbeitslosenquote von rund
6,4 Prozent. In NRW lag die Zahl der Erwerbstati-
gen im Jahresdurchschnitt bei rund 9,2 Millionen,
das waren 64.200 Personen bzw. 0,7 Prozent mehr
als ein Jahr zuvor. Die Arbeitslosenquote in NRW
lag durchschnittlich bei 8,0 Prozent.

2.2.2 WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Der deutsche Wohnungsmarkt hat sich 2015 weiter
stabil entwickelt: Bereits seit 2010 ziehen Mieten,
Kaufpreise, die Anzahl von Immobilientransakti-
onen sowie die Zahl der Baugenehmigungen und
der Baufertigstellungen an. Diese Entwicklung
vollzieht sich allerdings regional differenziert. So
lasst sich insbesondere hinsichtlich der Mieten und
Kaufpreise weiterhin ein deutliches Std-Nord- und
West-Ost-Gefalle beobachten.

Die Marktentwicklung wird durch das nied-
rige Zinsniveau, das fir glnstige Immobilien-
kredite sorgt, beeinflusst. Der hierdurch erhdhte
Finanzierungsspielraum ermdglicht zunehmend
mehr Privatpersonen, Immobilieneigentum zur Ei-
gennutzung oder als Kapitalanlage zu erwerben.
Gleichzeitig befligelt die aktuelle Zinslandschaft
die Konsolidierung der Branche. Belege dafir sind
im Berichtsjahr erfolgte Zusammenschlisse groBer
borsennotierter Immobilienkonzerne. Insgesamt
betrug das Transaktionsvolumen auf dem Wohnin-
vestmentmarkt rund 23 Milliarden €. In Summe
wechselten 255 Wohnungspakete mit 319.500
Wohneinheiten den Eigentimer.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist unmittelbar
an die Zahl der Privathaushalte sowie deren verflig-
bares Einkommen gekoppelt. Bis 2030 wird wegen
der fortwahrenden Verkleinerung der durchschnitt-
lichen HaushaltsgréBe mit einer Zunahme der Haus-
halte in Deutschland um 2,1 Prozent gerechnet. In
NRW wird die Zahl der Privathaushalte bis 2040
Prognosen zufolge noch um 5,3 Prozent zunehmen.
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* Wirtschaftsbericht

Die Nettokaltmieten fir Wohnraum entwickeln sich
seit Jahren moderat; ausweislich der GdW-Jah-
resstatistik sind die Bestandsmieten 2015 im bun-
desweiten Durchschnitt um 1,5 Prozent gestiegen.
Deutlich starker stiegen erneut die Neu- und Wie-
dervermietungsmieten; deutschlandweit erhoh-
ten sich diese wie im Vorjahr um 3,5 Prozent. Der
Mietmarkt in Deutschland entwickelt sich allerdings
stark unterschiedlich. Wahrend in einigen Stadten
Preisobergrenzen erreicht sind, steigen andern-
orts die Mieten weiter an. Gleichzeitig kommt es in
strukturschwachen Regionen zu Stagnation.

Berechnungen zufolge wurde 2015 in Deutsch-
land der Bau von rund 303.000 Wohnungen ge-
nehmigt. Das waren 6,3 Prozent mehr als im ver-
gleichbaren  Vorjahreszeitraum.  Entsprechend
zeitverzégert zu den Baugenehmigungen entwi-
ckeln sich die Baufertigstellungen. Fur das Gesamt-
jahr 2015 wird in Deutschland mit der Fertigstellung
von rund 265.000 neuen Wohneinheiten gerechnet.
Damit bleibt der Wohnungsbau aber immer noch
hinter dem aktuellen Bedarf zurick, der sich durch
die zusatzliche Nachfrage nach Wohnraum durch
Fltchtlinge noch erhoht. Studien zufolge missten
bis zum Jahr 2020 jahrlich rund 430.000 Woh-
nungen gebaut werden (davon zusatzlicher Bedarf
durch Asylberechtigte: 103.600 Wohneinheiten),
um den wachsenden Bedarf zu decken.

Das Land NRW hat die Grunderwerbsteuer ab
dem 1. Januar 2015 auf 6,5 Prozent erhéht. Mit die-
ser erneuten Anhebung hat sie sich damit innerhalb
von wenigen Jahren nahezu verdoppelt. Hierzu
passt auch die Entwicklung der Grundsteuerhe-
besatze in NRW: Sie werden von den Kommunen
festgelegt und sind, insbesondere in finanziell be-
lasteten Stadten, in den vergangenen Jahren er-
heblich angestiegen. In NRW erhdhten neun von
zehn Kommunen seit 2010 mindestens einmal ihre
Grundsteuer.

Insgesamt glinstige Rahmenbedingungen flr
die weitere Entwicklung des deutschen Wohnungs-
marktes sind stabile Einkommen, niedrige Finanzie-
rungkosten, die staatlichen Programme zur Gebau-
desanierung und fur den Neubau von Wohnungen
sowie eine hohe Nachfrage in prosperierenden
Regionen.

2.3 ENTWICKLUNGEN DER SEGMENTE

Der Vivawest-Konzern steuert seine geschaftli-
chen Aktivitdten in insgesamt drei Segmenten:
Immobilien, Immobiliendienstleistungen und Berg-
baufolgemanagement. Die Berichterstattung an die
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Aufsichtsgremien sowie die internen Berichtsstruk-
turen und Steuerungsinstrumente entsprechen die-
ser differenzierten Darstellung.

2.3.1IMMOBILIEN

Im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung steht ftr
VIVAWEST die langfristige und zukunftsgerechte
Entwicklung des Wohnungsbestandes zur Vermie-
tung an private Haushalte im Fokus. Zum 31. De-
zember 2015 wurden 120.960 (31.12.2014: 121.430)
eigene Wohn- und Gewerbeeinheiten bewirtschaf-
tet. Zudem wurden am Stichtag 36.262 Garagen
und Stellplatze angeboten. Regionale Schwer-
punkte sind das Ruhrgebiet, die ,Rheinschiene”
Disseldorf-KéIn-Bonn und der Raum Aachen. Die
zehn groBten Standorte im Wohnimmobilienportfo-
lio sind Duisburg mit 10.585 Wohneinheiten (WE),
Essen (9.340 WE), Dortmund (8.509 WE), LU-
nen (7.795 WE), Moers (6.926 WE), Gelsenkirchen
(6.322 WE), Bottrop (5.465 WE), Marl (4.665 WE),
Leverkusen (4.452 WE) und KoéIn (3.739 WE). Die
immobilienwirtschaftliche Kompetenz und Erfah-
rung sowie die starke regionale Verankerung ma-
chen VIVAWEST zu einem verlasslichen Partner flr
Kunden und Kommunen. Durch die Prasenz vor Ort
werden in Verbindung mit der zentralen Kunden-
beratung der unmittelbare Mieterkontakt und eine
hohe Service- und Beratungsqualitat sichergestellt.

Das Segment Immobilien verfolgt das Konzept
einer nachhaltigen Bewirtschaftung, bei der die
kontinuierliche Instandhaltung des Wohnungsbe-
standes sowie wertsteigernde Investitionen hohe
Prioritat haben. Auf diese Weise kénnen sowohl
die Attraktivitat der Wohnungen als auch die Miet-
einnahmen langfristig gesichert und gesteigert
werden. Mit 21,80 € pro Quadratmeter Wohn-/
Nutzflache lagen die technischen Ausgaben fir
Instandhaltung und Modernisierung des Immobili-
enbestandes Uber den Vorjahresvergleichswerten
von 21,57 € (2014) bzw. 18,71 € (2013). Die konti-
nuierliche Erhéhung der technischen Ausgaben in
den Bestand Uber Jahre hinweg zeigt, welch hohen
Stellenwert die nachhaltige Optimierung der ver-
mieteten Immobilien im Vivawest-Konzern genief3t.

Die durchschnittliche monatliche Nettokaltmie-
te konnte von 5,05 € pro Quadratmeter im Vorjahr
auf 5,16 € pro Quadratmeter im Berichtszeitraum
erhoht werden. Insgesamt wurde im Kalenderjahr
2015 nach Abzug von Erlésschmalerungen eine
Ist-Miete von 486 Millionen € (Vorjahr: 474 Milli-
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onen €) erzielt. Dabei lag die Erldsschmalerungs-
quote auf einem Niveau von 4,1 Prozent und damit
erneut unter dem Vergleichswert des Vorjahres
(4,6 Prozent).

Nachdem infolge der Neustrukturierung der Be-
wirtschaftungsorganisation bereits im Vorjahr sp(r-
bare Verbesserungen der wesentlichen operativen
Kennzahlen erzielt werden konnten, wurde diese
Entwicklung auch im Berichtsjahr erfolgreich fort-
gefuhrt. Unterstitzt durch die allgemein positive
Nachfrageentwicklung in den Wohnungsmarkten
sowie den Verkauf und Abbruch von leer stehenden
Einheiten aus dem Desinvestitionsbestand, fuhrte
die Vermietungsleistung des Jahres 2015 mit wie-
derum rund 11.500 Neuvermietungen zu einer wei-
teren Reduktion der Leerstandsquote gegenlber
dem Vorjahr. Sie lag am Jahresende bei 3,2 Prozent
und damit 0,3 Prozentpunkte unter dem Vorjahres-
endwert, wobei sich der nachfragebedingte Leer-
stand auf 1,7 Prozent (Vorjahr: 1,8 Prozent) zum
Stichtag verringerte.

Zur nachhaltigen Absicherung eines erfolgreichen
Bestandsmanagements ist das Geschaftsmodell von
VIVAWEST auf die stetige Verbesserung der Portfo-
liostruktur und -qualitat ausgerichtet. Dazu werden
samtliche Quartiere mit ihrem Wohnungsbestand
im Rahmen eines aktiven Portfoliomanagements
kontinuierlich analysiert. Im Fokus steht hierbei der
Ansatz einer qualitativen Wachstumsstrategie. We-
sentliche Kriterien sind dabei die Attraktivitat und
Zukunftsfahigkeit der Quartiere, die Qualitat der
Gebaude und Wohneinheiten sowie der zuklnftige
Beitrag der Quartiere zu einem nachhaltigen Ver-
mietungserfolg. Ziel ist eine konsequente qualitati-
ve Weiterentwicklung des vorhandenen Portfolios
in Regionen mit positiven soziodemografischen
Prognosen sowie der Ausbau des Marktanteils in
attraktiven Zukunftsmarkten Uber eine zielgerich-
tete Investitionsallokation bei Modernisierungen,
Neubauten und Erwerben. Gleichzeitig sollen Woh-
nungsbestande, bei denen Bewirtschaftungsrisiken
eine Weiterentwicklungsperspektive verhindern,
identifiziert und sukzessive verauf3ert werden.

Bei den Verkaufsaktivitdten des Vivawest-Kon-
zerns steht dabei schwerpunktmaBig der Einzelver-
kauf von Ein- und Zweifamilienhdusern des Althaus-
bestandes im Vordergrund, der durch den selektiven
Verkauf von Mehrfamilienhdusern erganzt wird. Auf
diese Weise sichert VIVAWEST im Einklang mit den
Inhalten und Zielen ihres nachhaltigen Geschafts-

modells die langfristige Wertentwicklung des Im-
mobilienportfolios und den ékonomischen Erfolg
far die Zukunft ab.

Mit Modernisierungsinvestitionen von 63 Millio-
nen € wurde das im Berichtsjahr durchgefiihrte
Modernisierungsprogramm auf einem weiterhin
hohen Niveau (Vorjahr: 71 Millionen €) fortgefihrt.
Insgesamt wurden 1.082 Wohnungen im Rahmen
von ModernisierungsmaBnahmen energetisch sa-
niert und auf einen zeitgemaBen Wohnstandard
gebracht. Die wichtigsten Modernisierungsarbeiten
sind im Rahmen der energetischen Optimierung
das Aufbringen einer Fassaden-, Kellerdecken- und
Dachisolierung, der Einbau von warmeschutzver-
glasten Fenstern, die Verbesserung der Sanitar-
und Elektroinstallation sowie der Einbau moderner
Heizungsanlagen. Hierbei hat die Einhaltung der
Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV)
Prioritat. Die Finanzierung der Investitionen erfolgt
im Wesentlichen mit zinsglnstigen Mitteln der KfW
Forderbank (KfW). Mit diesen Modernisierungs-
investitionen werden der Energieverbrauch der
Gebaude und somit deren CO,-Emission gesenkt.
Durch begleitend umgesetzte MaBnahmen wie die
Neugestaltung der AuBenanlagen, die Aufwertung
der Hauseingangsbereiche und Treppenhaduser
oder die Sanierung und Anbringung von Balkonen
wird zudem der Wohnwert der Bestandsimmobilien
deutlich gesteigert und gleichzeitig ein Beitrag zur
Weiterentwicklung der Quartiere geleistet.

Unweit des Stadtkerns von Recklinghausen hat
VIVAWEST im Geschaftsjahr 2015 ihr bislang groB-
tes Revitalisierungsprojekt nahezu fertigstellen kdn-
nen. Das einst stigmatisierte Quartier mit rund 370
Wohnungen, das zuletzt mit einem Leerstand von
fast 30 Prozent zu den schwierigen Bestdnden im
Konzernportfolio gehdrte, wurde seit Herbst 2013
umfassend modernisiert. Im Schulterschluss mit der
Stadt Recklinghausen ist es gelungen, der Siedlung
eine neue Perspektive zu bieten. So erfuhren im
Rahmen der umfangreichen Modernisierungsarbei-
ten die Fassaden eine komplette Erneuerung inklu-
sive einer modernen Farbgestaltung.

Die Hauseingangsbereiche und Treppenhauser
erhielten durchgangig ein neues, reprasentatives
Erscheinungsbild und wurden gro3zUgig, freundlich
und hell gestaltet. Abgerundet wurden die Veran-
derungen mit einer aufwendigen Neuanlage der
weitldufigen AuBenbereiche. Dass mit den ,Neuen
Stadtgarten” auch neue Zielgruppen, junge Fami-

Finanzbericht | VIVAWEST 2015



BERICHT DES AUFSICHTSRATES KONZERNLAGEBERICHT

* Wirtschaftsbericht

lien und Paare aller Altersgruppen angesprochen
werden, zeigt sich bereits in der gut angelaufenen
Neuvermietung: Innerhalb von nur sechs Monaten
wurde die Leerstandsquote auf 10 Prozent abge-
baut. Flankierend zu den baulichen MaBnahmen
werden die Bewohner aktiv in nachbarschaftsbil-
dende Prozesse eingebunden.

VIVAWEST ist ein erfahrener Quartiersentwick-
ler, der seine Investitionen stets mit Blick auf die
gesamthafte Wirkung in seinen Quartieren allokiert.
Damit werden sowohl die Lebensrdume und Adres-
sen unserer Mieter aufgewertet als auch die Zufrie-
denheit unserer Kunden gesteigert, mit gleichzei-
tig positiven Auswirkungen auf den langfristigen
Vermietungserfolg.

Mehr denn je sind barrierearme und generatio-
nenlbergreifende Wohnkonzepte gefragt, um den
gesellschaftlichen Nachfragetrends des demogra-
fischen Wandels aktiv zu begegnen. Die Anforde-
rungen aus der demografischen Entwicklung und
aus der Energiewende bericksichtigt der Konzern
nicht nur bei Modernisierungen, sondern insbeson-
dere auch bei seinen Neubauvorhaben. Der Neu-
bau fir den eigenen Bestand, teilweise auch nach
Abriss nicht mehr wirtschaftlich sanierungsfahiger
Gebdude, tragt in gewachsenen Quartieren zur
Aufwertung ganzer Stadtteile bei. Dartiber hinaus
leistet der Neubau auf angekauften Grundstlicks-
flachen einen Beitrag dazu, den Wohnungsbestand
in attraktiven Wohnungsmarkten, etwa entlang der
,Rheinschiene“ oder in urbanen Lagen des Ruhr-
gebietes, zu erhdhen. Der Neubau bildet einen
wesentlichen Bestandteil innerhalb des Geschafts-
modells von VIVAWEST und tragt maBgeblich zur
nachhaltigen Steigerung der Portfolioqualitat bei.

Dieser strategischen Ausrichtung folgend wur-
de das Immobilienportfolio des Vivawest-Konzerns
in 2015 um 537 im Neubau errichtete, hochwertige
Wohnungen erganzt. Das Investitionsvolumen lag
im abgelaufenen Kalenderjahr bei 77 Millionen € und
damit Gber dem Niveau des Vorjahres von 71 Millio-
nen €. Der Bautberhang im Neubaubereich belauft
sich zum Jahresende auf insgesamt 392 Wohn- und
Gewerbeeinheiten. Zahlreiche weitere Projekte be-
finden sich in der Konzeptionierungsphase in en-
ger Abstimmung mit den Kommunen, mit denen
VIVAWEST vertrauensvoll zusammenarbeitet.

In 2015 wurde auf dem Geldnde der ehemaligen
Ulanenkaserne im Dusseldorfer Stadtteil Derendorf
das Projekt ,,Plastron” mit 65 Wohneinheiten in ge-
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hobener Ausstattung fertiggestellt, das viel Kom-
fort und Lebensqualitat bietet. Die Adresse ist auf-
grund ihrer zentralen Lage und guten Infrastruktur
sehr beliebt.

Der Gebdudekomplex mit vier Vollgeschossen
und einem Staffelgeschoss weist unterschiedliche
Wohnungstypen mit groBzligigen Grundrissen auf,
die zwischen 80 und 150 Quadratmetern Wohn-
flache variieren und sich auf zwei bis finf Raume
verteilen. Sdmtliche Wohneinheiten verfligen Uber
Terrassen, Balkone oder Dachterrassen sowie Gas-
te-WCs. Sie sind mit ParkettfuBbdden, FuBboden-
heizung und elektrischen Rollldden ausgestattet.
In allen Gebaudeteilen ermdglicht ein Aufzug den
barrierearmen Zugang zu den Wohnungen.

Ebenfalls in Dusseldorf hat VIVAWEST ihr Port-
folio um das Projekt ,4 Cubes 4 you“ erganzt.
Dazu wurde auf dem ehemaligen Kasernengeldnde
Reitzenstein im Stadtteil Mérsenbroich ein Neu-
bauprojekt auf einer 3.700 Quadratmeter groBen
Grundsticksflache erworben und im abgelaufe-
nen Geschéftsjahr schlisselfertig Ubernommen.
Es umfasst vier Gebaude mit 56 Wohnungen und
Pkw-Stellplatzen in zwei Tiefgaragen. Die Wohnun-
gen sind mit zwei, drei und vier Zimmern sowie Gro-
Ben zwischen 60 und 105 Quadratmetern konzipiert
und fUr die Vermietung an Zielgruppen aller Al-
tersklassen vorgesehen. Die Lage ist innenstadtnah
und befindet sich dennoch im Griinen. Ostlich des
Quartiers sind fuBlaufig der Disseldorfer Stadtwald
sowie der Grafenberger Wald erreichbar. Neben
Biro- und Verwaltungsflachen finden sich im Quar-
tierszusammenhang zudem eine Kindertagesstatte
sowie ein Supermarkt, sodass die Infrastruktur als
auBerordentlich gut bewertet werden kann.

Im beliebten Kolner Stadtteil Weiden hat
VIVAWEST auf einem 12.200 Quadratmeter groBen
Grundstick an der IgnystraBe den Bau eines mo-
dernen Stadtquartiers abgeschlossen. In ruhiger
und doch zentraler Lage sind 104 Maisonette-, Pen-
thouse- und Etagenwohnungen mit gehobener Aus-
stattung entstanden. Die Grundrisse der Wohnun-
gen variieren zwischen 50 und 160 Quadratmetern,
verteilt auf zwei bis finf Rdume. Alle Wohneinheiten
verfligen Uber groBzlgige Balkone, Terrassen oder
Garten. Zur Ausstattung gehoéren bodentiefe Fens-
ter, Echtholzparkett und eine FuBbodenheizung.
Alle Wohnungen sind barrierearm konzipiert. Die
Beheizung erfolgt Uber eine zeitgemaBe Fernwar-
meheizung. Energetisch entsprechen die Gebdude
dem , KfW-Effizienzhaus-70-Standard*”.

DarUber hinaus ist in bevorzugter Lage direkt am
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Rhein das attraktive, neue Wohnquartier ,Am
Ménchhof* im Koélner Stadtteil Surth entstanden.
VIVAWEST hat hier ein stadtebaulich hochwerti-
ges Ensemble mit 86 Mietwohnungen gebaut. Sie
verteilen sich auf 72 Wohnungen in Mehrfamilien-
hdusern und 14 Wohnungen in Gebduden mit Rei-
henhauscharakter. Die im Reihenhausstil errichteten
Gebdude bestehen aus zwei Vollgeschossen sowie
einem zuriickgesetzten Staffelgeschoss und neh-
men attraktive Maisonette-Wohnungen Uber je drei
Etagen auf. Die Mehrfamilienhduser verfligen Gber
ein weiteres Vollgeschoss und werden komfortabel
durch Aufziige erschlossen, wodurch die Wohnun-
gen barrierearm gestaltet sind. Jeder Wohneinheit
ist ein Tiefgaragenstellplatz zugeordnet. Zudem
weisen alle Wohnungen eine gehobene Ausstattung
mit Parkettbdden, FuBbodenheizung sowie Balkon
oder Terrasse auf. Das breite Spektrum der Woh-
nungsgroBen bietet Auswahl fur verschiedene Haus-
haltsgréBen, Platzanspriiche und Lebensphasen.

Weiter rheinaufwarts im Bonner Stadtteil
Nordstadt konnte VIVAWEST im Oktober 2015 die
ersten Mieter in ihrem neuen Wohnquartier , Lie-
velingshof” begriBen. In nur 13 Monaten Bauzeit
entstanden 92 hochwertige Wohnungen, die sich
auf sieben Baukoérper verteilen. Die Gebaude wur-
den als Dreigeschosser mit zusatzlich ausgebautem
Staffelgeschoss konzipiert und ebenfalls barriere-
arm als , KfW-Effizienzhaus 70 errichtet. Die gute
Lagequalitdat in unmittelbarer Nahe zur Bonner
Innenstadt wird durch zahlreiche kirzlich erfolgte
Investitionen im Umfeld des Projektstandortes in
Betreuungs- und Pflegeeinrichtungen sowie Nah-
versorgungszentren unterstrichen.

In zentraler Lage auf einem etwa 13 Hektar gro-
Ben Areal zwischen Essener Innenstadt und Univer-
sitat entsteht seit 2010 ein lebendiges, urbanes und
griines Quartier zum Wohnen, Arbeiten und Erho-
len: die ,,Grline Mitte Essen”. An diesem attraktiven
Standort hat VIVAWEST die ,Limbecker Hofe* mit
insgesamt 112 fur die Vermietung vorgesehenen
Wohneinheiten mit Tiefgaragenstellplatzen entwi-
ckelt und fertiggestellt. Die Hauser verflgen Uber
vier Vollgeschosse sowie teilweise Uber ein zusatz-
liches Staffelgeschoss. Die Grundrisse der Uberwie-
gend barrierearmen Wohnungen variieren zwischen
65 Quadratmeter groBen Appartements, Zwei-,
Drei- und Vierraumwohnungen sowie 145 Qua-
dratmeter groBen Maisonette-Wohnungen und
zwei Penthouse-Wohnungen mit eigenem Aufzug.
Jedes Gebaude verflugt Uber eine Aufzugsanlage.
Zu allen Wohnungen gehoéren groBzligige Balkone

oder Terrassen; zu den Erdgeschosswohnungen
Mietergarten. Die stilvolle Ausstattung Uberzeugt
mit Parkettbdden, FuBbodenheizung, kontrollierter
Wohnraumbeliftung, elektrischen Rollldden und
bodengleichen Duschen. Die groBeren Wohnungen
verfligen teilweise Uber zwei Badezimmer und eine
zusatzliche Dachterrasse mit einem exklusiven Blick
Uber die Essener Innenstadt. Zudem wurden eini-
ge Wohneinheiten mit offenen Klchenbereichen
geplant; andere Wohnungen wurden nach dem
Haus-in-Haus-Konzept entwickelt. Das Quartier
,Grine Mitte Essen” verflgt mit seiner Urbanitat im
Ruhrgebiet Uber ein wesentliches Alleinstellungs-
merkmal.

An der EhrlichstraBe in Leverkusen hat
VIVAWEST zwei Mehrfamilienhduser mit insgesamt
22 Wohnungen inmitten einer historisch bedeut-
samen Kolonie mit Gartenstadtcharakter errichtet,
die die bestehende Bebauung aus Uberwiegend
zweigeschossigen, teils denkmalgeschitzten Im-
mobilien ergdnzen. Mit zwei Geschossen und aus-
gebautem Satteldach fligen sich die Hauser in
StraBenrandbebauung gut in den stadtebaulichen
Kontext ein. Die entstandene Wohnflache von ca.
1.600 Quadratmetern teilt sich auf Zwei- und Drei-
raumwohnungen auf, die mit GréBen zwischen 60
und 90 Quadratmetern am Standort auf rege Nach-
frage stoBBen.

Bereits in 2014 hat der Vivawest-Konzern ein
Grundstick in Dusseldorf-Oberbilk erworben, das
ein Potenzial flr die Bebauung mit rund 400 Woh-
nungen bietet und damit die derzeit gréBte Grund-
sticksentwicklung von VIVAWEST darstellt. Im
abgelaufenen Geschaftsjahr erfolgte mit der Erlan-
gung des Planungsrechtes flr das Areal ein erster
wichtiger Zwischenschritt in der Realisierung des
Projektes, das eine wesentliche Investition in die
Zukunft ist. Der Baubeginn der MaBnahme wird im
Jahr 2016 erfolgen, die Investition in den Neubau
wird voraussichtlich bei gut 70 Millionen € liegen.
Mit dieser EntwicklungsmaBnahme wird das Unter-
nehmen in den kommenden Jahren verstarkt an der
allgemeinen Dynamik des Disseldorfer Wohnungs-
marktes partizipieren.

Die Strategie des qualitativen Wachstums des
Vivawest-Konzerns zielt unter anderem auf den
Ausbau der Marktposition in attraktiven Zukunfts-
markten mit einhergehender Verbesserung der
Portfolioqualitat. Dazu leistet der Ankauf von
attraktiven Wohnungsbestanden einen maBgebli-
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chen Beitrag. Alle eingehenden Erwerbsopportuni-
taten werden einer umfassenden qualitativen und
6konomischen Bewertung unterzogen und auf ih-
ren Beitrag zu einer nachhaltigen und renditestar-
ken Bewirtschaftungsperspektive hin untersucht.

Im Rahmen dieser strategischen Ausrichtung
konnten im vergangenen Jahr 172 Mieteinheiten in
attraktiven Teilmarkten von Kéin und Bonn in die
laufende Bewirtschaftung Ubernommen werden.
Das Investitionsvolumen hierfir betrug insgesamt
16 Millionen €.

Dariiber hinaus wurde in 2015 ein weiteres Im-
mobilienportfolio in Kéln mit 307 Wohneinheiten
erworben, dessen wirtschaftlicher Ubergang im Fe-
bruar 2016 erfolgt ist. Der Erwerb umfasst 24 Gebdu-
de, eine Tiefgarage mit 227 Stellplatzen sowie eine
Kindertagesstatte. Die Wohnanlage wurde in den
Jahren 2000 und 2001 errichtet und wertet damit
die Portfoliostruktur von VIVAWEST in Bezug auf die
Baujahresklassen und die Bestandsqualitat auf.

Durch den Erwerb von 94,9 Prozent der Ge-
schaftsanteile an der Lavida Wohnen 3. Verwaltungs
GmbH, Bochum, hat VIVAWEST zudem 504 Woh-
nungen in der Ruhrgebietsmetropole Dortmund an-
gekauft, die zum 1. Januar 2016 in die Bewirtschaf-
tung des Konzerns Ubernommen wurden. 46 der
insgesamt 82 zugekauften Mehrfamilienhduser aus
den Baujahren 1957-1959 sind in 2014 bereits auf-
wendig modernisiert worden. In diesem Zuge wur-
den auch rund 80 barrierefreie Bader eingebaut.
Die Modernisierung der restlichen 36 Gebaude wird
nach dem Ankauf fortgeflhrt und voraussichtlich
im dritten Quartal 2016 abgeschlossen sein. Die Mo-
dernisierung wird mit Landesmitteln finanziert, das
heiBt, die Wohnungen werden fir 20 Jahre miet-
preis- und belegungsgebunden sein. VIVAWEST
stellt damit auf dem angespannten Dortmunder
Wohnungsmarkt langfristig flr breite Schichten der
Bevolkerung Wohnraum zur Verfigung und erhoht
ihren Bestandsanteil im Stadtgebiet auf Gber 9.000
Wohnungen.

Aufgrund des derzeit Uberhitzten Marktumfel-
des fur Gebrauchtimmobilien wurde darber hinaus
vermehrt der Markt flr schlisselfertige Neubaupro-
jekte sondiert. In diesem Rahmen wurden im Jahr
2015 zwei Projektentwicklungen mit insgesamt 198
Wohnungen und einem Investitionsvolumen von
insgesamt rund 53 Millionen € erworben, die vor-
aussichtlich im Jahr 2018 in den Wohnungsbestand
Ubernommen werden kdnnen. Beide Projekte liegen
in urbanen Lagen des Ruhrgebietes. Das Projekt
,BelleVie” mit 109 Wohnungen entsteht auf einem
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rund 6.000 Quadratmeter groBen Areal in unmit-
telbarer Anbindung zur Essener Innenstadt, wah-
rend das Projekt an der Hermannshéhe in Bochum
89 Wohnungen umfasst und auf einem rund 5.600
Quadratmeter groBen Grundsttick in direkter An-
bindung zum Bochumer Hauptbahnhof sowie dem
beliebten ,Bermuda3eck” entstehen wird. Energe-
tisch werden beide Projekte den ,KfW-Effizienz-
haus-70-Standard” erflllen und gelten somit als
besonders energieeffizient. Der ausgewogene Mix
verschiedener Wohnungstypen erlaubt eine breite
Zielgruppenansprache und spricht damit Haushal-
te unterschiedlicher Lebensstile und Altersklassen
an. Mit den erworbenen Neubauprojekten kann
VIVAWEST die vermehrte Nachfrage nach dem
Wohnen in der Stadt bedienen, die gleichermaBen
bei jungen, aber auch bei alteren Menschen immer
starker steigt.

Im Zuge der VerduBerungsaktivitdten wurden
im Berichtsjahr 1.003 Bestandswohnungen vor-
nehmlich im Rahmen der Privatisierung von Ein-
und Zweifamilienhdusern verauBert (Vorjahr: 979
Wohnungen). Die VerduBerungserldse lagen in die-
sem Bereich mit 48 Millionen € unter dem Niveau
des Vergleichswertes fir das Geschaftsjahr 2014
von 53 Millionen €, was in einer erhéhten Beimi-
schung von Mehrfamilienhdusern begrindet ist.

2.3.2 IMMOBILIENDIENSTLEISTUNGEN

Die Dienstleistungsgesellschaften im Vivawest-Kon-
zern bieten ein umfassendes Spektrum an Service-
leistungen zur Bewirtschaftung und Erhaltung der
eigenen Immobilien und zur Starkung der Kunden-
orientierung. Dieses Leistungsspektrum wird auch
anderen wohnungswirtschaftlich orientierten Auf-
traggebern angeboten.

Zum Kerngeschaft des Grinflachenmanagers
HVG gehoren seit mittlerweile 25 Jahren samtliche
Pflegeleistungen im Bereich der Grinflachen, im
Baumservice, in der Verkehrssicherung wohnungs-
wirtschaftlicher, gewerblicher und industrieller Lie-
genschaften sowie die Entwicklung nachhaltiger
Funktionskonzepte im Immobilienumfeld. In den Be-
reichen Freiflachenservice und Baumservice konn-
ten im Geschaftsjahr 2015 durch die Ubernahme
zusatzlicher Leistungen flir wohnungswirtschaftli-
che Kunden Umsatzzuwachse erzielt werden. Auch
konnten die Umsatzerlése des Projektgeschafts,
mit dem Fokus auf Neubau- und Instandhaltungs-
leistungen primar flr die Wohnungswirtschaft, er-
neut gesteigert werden. Zum Geschaftsjahresen-
de wurden von HVG 11,5 Millionen Quadratmeter

WEITERE INFORMATIONEN
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Grln- und Freiflachen im Wohnimmobilienbereich
und rund 3 Millionen Quadratmeter Industrieflachen
betreut. Im Bereich der Verkehrssicherung werden
rund 270.000 Baume, ca. 30 Millionen Quadratme-
ter Freiflache sowie rund 1.900 Spielplatze regel-
maBig begutachtet und verkehrssicher gehalten.
AuBerdem bewirtschaftet HVG rund 4.500 Hektar
Forst- und Haldenflachen.

RHZ ist mit ihrer Handwerkerorganisation fir die
Instandhaltung und Modernisierung vornehmlich
der Wohnungen des Vivawest-Konzerns zustandig.
Das Jahr 2015 war fur RHZ ein Jahr der Konsolidie-
rung und Fokussierung auf das Konzerngeschaft.
Unter dem Namen ,,RHZ packt an!” wurde ein Zu-
kunfts- und Innovationsprojekt ins Leben gerufen,
mit dem die internen Prozesse gescharft sowie die
Organisation an das in den letzten Jahren stark ge-
wachsene Unternehmen und die Kundenbedurfnis-
se angepasst werden. Im Berichtsjahr hat RHZ etwa
140.000 Schaden behoben, 17.500 Heizungswar-
tungen und 1.300 Kanalsanierungen durchgefthrt
sowie 650 Wohnungen umfassend saniert.

SKIBATRON ist der Spezialist flir Mess- und Ab-
rechnungsdienstleistungen im Vivawest-Konzern.
Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit ist die Vermie-
tung, Ablesung und Abrechnung von Verteil- und
Messgeraten in der Wohnungswirtschaft. Nachdem
in den vergangenen Jahren die Wohnungsbestande
im Konzern sukzessive auf eine einheitliche, funk-
basierte Gerateausstattung umgestellt wurden, be-
stehen hier im Drittmarkt noch erhebliche Wachs-
tumspotenziale, die SKIBATRON im Geschaftsjahr
bereits in Teilen nutzen konnte. SKIBATRON betreut
derzeit 1,2 Millionen installierte Erfassungsgerate
und erstellt fir 200.000 Wohneinheiten jahrlich
wiederkehrend die Heiz- und Nebenkostenabrech-
nungen. Darlber hinaus hat SKIBATRON im Jahr
2015 damit begonnen, sowohl die konzerneigenen
Wohnungsbestande als auch Wohnungsbestan-
de ihrer Drittmarktkunden mit Rauchwarnmeldern
auszustatten. Zum Ende des Jahres 2015 waren
bereits in 26.000 VIVAWEST-Wohnungen rund
114.000 Rauchwarnmelder installiert. Die Installati-
on der Warnmelder flr den gesamten Immobilien-
bestand des Konzerns wird bis zum 31. Dezember
2016 erfolgt sein.

Marienfeld ist im Konzern zustandig fir die zu-
kunftsfahige multimediale Versorgung der Immo-
bilienbestande. Seit Ende 2013 werden alle Woh-
nungen des Konzerns, bei denen eine technische
Umrlstung mdglich ist, auf die Versorgung mit
hochleistungsfahiger  Breitbandkommunikations-

technik umgestellt. Das Projekt wird planmaBig
Mitte des Jahres 2016 abgeschlossen sein. Uber
Dienstleistungspartner haben die Mieter zudem
die Moglichkeit, Zusatzleistungen im Bereich Pay-
TV, Internet und Telefonie in Anspruch zu nehmen.
Die hohen Teilnahmequoten belegen die Attrak-
tivitat des Multimediaangebots fiir die Mieter von
VIVAWEST. Fir den Drittmarkt Gbernimmt Marien-
feld zudem Planungs- und Montageleistungen so-
wie Servicedienstleistungen.

Die Immobiliendienstleistungen des Konzerns
sind in der Vivawest Dienstleistungen GmbH, Essen,
zusammengefihrt. Sie Gbernimmt alle wesentlichen
zentralen Steuerungsfunktionen und administra-
tiven Aufgaben flr die operativen Gesellschaften.
Auch im Geschaftsjahr 2015 wurde die Vereinheit-
lichung der Geschaftsprozesse auf der Basis einer
gemeinsamen |T-Struktur fortgesetzt. So wurden
insbesondere die warenwirtschaftlichen Prozes-
se von Marienfeld, RHZ und HVG auf das neue
ERP-System Ubertragen.

2.3.3 BERGBAUFOLGEMANAGEMENT

Die im Segment Bergbaufolgemanagement voll-
standig passivierten Verpflichtungen betreffen Al-
tersversorgungszusagen gegentber ehemaligen
Bergbaubeschaftigten, bekannte bzw. erwartete
Bergschaden sowie Abbruch- und Rekultivierungs-
verpflichtungen in der Aachen-Heinsberger-Region.
Wie in den Vorjahren wurden die gebildeten Rick-
stellungen im Berichtsjahr planmafig verwendet.

Im Wesentlichen wirken sich die Organisations-
kosten der mit der Abwicklung betrauten Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter sowie die Aufzinsung der Ver-
pflichtungen auf das Konzernergebnis aus. Vor dem
Hintergrund der Einstellung des deutschen Stein-
kohlenbergbaus Ende des Jahres 2018 wurde im
Jahr 2015 zwischen dem Gesamtverband Steinkohle
eV, Herne, und der Industriegewerkschaft Bergbau,
Chemie, Energie, Hannover, tarifvertraglich verein-
bart, dass die Anspriiche auf Energiebeihilfe durch
eine Einmalzahlung abgefunden werden kénnen. Auf
Basis dieses Tarifvertrages wurden im Vivawest-Kon-
zern im Geschaftsjahr 2015 Energiebeihilfeanspriiche
in Hohe von rund 5 Millionen € abgeldst.

RegelmaBige Uberprifungen, unterstitzt durch
externe Gutachter, bestatigen, dass der Verpflich-
tungsumfang fur samtliche BergbaufolgemaBnah-
men in ausreichender Héhe bilanziell berlcksichtigt
wurde.
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2.4 ERTRAGS-, VERMOGENS- UND FINANZLAGE

KONZERNABSCHLUSS WEITERE INFORMATIONEN

Die fir den Vivawest-Konzern bedeutsamen sowie die weiteren relevanten Leistungsindikatoren stellen

sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

in Millionen €

Bedeutsame Leistungsindikatoren
Umsatz

Bereinigtes EBITDA

Funds From Operations”

Net Asset Value (zum Stichtag)®
Mitarbeiter (zum Stichtag)
Weitere Kennzahlen

Bereinigtes EBIT

Bereinigungen

Ergebnis vor Ertragsteuern
Investitionen?

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

2015 2014
808,4 806,0
338,5 348,1
209,5 214,0

3.347,9 3.121,7

2115 2.070

2174 2276

-4 -6,3

1091 108,5

182,6 2237

199,7 186,6

1) zur Definition vgl. auch Kapitel 9.2 ,,Erlauterung der Segmentkennzahlen® des Konzernanhangs
2) in immaterielle Vermdgenswerte, Sachanlagen und als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Hiervon ist das bereinigte EBITDA im Vivawest-Konzern die wesentliche, von den jeweiligen Segmentver-
antwortlichen beeinflussbare GroBe. Es beinhaltet das operative Ergebnis vor Abschreibungen, Wertmin-
derungen und Wertaufholungen, Zinsen, Ertragsteuern sowie Bereinigungen und ldsst sich wie folgt vom

Ergebnis vor Ertragsteuern Uberleiten:

in Millionen €

Ergebnis vor Ertragsteuern

Zinsergebnis

Bereinigungen
Bereinigtes EBIT

Abschreibungen, Wertminderungen/Wertaufholungen
Bereinigtes EBITDA

2.4.1 ERTRAGSLAGE

Die Umsatzerldse des Geschaftsjahres 2015 von ins-
gesamt 808 Millionen € (Vorjahr: 806 Millionen €)
werden mit rund 780 Millionen € (Vorjahr: 779 Mil-
lionen €) bestimmt durch das Segment Immobilien.
Hiervon entfallen 484 Millionen € (Vorjahr: 473 Mil-
lionen €) auf die um Erlésschmalerungen und Miet-
verzichte verminderten Sollmieten, sodass sich ge-
genlber dem Geschaftsjahr 2014 eine Steigerung
der Istmiete um 11 Millionen € ergibt. Im Einklang
mit den Mieterlésen erhéhte sich die durchschnittli-
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2015 2014
109,1 108,5
106,9 12,8
1,4 6,3
217,4 227,6
1211 120,5
338,5 348,1

che monatliche Nettokaltmiete je Quadratmeter im
Jahresendvergleich von 5,05 € auf 5,16 €. Die Erldse
aus Betriebskosten, die flr den Konzern Uberwie-
gend einen durchleitenden Charakter haben, lagen
mit 197 Millionen € leicht oberhalb des Vorjahres-
wertes von 195 Millionen €. Leicht ricklaufig von 10
auf 8 Millionen € entwickelten sich die Zinsvorteile
aus - unter Nutzung des glnstigen Marktzinsni-
veaus - zurlckgeflhrten oder planmaBig ausge-
laufenen Férderdarlehen der 6ffentlichen Hand, die
die bestehenden Mietpreisbeschrankungen ausglei-
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chen und daher unter den Umsatzerldsen ausge-
wiesen werden.

Aus dem Verkauf von Bestandsimmobilien ein-
schlieBlich unbebauter Grundsticke konnten in-
nerhalb der Berichtsperiode Erlése von insgesamt
59 Millionen € (Vorjahr: 58 Millionen €) erzielt wer-
den. Die Verkaufserlése des Bautragergeschafts
betrugen zusammen mit Immobilienverkaufen
des Umlaufvermdgens im gleichen Zeitraum rund
24 Millionen € (Vorjahr: 34 Millionen €), wobei der
Rickgang aus einem im Vorjahr erfolgten Verkauf
eines groBeren, flr eine gewerbliche Nutzung vor-
gesehenen Areals in DUsseldorf resultiert.

Im Segment Immobiliendienstleistungen wur-
den im Geschaftsjahr 2015 mit 122 Millionen €
(Vorjahr: 102 Millionen €) deutlich hdhere Umsatze
erzielt, die gemindert um die Erlése aus konzern-
internen Geschaftsbeziehungen mit insgesamt
29 Millionen € zum Konzernumsatz beitrugen (Vor-
jahr: 28 Millionen €).

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge von insge-
samt 39 Millionen € (Vorjahr: 59 Millionen €) um-
fassen im Berichts- wie im Vorjahreszeitraum unter
anderem geschaftstypische Ertrdge aus Erstattun-
gen von Mietern oder Versicherungen, aus der Auf-
[6sung von Ruckstellungen und aus Teilschulderlas-
sen in Hohe von insgesamt 25 Millionen € (Vorjahr:
21 Millionen €). Des Weiteren werden unter dieser
Position im Berichtsjahr Ertrage aus Wertaufho-
lungen von 6 Millionen € (Vorjahr: 12 Millionen €)
far die als Finanzinvestition gehaltenen Immobili-
en, denen wiederum Wertminderungen in nahezu
gleicher Hohe gegenUlberstehen, ausgewiesen. Im
Geschaftsjahr 2014 wurde unter dieser Position zu-
dem der Ertrag in Hohe von 17 Millionen € aus dem
Verkauf der zuvor at Equity bilanzierten Beteiligung
an der BMB GmbH & Co. KG (BMB), Essen, gezeigt.

Der Materialaufwand von 299 Millionen € (Vor-
jahr: 317 Millionen €) umfasst die branchentypi-
schen Aufwendungen fir Betriebskosten (132 Mil-
lionen €) und Instandhaltungen (76 Millionen €),
die jeweils um die konzerninternen Leistungen der
Dienstleistungsunternehmen gekirzt ausgewiesen
werden. Der Bruttoinstandhaltungsaufwand unter
Berlicksichtigung des Segments Immobiliendienst-
leistungen betrug im Berichtsjahr 109 Millionen €
bzw. 13,82 € pro Quadratmeter und lag damit 8 Mil-
lionen € bzw. 1,14 € pro Quadratmeter oberhalb des
Vorjahreswertes. Zudem werden unter dem Mate-
rialaufwand die Buchwertabgange der verauBerten
Bestandsimmobilien in Héhe von 24 Millionen €
(Vorjahr: 26 Millionen €) sowie Aufwendungen fir

Verkaufsgrundstiicke des Bautrdgergeschafts von
14 Millionen € (Vorjahr: 24 Millionen €) erfasst.

Der Personalaufwand des Geschaftsjahres 2015
erhohte sich im Saldo nur leicht auf 139 Millionen €
(Vorjahr: 137 Millionen €). Hierbei standen den plan-
maBigen Erhéhungen aus Tarifsteigerungen und
Personalzugangen sowie den zusatzlichen Auf-
wendungen flr die im Geschaftsjahr geschlossenen
Altersteilzeitvertrage einmalige Ertrdge aus der
Abgeltung von Energiebeihilfeansprichen im Seg-
ment Bergbaufolgemanagement gegenlber. Die
Aufwendungen fir soziale Abgaben und Altersver-
sorgung verringerten sich daher um 3 Millionen €,
wahrend sich die Ubrigen Personalaufwendungen
um 5 Millionen €, davon 3 Millionen € flr zusatz-
liche Aufwendungen flr Altersteilzeitverpflichtun-
gen, gegenlber dem Vorjahr erhdhten.

Die Summe aus Abschreibungen und Wertmin-
derungen betragt fir den Berichtszeitraum 128 Mil-
lionen € (Vorjahr: 134 Millionen €). Die neben den
planmaBigen Abschreibungen von rund 115 Millio-
nen € (Vorjahr: 111 Millionen €) erfassten Wertmin-
derungen entfallen Uberwiegend auf notwendige
Buchwertanpassungen der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien, die in Verbindung mit den
unter den sonstigen betrieblichen Ertragen ausge-
wiesenen Wertaufholungen zu beurteilen sind. Der
Saldo aus Wertminderungen und Wertaufholungen
von -1 Million € ist das Ergebnis von Veranderungen
in der Einschatzung des klinftigen Vermietungser-
folgs oder der Objektzustdnde einschlieBlich der
im Berichtsjahr getroffenen Entscheidungen zum
Abriss einzelner Immobilien. Aufgrund der Folge-
bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien zu fortgefiihrten Anschaffungs- und
Herstellungskosten wirken sich die gegenldufigen
werterhéhenden Sachverhalte Uberwiegend nicht
im Ergebnis aus, sondern sind einzig in der positi-
ven Entwicklung der Zeitwerte dieser Immobilien
ablesbar.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen ent-
halten Uberwiegend Verwaltungsaufwendungen
einschlieBlich IT-Kosten sowie Fuhrparkkosten des
Segments Immobiliendienstleistungen von insge-
samt 29 Millionen € (Vorjahr: 31 Millionen €). Des
Weiteren werden unter dieser Position die Aufwen-
dungen flr Grundsteuern und sonstige Steuern
ausgewiesen, die im Berichtszeitraum 22 Millio-
nen € (Vorjahr: 19 Millionen €) betrugen und sich
aufgrund der landesweit beobachtbaren Anhebung
der Hebesatze fur die Grundsteuern gegenlber
dem Vorjahr erhdhten. Zudem werden unter den
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sonstigen betrieblichen Aufwendungen im Wesent-
lichen Vertriebskosten in Héhe von 2 Millionen €
(Vorjahr: 3 Millionen €), Aufwendungen fiir unbe-
baute Grundstlicke in gegentber dem Vorjahr un-
veranderter Héhe von 2 Millionen € sowie Abbruch-
kosten in Hohe von ebenfalls 2 Millionen € (Vorjahr:
1 Million €) erfasst.

Das Finanzergebnis des Geschaftsjahres von -103
Millionen € (Vorjahr: -112 Millionen €) wird bestimmt
durch die Finanzierungskosten der Finanzschulden
in Héhe von 92 Millionen € (Vorjahr: 102 Millionen €).
Insbesondere durch die konsequente Umschuldung
héherverzinslicher Darlehen und Neuvalutierungen
unter Nutzung des derzeit glinstigen Marktzinsni-
veaus konnten die Zinsaufwendungen gegeniber
dem Vorjahr deutlich reduziert werden. Dartber hi-
naus enthalt das Finanzergebnis die zunachst zah-
lungsunwirksamen Aufzinsungsbetrage langfristiger
Verpflichtungen in Héhe von 17 Millionen € (Vorjahr:
14 Millionen €), die vornehmlich auf die Anpassung
der bestehenden Pensionsverpflichtungen und Op-
tionsverbindlichkeiten entfallen. Aus at Equity bilan-
zierten Unternehmen und Gewinnausschittungen
Ubriger Beteiligungen entstand in Summe ein Ertrag
von 4 Millionen € gegeniber 1 Million € im Vorjahr.

Zwischen der Vivawest GmbH und ihren Toch-
terunternehmen bestehen durchgangige Beherr-
schungs- und Gewinnabflhrungsvertrage, sodass
die Voraussetzungen flr die ertragsteuerliche
Organschaft mit allen wesentlichen Konzernge-
sellschaften vorliegen. Unter Berlcksichtigung
von periodenfremden Aufwendungen in Hohe von
4 Millionen € (Vorjahr: 2 Millionen €) werden flr
das Berichtsjahr laufende Ertragsteuern von 6 Mil-
lionen € (Vorjahr: 11 Millionen €) erwartet. Flr den
Gewinn aus dem Verkauf einer Kommanditbeteili-
gung waren im Vorjahr 3 Millionen € Ertragsteuern
zu berlcksichtigen.

Das um einmalige Aufwendungen und Ertrage
auBerhalb der operativen Geschaftstatigkeit be-
reinigte EBITDA des Konzerns betragt flr das Be-
richtsjahr 339 Millionen € (Vorjahr: 348 Millionen €)
und entfallt mit 321 Millionen € (Vorjahr: 320 Millio-
nen €) im Wesentlichen auf das Segment Immobi-
lien sowie mit 16 Millionen € (Vorjahr: 30 Millionen
€) auf das Segment Immobiliendienstleistungen,
das im Geschaftsjahr 2014 den Gewinn in Héhe von
17 Millionen € aus dem Verkauf der BMB enthielt.
Der Beitrag des Segments Immobilien bestimmt mit
208 Millionen € ebenfalls das bereinigte EBIT des
Konzerns von insgesamt 217 Millionen € (Vorjahr:
228 Millionen €).
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Unter Berlcksichtigung der Bereinigungen liegt
das Konzernergebnis vor Steuern mit 109 Millio-
nen € auf Hohe des Vorjahresergebnisses, da der
im Vorjahr angefallene VerduBerungsgewinn aus
dem Verkauf der BMB in Summe durch die héheren
Ergebnisbeitrdge aus der laufenden Geschaftstatig-
keit zusammen mit den Verbesserungen der Zins-
position des Konzerns nahezu ausgeglichen wurde.
Bei geringeren Ertragsteueraufwendungen endet
die Konzerngewinn- und -verlustrechnung des Ge-
schaftsjahres 2015 mit einem Ergebnis nach Steuern
in Hohe von 103 Millionen € und damit 6 Millionen €
Uber dem Vorjahreswert.

2.4.2 VERMOGENS- UND FINANZLAGE

Die Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns
ist geordnet, die Zahlungsfahigkeit gesichert. Im
Vergleich zum 31. Dezember 2014 hat sich die
Bilanzsumme um etwa 50 Millionen € auf 5.310 Milli-
onen € vermindert. Hierbei wurde der Gberwiegend
investitionsbedingte Anstieg der langfristigen Ver-
mogenswerte in Héhe von rund 50 Millionen € durch
die bewusste Rickflihrung der kurzfristigen Vorrate
und Forderungen sowie insbesondere der fllissigen
Mittel Gberkompensiert.

Die Bilanzstruktur ist auf der Vermodgensseite
weiterhin von den als Finanzinvestition gehaltenen
und zu fortgeflhrten Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten bewerteten Immobilien in Héhe von
4.839 Millionen € (Vorjahr: 4.812 Millionen €) ge-
kennzeichnet. Zum Bilanzstichtag wurde fir die als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ein Markt-
wert im Sinne des IAS 40 in H6he von 6.595 Millionen
€ (Vorjahr: 6.419 Millionen €) ermittelt.

Von den Sachinvestitionen in Héhe von 183 Millio-
nen € (Vorjahr: 224 Millionen €) entfallen 161 Millionen
€ auf das Segment Immobilien, die im Wesentlichen
Auszahlungen fir Modernisierungs- und Neubau-
mafBnahmen sowie den Erwerb von als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien betreffen. Unter Berilck-
sichtigung der im Rahmen eines Unternehmenskaufs
in Dortmund erworbenen 504 Wohneinheiten in 82
Mehrfamilienhdusern, die zum 1. Januar 2016 in den
Konzernbestand Ubergegangen sind, wurden die In-
vestitionsziele fir das Segment auf dem Niveau des
Vorjahres erreicht. Weitere 22 Millionen € der Sa-
chinvestitionen entfallen auf das Segment Immobi-
liendienstleistungen und betreffen Gberwiegend die
Geschaftsfelder Multimediaversorgung sowie Mess-
und Abrechnungsdienste.

WEITERE INFORMATIONEN
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Die im Konzern bilanzierten finanziellen Vermo-
genswerte von 67 Millionen € (Vorjahr: 63 Millio-
nen €) umfassen Uberwiegend Beteiligungen und
far die Sicherung von Altersteilzeitguthaben der
Berechtigten verpfandete Wertpapiere. Gegeniber
dem Vorjahr wurde unter den finanziellen Vermoé-
genswerten die Anzahlung flr den vorgenannten
Erwerb des Dortmunder Immobilienbestandes in
Form eines Share Deals in H6he von 6 Millionen €
ausgewiesen.

Der Vivawest-Konzern setzt aktive latente
Steuern grundsatzlich mit der MaBgabe an, dass
ein kinftiges zu versteuerndes Einkommen wahr-
scheinlich ist, mit dem die temporaren Differenzen
genutzt werden kénnen. Infolge des im Rahmen
der mittelfristigen Steuerplanung konkretisierten
héheren Nutzungspotenzials stiegen die Forderun-
gen aus latenten Steueranspriichen gegeniber dem
Vorjahr um 7 Millionen € auf 73 Millionen €. Die For-
derungen aus laufenden Ertragsteueranspriichen in
Hohe von 32 Millionen € (Vorjahr: 40 Millionen €)
resultieren Uberwiegend aus geleisteten Kapitaler-
tragsteuerzahlungen im Zusammenhang mit kon-
zerninternen Gewinnausschittungen und vororgan-
schaftlichen Mehrabflhrungen.

Die Kapitalseite der Bilanz ist durch langfristige
Schulden in H6he von 3.263 Millionen € (Vorjahr:
3.391 Millionen €) und Eigenkapital von 1.774 Mil-
lionen € (Vorjahr: 1.675 Millionen €) gepragt. Zur
langfristigen Finanzierung der Immobilienbestdnde
werden neben Kapitalmarktdarlehen zinsglnstige
Mittel der 6ffentlichen Hand (im Wesentlichen NRW.
BANK und KfW Forderbank [KfW]) mit einem Rest-
kapital von 1.006 Millionen € (Vorjahr: 1.034 Millio-
nen €) eingesetzt. Das zinssubventionierte Fremd-
kapital wird mit dem beizulegenden Zeitwert zum
jeweiligen Aufnahmezeitpunkt ausgewiesen.

Die Nachteile in Form von Mietpreisbindungen
bzw. Belegungsrechten sind nahezu vollsténdig als
passiver Rechnungsabgrenzungsposten unter den
sonstigen Verbindlichkeiten in Hohe von 259 Millio-
nen € (Vorjahr: 218 Millionen €) passiviert und wer-
den ratierlich aufgeldst. Die gleichartigen Nachteile
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien der
THS GmbH und ihrer Tochtergesellschaften wurden
bei der Bewertung der Immobilienbestande und
dem erstmaligen Bilanzansatz im Rahmen der Erst-
konsolidierung im Geschéftsjahr 2013 berticksich-
tigt und werden daher nicht passiviert.

Die Kredite von inldndischen Kreditinstituten in
Hohe von 2.384 Millionen € (Vorjahr: 2.423 Millio-
nen €) unterliegen zumeist der branchentblichen

Zinsbindung von urspriinglich zehn bis finfzehn
Jahren und sind grundpfandrechtlich gesichert.
Das Volumen der kurzfristigen Kredite belduft
sich auf 64 Millionen € (Vorjahr: 62 Millionen €).
Der Vivawest-Konzern hat die anhaltend glnsti-
ge Zinsentwicklung weiter genutzt und neben der
Prolongation von Darlehen mit planmaBigen Zins-
bindungsauslaufen auch hoherverzinsliche und
entschadigungsfrei ablésbare Finanzschulden lang-
fristig refinanziert. Der durchschnittliche Fremdka-
pitalzinssatz der Finanzverbindlichkeiten betragt
zum 31. Dezember 2015 rund 2,6 Prozent (Vorjahr:
2,7 Prozent). Durch die unwiderrufliche Aufhebung
eines Andienungsrechts zugunsten der RAG bezo-
gen auf ihren 5]1-prozentigen Geschaftsanteil an
der THS wurde die hierflr bislang unter den Finanz-
verbindlichkeiten ausgewiesene Optionsverbind-
lichkeit im Wert von 95 Millionen € zum Ende des
Geschaéftsjahres ausgebucht.

Das langfristig gebundene Vermdgen (ohne
latente Steuerforderungen) des Konzerns ist voll-
standig durch Eigenmittel und langfristiges Fremd-
kapital gedeckt.

Von den Rickstellungen von insgesamt 527 Mil-
lionen € (Vorjahr: 550 Millionen €) entfallen rund
402 Millionen € (Vorjahr: 419 Millionen €) auf
Verbindlichkeiten aus Pensionsverpflichtungen.
Der leichte Rickgang der Pensionsrickstellun-
gen gegenliber dem Vorjahr resultiert, neben den
Auswirkungen aus der Abgeltung der Energie-
beihilfeanspriiche im Segment Bergbaufolgema-
nagement, aus der Anhebung des Diskontierungs-
zinssatzes auf 2,25 Prozent (Vorjahr: 2,0 Prozent),
wobei die Auswirkungen der Parameteranderungen
erfolgsneutral im Eigenkapital zu erfassen waren.
Dartber hinaus bestehen Verpflichtungen in Form
von Bergbaufolgelasten (40 Millionen €), gegen-
Uber der Belegschaft (35 Millionen €), fir Absatz
und Beschaffung (19 Millionen €) und fir eine Viel-
zahl weiterer gesetzlicher oder faktischer Verpflich-
tungen (30 Millionen €), die der gewdhnliche Ge-
schaftsbetrieb mit sich bringt.

Das bilanzierte Eigenkapital betragt zum 31. De-
zember 2015 1.774 Millionen € und liegt im Saldo
um insgesamt rund 100 Millionen € (ber dem Bi-
lanzausweis zum Vergleichsstichtag, wovon rund
95 Millionen € auf die erfolgsneutral erfasste Aufhe-
bung der Optionsverbindlichkeit, die Uberwiegend
den Anteil der Minderheiten im Eigenkapital erhdh-
te, entfallen. Im Ergebnis erhohte sich die bilanzielle
Eigenkapitalguote von 31 auf 33 Prozent. Aufgrund
der gewahlten Folgebewertung der als Finanzin-
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vestition gehaltenen Immobilien zu fortgeflihrten
Anschaffungs- und Herstellungskosten spiegeln
sich die Wertsteigerungen im Immobilienportfolio
nur unzureichend in der Konzernbilanz wider. Un-
ter BerUcksichtigung der Zeitwerte der Immobilien
ergibt sich ein wirtschaftliches Eigenkapital (NAV)
zum Bilanzstichtag von 3.348 Millionen €, das im
Wesentlichen infolge der gestiegenen Marktwerte
des Immobilienbestandes aufgrund der besseren
Vermietungssituation und Objektqualitaten deut-
lich oberhalb des Vorjahresendwertes von 3.122 Mil-
lionen € liegt.

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
betrug im Berichtszeitraum 200 Millionen € (Vor-
jahr: 187 Millionen €). Er enthalt neben dem posi-
tiven Einzahlungstberschuss aus dem operativen
Geschaft auch die Auszahlungen fir Zinsen und
Steuern und ist insoweit reprasentativ fir die Fi-
nanzkraft des Konzerns. Der Cashflow aus Investi-
tionstatigkeit beschreibt im Saldo den operativen
Mittelabfluss aus der Investitions- und Desinvesti-
tionstatigkeit (<121 Millionen €) sowie die Auszah-
lungen im Zusammenhang mit dem Beteiligungser-
werb (-6 Millionen €). Er enthielt im Vorjahr dartber
hinaus einmalige Einzahlungen aus dem Verkauf
der Kommanditbeteiligung in H6he von 19 Millio-
nen €. Die Auszahlungen an die Gesellschafter so-
wie die planméaBigen Aufnahmen, Tilgungen und
Umschuldungen von Finanzschulden fthrten im
Saldo zusammen mit einer bewussten Ruckflh-
rung der Stichtagsliquiditdt zu einem negativen
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit von -143 Milli-
onen € (Vorjahr: =55 Millionen €). Per 31. Dezember
2015 wird ein Finanzmittelfonds von 70 Millionen €
(Vorjahr: 139 Millionen €) ausgewiesen. Neben den
flissigen Mitteln stehen dem Konzern als zentrale
Liquiditatsvorsorge Kreditlinien in H6he von insge-
samt 213 Millionen € zur Verfligung, die zum Bilanz-
stichtag mit 22 Millionen € in Anspruch genommen
wurden.

2.5 WESENTLICHE NICHTFINANZIELLE THEMEN

2.5.1 MITARBEITER

Zum Geschaftsjahresende wurden im Konzern
2115 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter einschlieBlich
139 Auszubildender beschéftigt. Der Mitarbeiterzu-
wachs im Vergleich zum letzten Bilanzstichtag um
45 Personen resultiert insbesondere aus Einstellun-
gen im operativen Bereich der Dienstleistungsun-
ternehmen HVG und RHZ sowie aus der punktuellen
Starkung des Kerngeschaftsfeldes Bestandsma-
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nagement und des Bereichs Neubau im Segment
Immobilien, um das erreichte Qualitatsniveau zu si-
chern und zu steigern. Die Gesamtzahl der Beschaf-
tigten verteilt sich zum Stichtag nahezu halftig auf
die Segmente Immobilien und Immobiliendienst-
leistungen. Dem Segment Bergbaufolgemanage-
ment sind 15 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu-
zurechnen.

Die Anzahl an Frauen und Mannern ist im Seg-
ment Immobilien weiterhin nahezu gleich verteilt,
wahrend im Segment Immobiliendienstleistungen
aufgrund der vornehmlich handwerklich gepragten
Geschaftstatigkeiten die mannlichen Mitarbeiter
rund 82 Prozent der Belegschaft ausmachen. Das
durchschnittliche Lebensalter betragt bei den akti-
ven Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern unter Einbe-
ziehung der Auszubildenden rund 41,3 Jahre (Vor-
jahr: 40,1 Jahre).

Einer Studie der Deutschen Gesellschaft fur
Personalfiihrung e.V. zufolge sind nach Einschat-
zung der befragten Personalmanager der demo-
grafische Wandel und der Wertewandel die beiden
Megatrends, die sich in den nachsten Jahren am
starksten auf das Personalmanagement auswir-
ken werden. Der demografische Wandel und die
rentenpolitischen Rahmenbedingungen fihren zu
langeren Lebensarbeitszeiten. Gleichzeitig macht
die zunehmende Dynamik der modernen Arbeits-
welt lebenslanges Lernen erforderlich, das ent-
sprechende organisatorische Herausforderungen
nach sich zieht. Den Zeiten hoher Arbeitslosigkeit
folgen absehbar Zeiten der knappen und begehrten
Fachkrafte. Bedingt durch den hinzukommenden
Wertewandel der heute unter 35-Jahrigen werden
die Unternehmen die Rahmenbedingungen flr eine
bessere Vereinbarkeit von Beruf und Privatleben
der Beschaftigten schaffen und diese kontinuierlich
weiterentwickeln missen.

VIVAWEST hat friihzeitig MaBnahmen ergriffen,
um den Auswirkungen der Megatrends zielgerichtet
zu begegnen. Im Geschaftsjahr 2015 wurde die im
Jahr 2014 beschlossene und den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern ohne Altersteilzeitvereinbarung ab
einem Alter von 60 Jahren eingerdumte Regelung
der altersorientierten Arbeitszeitverklrzung zeit-
lich entfristet, um eine altersgerechte Gestaltung
der Arbeitsbedingungen dauerhaft zu ermdglichen.
Einer besseren Vereinbarkeit von Beruf und Privat-
leben wird im Vivawest-Konzern unter anderem
durch flexible Arbeitszeitmodelle und ein Betreu-
ungsangebot flr Mitarbeiterkinder in den Sommer-
ferien Rechnung getragen. DarUber hinaus besteht
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seit dem vergangenen Jahr die Mdglichkeit einer
Spontanbetreuung fiir Kinder der Beschaftigten,
um in Ausnahmesituationen noch gezielter Unter-
stitzung leisten zu kénnen.

Zur gezielten Ableitung weiterer personalstrate-
gischer Handlungsfelder, aber vor allem auch zur
Erfassung eines ersten Stimmungs- und Meinungs-
bildes der Belegschaft nach drei Jahren VIVAWEST
wurde Ende 2014 die erste konzernweite Mitarbei-
terbefragung durchgefihrt. Die auBergewdhnlich
hohe Beteiligung von 92 Prozent der Konzernbeleg-
schaft zeugt von der Bereitschaft der Beschaftigten,
ihr Arbeitsumfeld aktiv mitzugestalten und konkrete
Hinweise auf Verbesserungsmdglichkeiten zu ge-
ben. Bereits drei Jahre nach der Zusammenfihrung
der Vorgangergesellschaften in den Vivawest-Kon-
zern flhlen sich die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
Uberdurchschnittlich stark mit VIVAWEST verbun-
den und halten VIVAWEST flr einen sehr attraktiven
Arbeitgeber. Die Umfrage zeigt auch eine hohe Be-
reitschaft der Belegschaft, sich Gber das erwartete
MaB einzusetzen. Die groBe Zustimmung zu dem
gemeinsamen Ziel- und Wertefundament sowie das
starke Bekenntnis zum Unternehmen sind ausge-
sprochene Starken von VIVAWEST. DarUber hinaus
wurden hinsichtlich der Aufgabengestaltung und
der Arbeitszufriedenheit sehr positive Ergebnisse
erzielt. Ungeachtet des sehr positiven Feedbacks
wurden durch die Befragung Handlungsfelder -, Ar-
beitsintensitat”, ,Gesundheit und Beschaftigungs-
fahigkeit” und ,Leistungsgerechte Vergltung“ -
identifiziert, bei denen im Detail Veranderungen
gewlinscht werden oder Verbesserungspotenziale
bestehen.

Zielsetzung des zeitnah zur Mitarbeiterbefra-
gung gestarteten Vermittlungs- und Nachfeldpro-
zesses war zum einen eine transparente und flr
die Beschaftigten nachvollziehbare Ergebniskom-
munikation sowie zum anderen die Ableitung von
wirksamen Verbesserungsmafnahmen sowohl auf
Konzern- bzw. Unternehmensebene als auch auf
Bereichs- bzw. Fachbereichsebene. So wurden zu-
nachst alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im
Rahmen von Betriebsversammlungen durch die Ge-
schaftsfihrung Uber die wichtigen Ergebnisse der
Befragung, den strukturierten Nachfeldprozess und
Uber die drei auf Konzernebene identifizierten zen-
tralen Handlungsfelder informiert. Zudem erlauter-
ten die FUhrungskrafte ihren Mitarbeiterinnen und

Mitarbeitern personlich die Ergebnisse auf (Fach-)
Bereichsebene, um sich nachfolgend im gemeinsa-
men Dialog mit relevanten Befragungsergebnissen
auseinanderzusetzen, Handlungsbedarfe zu iden-
tifizieren und einen individuellen MaBnahmenplan
abzuleiten.

Die mdglichen Ursachen und Hintergriinde flr
eine subjektiv als hoch empfundene Arbeitsintensi-
tat wurden unter Einbindung der betrieblichen Mit-
bestimmung und der Beschéftigten in sogenannten
Fokusgruppen eruiert. Die auf dieser Basis erarbei-
teten Verbesserungsziele und MaBnahmen wurden
ebenfalls strukturiert angegangen. Der Wunsch der
Belegschaft nach dem Erhalt der Gesundheit und
der Beschaftigungsfahigkeit korrespondiert mit
den Herausforderungen der demografischen Ent-
wicklung fur VIVAWEST als Arbeitgeber. Da beide
Komponenten eine besonders groBe Bedeutung
fir den Konzern haben und VIVAWEST sich ihrer
Verantwortung als Arbeitgeber bewusst ist, wurde
im Geschaftsjahr 2015 die Etablierung eines ganz-
heitlichen betrieblichen Gesundheits- und Beschaf-
tigungsfahigkeitsmanagements beschlossen. Dari-
ber hinaus soll dem vom Arbeitgeber unterstitzten
Wunsch der Belegschaft nach einer leistungs-
gerechteren Vergltung starker nachgekommen
werden. Bei Vivawest Wohnen wurde ein Teil des
Tarifabschlussvolumens im Jahr 2015 bereits dazu
verwandt, die leistungsabhangige Vergltungskom-
ponente zu erhdhen. In den kommenden Tarifrun-
den wird dieses Thema vereinbarungsgemaR ge-
meinsam mit dem Tarifpartner weiter aufgegriffen.
Im Segment Immobilien wurden die drei genannten
Themen noch um das vierte Handlungsfeld ,,Kultur
des Umgangs” erganzt mit dem Ziel, die Unterneh-
menskultur im Hinblick auf die Qualitdt der Arbeit
weiterzuentwickeln sowie Leistung verstarkt zu
fordern und zu férdern. Im Segment Immobilien-
dienstleistungen wurden zusatzlich die Handlungs-
felder ,Fihrung und Kooperationsfahigkeit® und
LEntwicklungsmdglichkeiten“ aufgenommen.

Die Personal- und Fihrungskrafteentwicklung bei
VIVAWEST tragt dazu bei, die Mitarbeiter, Fiihrungs-
krafte, FUhrungsnachwuchs- und SchlUsselkrdfte
des Konzerns zu qualifizieren und auf die zukUnfti-
gen Anforderungen vorzubereiten. Sie ist damit ein
wesentliches Element zur erfolgreichen Weiterent-
wicklung des Konzerns und umfasst systematische
Entwicklungsprogramme und -maBnahmen. Deren
gemeinsames Ziel ist es, die erforderlichen Quali-
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fikationen und Kompetenzen im Einklang mit den
betrieblichen Anforderungen und der individuellen
Karriereplanung langfristig sicherzustellen. Hierzu
zahlen insbesondere der FihrungskrafteDIALOG,
die FUhrungsWERKSTATT, das ManagementFORUM
sowie das ImmobilienKOLLEG, die regelmaBig um
weitere zielgruppenspezifische Entwicklungsmal-
nahmen erganzt werden.

Die KollegmaBnahmen ermdglichen beispiels-
weise eine konzernilbergreifende Forderung und
Vernetzung der Potenzial- und Leistungstrager. Im
Fokus dieser MaBnahmen steht die Férderung so-
wohl der Fihrungs- und Sozialkompetenz wie auch
der Fach- und Methodenkompetenz. Im Geschafts-
jahr 2015 arbeiteten die Kollegteilnehmer unter an-
derem in Realprojekten an fir VIVAWEST zukunfts-
weisenden Themenstellungen wie den Chancen flr
die Wohnungswirtschaft durch die zunehmende
Digitalisierung oder einem Umsetzungskonzept
fUr vielfaltige Prozessoptimierungen durch einen
zentralen Kontakteingang. Im Rahmen von Kamin-
abenden hatten die Teilnehmer die Gelegenheit, im
direkten Dialog mit den Mitgliedern der Geschafts-
fuhrung oder den FUhrungskraften des Konzerns
Uber die Herausforderungen und die Weiterent-
wicklung von VIVAWEST zu diskutieren.

Ergdnzend zu den kollektiven MaB3nahmen der
Personal- und Flhrungskrafteentwicklung wur-
den zielgruppenspezifische und individuelle Ent-
wicklungsmaBnahmen zur Stérkung der Fach- und
Methodenkompetenz sowie der personlichen und
sozialen Kompetenzen in Form von Management-
seminaren bzw. Coachings angeboten.

Im Geschaftsjahr 2015 besuchten rund 280 Mit-
arbeiter und FlUhrungskrafte flankierende externe
Seminare, Vortrage und Workshops zur gezielten
und kontinuierlichen fachlichen Weiterbildung. An
zahlreichen hausinternen Veranstaltungen zu un-
terschiedlichen Themen nahmen mehr als 700 Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter teil. Hierbei standen
im Berichtsjahr zahlreiche Workshops zur Teament-
wicklung sowie EDV-Anwenderschulungen und Se-
minare zum Datenschutz und Mietrecht im Fokus.

Auch im abgelaufenen Geschaftsjahr zeigten
die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ein groBes in-
dividuelles Interesse und Engagement fir berufs-
begleitende MaBnahmen zur Qualifikations- und
Kompetenzentwicklung. MaBnahmen, die im be-
trieblichen Interesse lagen, wurden auf der Grund-
lage bestehender individueller Fortbildungsverein-
barungen gefdrdert. So absolvierten zum Ende des
Berichtsjahres gut 50 Beschaftigte ein berufsbe-
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gleitendes Studium bzw. eine FortbildungsmaBnah-
me, die ganz Uberwiegend durch die Ubernahme
der Kosten oder auch durch Freistellungsregelun-
gen vom Unternehmen geférdert wurden. Im Jahr
2015 schlossen funf Mitarbeiter ihr berufsbegleiten-
des Studium an der EBZ Business School GmbH,
Bochum, erfolgreich ab. Die Bachelorarbeit eines
Mitarbeiters wurde durch die Aareal Bank pramiert,
eine weitere VIVAWEST-Mitarbeiterin erhielt auf der
EXPO REAL als Jahrgangsbeste ihre Urkunde fir
den Master of Arts Real Estate. Zudem beendeten
sechs Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Jahr 2015
erfolgreich ein Studium an anderen privaten Hoch-
schulen.

Die Erstausbildung junger Menschen hat fir die
Unternehmen des Vivawest-Konzerns einen ho-
hen Stellenwert. Zielsetzung des betrieblichen
Ausbildungsprozesses ist eine fachgerechte und
gezielte Qualifizierung der Auszubildenden sowie
die Rekrutierung und Férderung qualifizierter Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter. In der betrieblichen
Ausbildungspraxis bildet ein handlungsorientiertes
Konzept die Grundlage flr eine ganzheitliche For-
derung der Auszubildenden. Wahrend der gesam-
ten Ausbildungszeit haben die Auszubildenden
die Moglichkeit, an einer Vielzahl von betrieblich
initilerten  Ausbildungsaktivitaten teilzunehmen,
um ihre Fach- und Methodenkompetenz zu starken
oder sich Uberbetrieblich zu engagieren. In diesem
Kontext wurde im Berichtsjahr bei einem Tochter-
unternehmen eine eigene Ausbildungswerkstatt
eingerichtet, in der die gewerblichen Auszubil-
denden in ,Klein-Werkstatten” mit fachlicher Un-
terstitzung berufsspezifische Techniken vertiefen
kénnen. Die Teilnahme am Bundeswettbewerb
Fremdsprachen gehort mittlerweile zum etablierten
Angebot fir die kaufmannischen Auszubildenden
im Vivawest-Konzern. Hierbei haben die Teilnehmer
von VIVAWEST in den vergangenen Jahren regel-
maBig sehr gute Platzierungen erreichen kénnen.

Insgesamt wurden zum Geschaftsjahresende
139 Auszubildende in 13 Ausbildungsberufen im
Konzern beschaftigt. Die Ausbildungsquote lag
damit bei rund 7 Prozent. Im Jahr 2015 haben 45
junge Menschen ihre Ausbildung bei den Unterneh-
men im Vivawest-Konzern begonnen. 45 Auszu-
bildende schlossen die Ausbildung erfolgreich ab,
wobei zwei Auszubildende flr ihre hervorragenden
Prifungsleistungen von der Industrie- und Handels-
kammer besonders geehrt wurden.
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2.5.2 NACHHALTIGKEITSMANAGEMENT

Als aktiver Bestandshalter von Wohnimmobilien
verfolgt VIVAWEST ein nachhaltiges Geschaftsmo-
dell. Das bedeutet, dass das gesamte unternehmeri-
sche Handeln nicht auf einen kurzfristigen, sondern
auf einen langfristigen 6konomischen Erfolg mit der
Generierung von stabilen Gewinnausschittungen
und einer dauerhaft positiven Wertentwicklung des
Immobilienbestandes flir die Gesellschafter aus-
gerichtet ist. Darlber hinaus nimmt VIVAWEST im
Rahmen ihres wohnungswirtschaftlichen Geschafts-
modells ein hohes MaB an ¢kologischer und sozia-
ler Verantwortung gegeniber ihren Stakeholdern
wahr. Dies spiegelt sich auch im Unternehmensleit-
bild und in den Werten von VIVAWEST wider.

Im Herbst 2013 hat der Konzern zusammen
mit anderen Mitgliedern der Arbeitsgemeinschaft
GroBer Wohnungsunternehmen (AGW) einen Let-
ter of Intent mit dem Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW)
und dem Rat flr nachhaltige Entwicklung (RNE)
unterzeichnet. Gegenstand der Vereinbarung war
eine Kooperation aller Partner mit dem Ziel der
Einfihrung einer auf die Wohnungswirtschaft aus-
gerichteten, branchenspezifischen Erganzung des
Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK). Diese wur-
de im zweiten Halbjahr 2014 veroéffentlicht. Die Un-
terzeichnung dieses Letter of Intent war intern der
Startschuss flir den Aufbau eines systematischen
Nachhaltigkeitsmanagements bei VIVAWEST, wel-
ches seither im Konzern kontinuierlich weiterentwi-
ckelt wurde.

So wurden im Jahr 2015 die beiden in den Seg-
menten Immobilien und Immobiliendienstleistun-
gen bestehenden Lenkungskreise Nachhaltigkeit zu
einem ganzheitlichen Konzernlenkungskreis zusam-
mengeflhrt. Durch die Vertreter der relevanten Be-
reiche wurden die Inhalte fir eine Entsprechenser-
klarung des Vivawest-Konzerns fir 2014 erarbeitet,
welche im Dezember 2015 beim RNE eingereicht
wurde. Zudem wurden gemeinsam 6konomische,
o6kologische und soziale Ziele flir das Geschaftsjahr
2016 im Rahmen des Nachhaltigkeitsmanagements
definiert und in konkrete MaBnahmen herunterge-
brochen.

Die nicht konsolidierte Vivawest Stiftung gemein-
nltzige GmbH (Vivawest Stiftung), Gelsenkirchen,
steht mit ihren Aktivitdten beispielhaft fir die
nachhaltige Wahrnehmung der gesellschaftlichen
Verantwortung von VIVAWEST und tragt dazu bei,

dass der Anspruch ,Wohnen, wo das Herz schlagt”
in den Quartieren mit Leben geftllt wird. In 2015 lag
der Fokus auf der Verbesserung der Lebens- und
Aufenthaltsqualitdat vor Ort, der Férderung von
Nachbarschaften, der Uberlassung von Raumlich-
keiten fir das Gemeinwohl und der Ausweitung
des Ehrenamtes. Insgesamt 59 Treffpunkte in 43
VIVAWEST-Quartieren werden geférdert sowie die
Arbeit von Vereinen und ehrenamtlich engagierten
Mietern unterstitzt.

Vor dem Hintergrund der Herausforderungen
aus der Fluchtlingswelle hat VIVAWEST das Pro-
jekt- und Spendenvolumen der Vivawest Stiftung
im Geschaftsjahr 2015 um 100.000 € aufgestockt.
Das zusatzliche Mittelvolumen ist als Soforthilfe flr
Vereine oder Initiativen in den Quartieren gedacht,
die Mittel fur konkrete HilfsmaBnahmen wie Sprach-
kurse oder andere Integrationsleistungen unbdiro-
kratisch beantragen kénnen. Die Vivawest Stiftung
hat viele Erfahrungen aus Projekten der Integration
und Bildungsangeboten und ist mit einer Reihe von
Kooperationspartnern vernetzt.

Mit diesem Engagement untermauert VIVAWEST
den Anspruch, als verlasslicher Partner der Kommu-
nen an Rhein und Ruhr umfassend Verantwortung
zu Ubernehmen.

3. Nachtragsbericht

Vorgdnge oder Geschaftsvorfalle von besonderer
Bedeutung nach Schluss des Berichtszeitraums, die
sich wesentlich auf die Vermdgens-, Finanz- oder
Ertragslage des Konzerns auswirken, sind nicht ein-
getreten.

4. Hinweis auf
wesentliche Chancen
und Risiken der
kiinftigen Entwicklung

4.1 CHANCEN- UND RISIKOMANAGEMENTSYSTEM
IM VIVAWEST-KONZERN

Der Vivawest-Konzern verfligt tGber ein Risiko- und
Chancenmanagementsystem, das wesentliche oder
bestandsgefahrdende Entwicklungen frihzeitig er-
kennt und adaquate SteuerungsmaBnahmen aus-
|6st. Es folgt den Vorgaben des Gesetzes zur Kon-
trolle und Transparenz im Unternehmensbereich
(KonTraG) und ist auf die Erfordernisse der Aufbau-
und Ablauforganisation des Konzerns ausgerichtet.
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* Hinweis auf wesentliche
Chancen und Risiken der
kiinftigen Entwicklung

Grundlage des Risikomanagementsystems ist die
Integration des Risikomanagementprozesses in die
bestehenden Planungs-, Steuerungs-, Kontroll- und
Berichterstattungsablaufe auf allen Konzernebenen.

Die Grundzlge des Risikomanagementsystems
sind in einer Konzernrichtlinie zum Risikomanage-
ment festgelegt und werden in einem ergdnzenden
Risikomanagement-Handbuch naher erldutert. Die
Foérderung der Risikokultur und einer offenen Kom-
munikation von Chancen und Risiken bildet dabei
einen wichtigen Baustein, um auf allen Unterneh-
mensebenen einen bewussten und zielorientierten
Umgang mit den Chancen und Risiken sicherzustel-
len. Dabei liegt die Verantwortung fir die Realisie-
rung von Chancen und die Handhabung von Risiken
in den jeweiligen operativen Bereichen.

In der Konzernrichtlinie zum Risikomanage-
ment sind risikopolitische Grundsatze formuliert,
die als materielle Leitlinien fir den Umgang mit
Risiken dienen. Ausgehend von dem Grundver-
standnis, dass unternehmerische Tatigkeit untrenn-
bar mit dem Eingehen von Risiken verbunden ist,
folgt der Konzern einer auf Sicherheit bedachten
Risikostrategie, die das Eingehen von existenzbe-
drohenden Risiken sowie von Risiken jenseits des
VIVAWEST-Geschaftsmodells untersagt. Das Risiko
einer Handlung oder Unterlassung sowie der daraus
erwartete Vorteil missen in einem angemessenen
Verhaltnis zueinander stehen. Gleiches gilt auch fur
die Signifikanz eines Risikos und die Intensitat der
zu ergreifenden GegenmaBnahmen.

Die Wahrnehmung der operativen Aufgaben des
Risikomanagements obliegt dem Risikomanage-
mentbeauftragten fir den Gesamtkonzern, der die
Strukturen des Risikomanagementsystems festlegt
und die Anforderungen an die Prozessteilnehmer,
die einzelnen Prozessschritte sowie deren Umset-
zung dokumentiert.

Ein weiterer zentraler Bestandteil des Risikoma-
nagementsystems ist das Risikokomitee. Es steht
unter der Leitung eines Mitglieds der Geschafts-
fihrung der Vivawest GmbH und setzt sich neben
dem Risikomanagementbeauftragten des Konzerns
aus den Verantwortlichen der flr das Risikoma-
nagement bedeutsamen Bereiche zusammen. Auf-
gaben des Risikokomitees sind im Wesentlichen
die Unterstitzung des Risikomanagementbeauf-
tragten bei der Uberwachung des kontinuierlichen
Risikomanagementprozesses, die Validierung der
konzernweiten Risikosituation (unter anderem die
Sicherstellung der vollstandigen Erfassung und ein-
heitlichen Bewertung der Risiken sowie die Verifizie-
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rung der angemessenen Berlcksichtigung von Risi-
ken im internen und externen Berichtswesen) sowie
die Abstimmung von MaBnahmen zur Risikosteue-
rung, die der Geschaftsfihrung zur Entscheidung
vorgelegt werden.

In allen administrativen und operativen Berei-
chen ist dartber hinaus jeweils ein Risikobeauf-
tragter benannt. Er ist flr die Durchfiihrung von
Risikoinventuren, die laufende und systematische
|dentifizierung und Bewertung von Risiken sowie
die Kommunikation mit dem Risikomanagementbe-
auftragten verantwortlich. Zu jedem identifizierten
Risiko wird ein Risikoverantwortlicher benannt, in
dessen Entscheidungskompetenz die MaBnahmen
zur Risikosteuerung fallen.

Der Risikomanagementprozess umfasst unver-
andert den Regelkreis der Risikoidentifikation, der
Risikoanalyse und -bewertung, der Risikosteuerung,
der Risikolberwachung sowie der Risikoberichter-
stattung. Der Risikomanagementprozess ist mit den
Planungs- und Controllingsystemen, dem Compli-
ance-Management-System (CMS) und dem rech-
nungslegungsbezogenen Internen Kontrollsystem
(IKS) eng verknupft.

Nach Zusammenfiihrung der Systeme aus den
Vorgangerkonzernen und der im Vorjahr erfolgten
Neuerfassung des Risikoinventars nach konzernweit
einheitlichen Kriterien wurde im Jahr 2015 turnus-
gemaR das gesamte Risikoinventar Uberprift und
aktualisiert. Die Ergebnisse werden standardisiert
dokumentiert.

Die Identifikation von Risiken ist der Ausgangs-
punkt des Risikomanagementprozesses. Hierbei
werden die Risiken verschiedenen Kategorien, die in
einem Risikokatalog vordefiniert sind, zugeordnet.
Dieser Katalog unterscheidet die vier Hauptkatego-
rien strategische Risiken, Markt- und Umfeldrisiken,
Risiken aus dem operativen Geschaft sowie finanz-
wirtschaftliche Risiken.

Die anschlieBende Risikobewertung erfolgt nach
einheitlichen MaBstaben, bei denen die Kriterien
Eintrittswahrscheinlichkeit und maogliche Auswir-
kung zugrunde gelegt werden. Zur Bewertung der
Eintrittswahrscheinlichkeit sowie der Auswirkung
auf die Unternehmenskennzahlen wird jeweils eine
funf- bzw. zehnstufige Skala verwendet, die eine
Bewertung sowohl nach quantitativen als auch nach
qualitativen Kriterien unterstitzt. Die Kombination
von Risikoauswirkung und Eintrittswahrscheinlich-
keit ergibt die Signifikanz der einzelnen Risiken,
anhand derer die Risiken in die Kategorien niedrig,
bedeutend und gravierend eingestuft werden. In
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Abhdngigkeit von der Eintrittswahrscheinlichkeit
werden quantitative Risiken stufenweise mit einer
Beeintrachtigung des Ergebnisses nach Steuern
von mehr als 5 Millionen € und einer Eintrittswahr-
scheinlichkeit gréBer 75 Prozent bis hin zu einer
Ergebnisbeeinflussung von mehr als 100 Millionen
€ und einer Eintrittswahrscheinlichkeit kleiner als
10 Prozent als gravierend eingestuft. Die entspre-
chenden Grenzen fiir die Kategorie niedrig liegen
zwischen einer Ergebnisbeeintrachtigung von unter
0,6 Millionen € und einer sehr hohen Eintrittswahr-
scheinlichkeit (gréBer 75 Prozent) bis hin zu 10 Milli-
onen € bei einer sehr geringen Eintrittswahrschein-
lichkeit (kleiner 10 Prozent).

Das CMS von VIVAWEST ist auf die Vermeidung,
Aufdeckung und Sanktionierung von Rechts- und
RegelverstdBen ausgerichtet. Es soll materielle
Verluste und Imageschaden von VIVAWEST abwen-
den, die Ubereinstimmung des unternehmerischen
Geschaftsgebarens mit gesellschaftlichen Wertvor-
stellungen sicherstellen und den Unternehmenser-
folg fordern. Im Fokus des CMS stehen unter an-
derem die Verhinderung von Korruption sowie das
Ziel, einen fairen Wettbewerb zu gewahrleisten. Bei
VIVAWEST sind die intern wie extern maf3geblichen
Ge- und Verbote in Ubergeordneten Richtlinien wie
dem Verhaltenskodex flr Geschaftsverkehr, Ethik
und Compliance, der Richtlinie zum Umgang mit
Zuwendungen und dem Lieferantenkodex doku-
mentiert. Getragen wird das CMS wesentlich durch
einen eigens hierfir bestehenden Fachbereich
Compliance sowie einen Compliance-Beauftragten
fur den Gesamtkonzern.

Im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess
ist es Ziel des IKS, die Geschaftsvorfalle entspre-
chend den gesetzlichen Bestimmungen richtig und
vollstandig zu erfassen und darzustellen. Dazu hat
VIVAWEST unter Beachtung der mafBgeblichen
rechtlichen Vorschriften und branchenUblichen
Standards ein IKS eingerichtet, das Grundsatze,
Verfahren und MaBnahmen zur Sicherstellung der
ordnungsgemaBen Rechnungslegung umfasst. Die
wesentlichen Merkmale des Internen Kontrollsys-
tems im Hinblick auf den (Konzern-)Rechnungsle-
gungsprozess konnen wie folgt zusammengefasst
werden:

* VIVAWEST verfligt Gber eine klare und
transparente Organisations- sowie Kontroll-
und Steuerungsstruktur.

» Die Aufgaben im Rechnungslegungsprozess
sind eindeutig definiert.

» Das Vier-Augen-Prinzip, die Funktionstrennung

und analytische Prifungshandlungen sind zentrale
Elemente im Rechnungslegungsprozess.

» Der Rechnungslegungsprozess wird IT-seitig
durch Standardsoftware unterstitzt. Die IT-
Berechtigungen bilden die in den Richtlinien
festgelegten Befugnisse ab.

* Es bestehen eine integrierte zentrale Buchfihrung
sowie ein zentrales Controlling, die samtliche
Konzerngesellschaften umfassen.

» Die konzerneinheitlichen Bilanzierungs-, Kontierungs-
und Bewertungsvorgaben werden regelmaBig gepruft
und aktualisiert.

Die Interne Revision berichtet mindestens ein-
mal jahrlich auf Basis des Revisionsstandards Nr. 2
des Deutschen Instituts fir Interne Revision an die
Geschaftsfihrung tber die Sicherstellung und Funk-
tionsfahigkeit des Risikomanagementsystems im
weiteren Sinne. Der gegenseitige Informationsaus-
tausch zwischen der Internen Revision und den mit
der Abschlussprifung beauftragten Wirtschafts-
prifungsgesellschaften ist gewahrleistet. Darlber
hinaus wird das IKS-System durch die Abschluss-
prifer im Rahmen der Jahresabschlussprifungen
ebenfalls hinsichtlich seiner Wirksamkeit beurteilt.

Auf Grundlage dieser Systeme ist die Unter-
nehmensfihrung insgesamt in der Lage, Risiken im
Unternehmen bzw. im Unternehmensumfeld recht-
zeitig zu identifizieren und zu bewerten.

4.2 CHANCEN UND RISIKEN DER ZUKUNFTIGEN
ENTWICKLUNG

Der Betrachtungszeitraum fir etwaige Chancen
und Risiken entspricht dem einjahrigen Progno-
sezeitraum, wobei die Signifikanz der Risiken un-
ter Wirdigung der ergriffenen GegenmaBnahmen
(Netto-Betrachtung) beurteilt wird.

Im Segment Immobilien bestehen die Risi-
ken wie in den Vorjahren im Wesentlichen in einer
moglichen Verschlechterung der allgemeinen wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen. Im Rahmen der
betrieblichen Risiken kann dies mittelfristig dazu
fUhren, dass geplante Mietsteigerungen am Markt
nicht durchgesetzt, die Wohnungen im Zuge der
Mieterfluktuation nicht zeitnah nachvermietet sowie
eine verminderte Bonitat der Mieter zu erhéhten
Mietausfallen fihren kdnnen. Dies kann insgesamt
zu verminderten Nettomieterldsen fihren. Schlech-
tere gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen
kénnen zudem rlicklaufige Verkaufserldse bewir-
ken. Im Betrachtungszeitraum wird dieses Risiko
jedoch als niedrig eingestuft.

Die derzeitige Marktlage an den relevanten
Standorten und Quartieren des Unternehmens
lasst aktuell fGr den Betrachtungszeitraum kei-
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ne kritischen Tendenzen in Hinblick auf das flr
VIVAWEST als Vermieter grundsatzlich bestehende
Leerstands- und Mietminderungsrisiko erkennen,
die die Ertragslage des Konzerns im Prognosezeit-
raum insgesamt splrbar beeintrachtigen kdnnten.
Die Bewirtschaftung des Bestandsportfolios hat
sich im Laufe des Berichtsjahres stabil entwickelt.
Durch unterjahrige Analysen des Geschaftsverlaufs
werden potenzielle positive oder negative Entwick-
lungen frihzeitig erkannt, sodass gegebenenfalls
geeignete GegenmalBnahmen zeitnah ergriffen wer-
den koénnen, die das Risiko von zusatzlichen Miet-
minderungen weiter minimieren.

Als Vermieter unterliegt der Vivawest-Kon-
zern auch einem Mietausfallrisiko. Hauptursache
far rGckstdandige und ausbleibende Mietzahlungen
sind wachsende Verschuldung, Arbeitslosigkeit
und familidre Probleme unserer Kunden. Durch den
Fachbereich Forderungsmanagement - unterstitzt
durch eigene Sozialarbeiter - wird gewahrleistet,
dass problematische Mietverhaltnisse schnell er-
kannt und entsprechende GegenmaBnahmen er-
griffen werden kénnen. Darlber hinaus tragt die
Mieterstruktur dazu bei, dass keine Abhangigkeit
von Einzelmietern gegeben ist. Das Mietausfallrisiko
ist gegenliber dem Vorjahr konstant gering geblie-
ben. Auch fir das Folgejahr geht VIVAWEST von
einer stabilen Entwicklung des Mietausfalls ohne
splrbare Auswirkungen auf die zentralen Leis-
tungsindikatoren aus.

Ergdnzend wird die Aufbau- und Ablauforga-
nisation kontinuierlich weiterentwickelt und opti-
miert. Die zu Beginn des Vorjahres reorganisierte
Bewirtschaftungsorganisation zeigt weiterhin Er-
folge, insbesondere in einer erneut guten Vermie-
tungsleistung sowie einer nochmals verminderten
Leerstandsquote.

Die Anzahl der Haushalte und damit die Nach-
frage nach bezahlbarem Wohnraum wird weiterhin
wachsen. Diese beobachtbare Entwicklung wird
durch die zunehmende Zuwanderung verstarkt, so-
dass in Verbindung mit den realisierten Erfolgen in
der Optimierung der Bewirtschaftungsorganisation
die Chance besteht, die Nettomieterldse zusatzlich
zu steigern.

Zudem wurde im Berichtsjahr das Projekt ,,700
Tage VIVAWEST" fortgefihrt, dessen Teilprojekte
vor allem auf eine weitere Steigerung der Effizienz
und eine konsequente Aufrechterhaltung bzw. Er-
héhung der Kundenorientierung gerichtet sind. Die
im Vorjahr entwickelten Konzepte flr Optimierun-
gen in Kernprozessen, wie beispielsweise im Neu-
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kunden- und Bestandskundenmanagement, und
in Unterstitzungsprozessen, wie zum Beispiel im
Einkauf und Rechnungsdurchlauf, wurden sukzes-
sive umgesetzt. Die konsequente Umsetzung der
Optimierungs- und Weiterentwicklungsansatze wird
einen wichtigen Beitrag leisten, um die anspruchs-
vollen Ziele der mittelfristigen Konzernplanung zu
erreichen.

Der Vivawest-Konzern betreibt dartber hinaus
ein aktives Portfoliomanagement, um den mit ei-
ner unzureichenden Portfoliosteuerung verbunde-
nen Risiken entgegenzuwirken, Veranderungen bei
der Wohnungsnachfrage erfolgreich zu begegnen,
Marktakzeptanz zu sichern bzw. zu erhéhen sowie
nachfragegerechten Wohnraum zu schaffen. Dies
setzt eine umfangreiche und differenzierte Ana-
lysebasis voraus, die im Rahmen der Portfolioana-
lyse unserer Quartiere weiter ausgebaut wurde. In
strukturierten Prozessen werden einmal jahrlich die
Strategien flir die einzelnen Quartiere Uberprift,
Bewirtschaftungsstrategien weiterentwickelt und
angepasst sowie die Investitions- und Desinvestiti-
onsstrategien flr die einzelnen Quartiere bestimmt.
Dazu zahlt auch die kontinuierliche Fortfiihrung un-
serer umfangreichen Modernisierungstatigkeit als
ein wichtiges Instrument, um einem potenziellen
Leerstandsrisiko friihzeitig entgegenzuwirken.

Neben der kontinuierlichen Modernisierung des
Wohnungsbestandes tragen ein zukilnftig noch in-
tensiverer Bestandsneubau sowie die Akquisition
attraktiver Wohnungsbestande zur Optimierung des
Wohnungsportfolios bei. Flr den Bestandsneubau
greift VIVAWEST dabei zum einen auf vorhande-
ne unbebaute Grundsticksflachen im Bestand des
Konzerns zurlick oder erwirbt geeignete Grundsti-
cke von Dritten. Zum anderen identifiziert der Kon-
zern im Rahmen der Quartiersanalysen regelmafig
Nachverdichtungs- sowie Abrissmoglichkeiten, um
so in den Quartieren neue Wohnungsangebote zu
schaffen und dadurch die Attraktivitat der Quartiere
far die Kunden zu erhdéhen. Auch dies tragt zur Min-
derung von Leerstandsrisiken in Form von geringe-
ren Nettomieterldsen bei, deren Eintrittswahrschein-
lichkeit damit insgesamt als niedrig anzusehen ist.

FUr die kommenden Jahre wird ein deutlicher
Anstieg der Bautatigkeit im Wohnungsbau pro-
gnostiziert. Uber das aktive Portfoliomanagement
im Zusammenhang mit dem eingeschlagenen
Weg des qualitativen Wachstums ergibt sich fur
VIVAWEST die Chance, die Nettomieterlése Uber
zusatzliche Neubauinvestitionen fir den eigenen
Bestand zu steigern.
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Die Wirtschaftlichkeit als wesentliches Entschei-
dungskriterium fur InvestitionsmaBnahmen wird
verstarkt von der Entwicklung der Baukosten be-
einflusst. Es besteht das Risiko, dass aufgrund einer
zunehmend starkeren Auslastung in der Baubran-
che die Kosten der flr die laufende Bewirtschaftung
erforderlichen InstandhaltungsmaBnahmen sowie
far die umfangreich geplanten Neubau- und Mo-
dernisierungsinvestitionen steigen. Dem Risiko von
Preissteigerungen bei den Baukosten wird durch
eine starkere Standardisierung von Leistungsinhal-
ten bei den technischen MaBnahmen sowie - soweit
moglich - den Abschluss von Rahmenvertragen und
damit verbundenen Einkaufsvorteilen entgegenge-
treten, sodass die hieraus resultierenden Risiken als
niedrig eingestuft werden.

In einer Uber den Prognosezeitraum hinaus-
gehenden Betrachtung konnte sich das Risiko an-
steigender Instandhaltungskosten als bedeutend
erweisen, die sich zum einen aus einer generell
steigenden Erwartungshaltung der Kunden an die
Qualitat des Wohnungsangebots ergeben kdnnen
und zum anderen aus in der Vergangenheit verar-
beiteten Baustoffen, die aktuell oder zukinftig als
schadlich eingestuft werden. Diesem Risiko begeg-
net VIVAWEST einerseits durch die strenge Orien-
tierung an festgelegten Qualitatsstandards, objekt-
bezogenen Kosten-Nutzen-Abwdgungen und einer
|T-gestltzten Priorisierung der geplanten Instand-
haltung sowie andererseits durch die gezielte Un-
tersuchung der hinsichtlich etwaiger Schadstoffe
kritischen Baujahre und den Abschluss von ent-
sprechenden Rahmenvertragen fir moglicherweise
erforderliche Sanierungen.

Im Segment Immobiliendienstleistungen sind
die dort tatigen Gesellschaften im Rahmen ihrer
Geschaftstatigkeit verschiedenen Risiken ausge-
setzt: Sie betreffen insbesondere wetterbeding-
ten Arbeitsausfall, Auftragsrickgange und die
eingeschrankte Moglichkeit der Weitergabe von
Preissteigerungen an Kunden. Um diese Risiken zu
minimieren, wurde das Risikomanagement auch
bei den betroffenen Gesellschaften als fester Be-
standteil der Unternehmenssteuerung etabliert.
Durch organisatorische SicherungsmaBnahmen und
interne Kontrollsysteme wird gezielt die Bewahrung
bestehender und die Realisierung kinftiger Erfolgs-
potenziale gewadhrleistet, sodass diese Risiken als
niedrig einzustufen sind. Ferner ist ein signifikanter
Anteil der Gesamtleistung im Segment Immobilien-
dienstleistungen durch langfristig laufende Vertra-
ge abgesichert.

Durch die konsequente Ausschopfung des Leis-
tungsspektrums im Segment Immobiliendienst-
leistungen fir das Konzerngeschaft sowie den
erganzenden, sukzessiven Ausbau des Drittmarkt-
geschafts besteht die Chance, zusatzliche Ertrage
in diesem Segment zu generieren.

Bergbauinduzierte Risiken (unter anderem
bergbaubedingte Bodenverschiebungen und Um-
weltrisiken sowie Risiken in Zusammenhang mit
SchachtsicherungsmaBnahmen) im Segment Berg-
baufolgemanagement werden im Rahmen eines
umfassenden Risikomanagementsystems gesteu-
ert, das sich auch der Expertise externer Gutach-
ter bedient. Damit wird gewabhrleistet, dass grund-
satzlich nicht ausschlieBbare bergbauinduzierte
Risiken frihzeitig erkannt werden und kurzfristig
GegenmaBnahmen eingeleitet werden kdnnen. Auf
Grundlage der derzeitigen gutachterlichen Erkennt-
nisse und der getroffenen VorsorgemaBnahmen
werden diese Risiken als niedrig eingeschatzt.

Die finanzwirtschaftlichen Risiken im Vivawest-
Konzern umfassen im Wesentlichen Zinsande-
rungs-, Bonitats- und Liquiditatsrisiken. Diese Risi-
ken werden durch das zentrale Finanzmanagement
des Vivawest-Konzerns permanent beobachtet. Bei
der gegebenen Liquiditats- und Finanzmarktlage
sowie dem langfristigen Charakter der Fremdfinan-
zierungen sind die kurzfristigen wirtschaftlichen
Auswirkungen maoglicher Zinsanderungen fir das
Folgejahr sehr begrenzt. Die mittel- bis langfristi-
ge Entwicklung des Zinsniveaus bleibt abzuwarten;
bei einem weiteren Rlckgang besteht eine Chance
auf weiter verminderte Finanzierungskosten. Ferner
ist das Angebotsverhalten der KfW zu beobachten,
da sowohl die Programme zum Neubau als auch
zur Modernisierung des Wohnungsbestandes des
Vivawest-Konzerns zu einem erheblichen Teil Gber
die zinsglnstigen Mittel der KfW finanziert werden.
Die Darlehen, die zur Finanzierung der Geschafts-
tatigkeit aufgenommen werden, haben in der Re-
gel eine zehn- bis flnfzehnjahrige Zinsbindung
und sind grundsatzlich dinglich besichert. Das Li-
quiditatsrisiko wird zudem im Zuge einer rollie-
renden Liquiditatsplanung laufend Uberwacht und
ist angesichts der vorhandenen Liquiditat sowie
bestehender Kreditlinien und Beleihungsreserven
als niedrig einzuschatzen. Einem etwaigen Ban-
kenausfallrisiko begegnet der Vivawest-Konzern
auf der Aktivseite durch die Einhaltung bestimm-
ter Limits je Kreditinstitut sowie auf der Passivseite
durch eine breite Streuung des Kreditportfolios auf
eine Vielzahl finanzierender Banken und sonstiger
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Kreditgeber, sodass auch dieses Risiko als niedrig
eingeschatzt wird.

Die Risiken eines fehlerhaften Zahlungsverkehrs
oder unrichtiger Buchungen im Rechnungswesen
werden aufgrund des installierten rechnungsle-
gungsbezogenen IKS ebenfalls als niedrig einge-
schatzt.

Ein gegebenenfalls mittelfristig stark steigen-
des Zinsniveau kénnte bei einer Betrachtung Uber
den Prognosezeitraum hinaus ein bedeutendes
Risiko fir die Bewertung des Immobilienportfolios
sein. Ein Uberproportional starker Zinsanstieg, der
den in den vergangenen Jahren zu verzeichnenden
Rickgang des Zinsniveaus Uberkompensieren wr-
de, kdnnte zu einem Riickgang der beizulegenden
Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien und mdglicherweise zu aufwandswirksa-
men Wertkorrekturen dieser Immobilien flhren, da
der beizulegende Zeitwert auf Basis abgezinster
Zahlungsstrome ermittelt wird. Derartige Wert-
minderungen wurden erfolgswirksam erfasst und
hatten damit eine direkte Auswirkung auf das Kon-
zernergebnis, der Cashflow bliebe hiervon jedoch
unberthrt. Das Zinsanderungsrisiko und das damit
verbundene Risiko der Veranderung der Zeitwerte
der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
werden derzeit als niedrig eingestuft.

Etwaige materielle Anderungen des Steuer-
rechts kdnnten sich als bedeutend erweisen, da den
entsprechenden Auswirkungen, die dann die ge-
samte Branche oder gar die Wirtschaft insgesamt
betreffen, naturgemaB nur in begrenztem MaBe
entgegengewirkt werden kann.

Im Rahmen der operativen Geschaftsprozesse
denkbare Risiken wie etwa der Ausfall von IT-Syste-
men, Datenverlust oder -missbrauch bzw. -diebstahl
werden angesichts der ergriffenen Vorsorge- und
SchutzmaBnahmen als niedrig eingestuft. Diese
Einschatzung gilt aufgrund bestehender Gegen-
maBnahmen auch fr Risiken aus dem moglichen
Ausfall der sonstigen Gebaudetechnik bzw. Infra-
struktur in den Verwaltungsstandorten oder an-
deren Betriebseinrichtungen. Darlber hinaus sind
nicht nur die eigengenutzten Gebaude, sondern der
gesamte Immobilienbestand des Vivawest-Kon-
zerns Gegenstand einer Gebaudeversicherung.

4.3 GESAMTEINSCHATZUNG

In der Gesamtbewertung sieht die Geschaftsfih-
rung keine gravierenden oder gar bestandsgefahr-
denden Risiken fUr den Konzern. Die aufgezeigten
Risiken sind weitestgehend als niedrig einzustufen
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und weisen wie auch die beschriebenen Chancen
keine splrbare Veranderung gegeniber dem Vor-
jahr auf, sodass weiterhin von einer stabilen Ent-
wicklung fir das Jahr 2016 ausgegangen wird.

5. Prognosebericht

Im Mittelpunkt des Geschaftsmodells des Vivawest-
Konzerns steht weiterhin die erfolgreiche Bewirt-
schaftung und nachhaltige Entwicklung des Be-
standsportfolios. Damit verbunden sind die Ziel-
setzungen der kontinuierlichen Verbesserung der
laufenden Bewirtschaftungsperformance sowie die
sukzessive Optimierung des Immobilienportfolios
zur Realisierung nachhaltiger Wertsteigerungen.

Als Basis hierflr sieht die Geschaftsflihrung die
effizienten und sich stetig weiter verbessernden Be-
wirtschaftungsstrukturen, die konsequente Nutzung
aller Facetten des auf Nachhaltigkeit angelegten
Geschaftsmodells und eine zentral gesteuerte, zu-
kunftsorientierte Investitionstatigkeit, die das Port-
folio des Vivawest-Konzerns verbessert und ausbaut.
DarUber hinaus wird die kontinuierliche Optimierung
der Bestandsstruktur Gber VerauBerungen, schwer-
punktmaBig aus dem Althausbestand von Ein- und
Zweifamilienhdusern, sowie die selektive Akquisition
attraktiver Wohnungsbestdnde in prosperierenden
bzw. stabilen Quartieren unterstitzt.

Insgesamt wird fir das Geschéftsjahr 2016
eine stabile Geschaftsentwicklung erwartet. Die
Unternehmensplanung unterstellt, dass sich das
Bestandsmanagement wie in den Vorjahren konti-
nuierlich positiv entwickelt. Im laufenden Jahr sind
weiterhin steigende Mieterl6se aufgrund von allge-
meinen und auf die Situation in den einzelnen Quar-
tieren angepassten Mieterhéhungen sowie aufgrund
der Umsetzung von Investitionsvorhaben absehbar.
Diesen Mehrerldsen stehen gegentiber dem Vorjahr
planmaBig erhohte Instandhaltungsaufwendungen
zur weiteren Steigerung der Bestandsqualitat sowie
unterproportional zunehmende Organisationskos-
ten gegentiber. Erganzend werden stabile Ergebnis-
beitrage aus der VerauBerung von Ein- und Zweifa-
milienhdusern erwartet.

Far das Segment Immobiliendienstleistungen
wird von einer Steigerung der Gesamtleistung aus-
gegangen. Zudem werden insbesondere die bereits
in den Vorjahren begonnenen Optimierungen in den
organisatorischen Abldufen und der IT-technischen
Unterstitzung weiter fortgesetzt, die gemeinsam
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mit einer noch engeren Verzahnung zum Segment
Immobilien die Ergebnissituation positiv beeinflus-
sen werden.

Die Abwicklung der Verpflichtungen im Seg-
ment Bergbaufolgemanagement wird auch im Ge-
schaftsjahr 2016 planmaBig fortgesetzt und zu ent-
sprechenden Aufwendungen fihren.

Far das Geschaftsjahr 2016 wird im Konzern ein
AuBenumsatz von insgesamt 821 Millionen € erwar-
tet, wovon rund 795 Millionen € auf das Segment
Immobilien entfallen werden. Aufgrund der bran-
chentypischen Behandlung der mit den Mietern
abzurechnenden Betriebs- und Heizkostenaufwen-
dungen als Umsatzerlése kénnen sich in Abhangig-
keit von der Kostenentwicklung dieser Positionen
Abweichungen ergeben, die sich allerdings nur un-
wesentlich auf die Ertragslage auswirken wirden.
In Abhangigkeit von der Intensitat konzerninterner
Leistungsbeziehungen koénnen sich zudem Ver-
schiebungen zwischen Innen- und AuBenumsatzer-
[6sen ergeben, die ebenfalls nur unwesentliche Aus-
wirkungen auf die Ertragslage des Konzerns hatten.

Darlber hinaus sieht die Unternehmensplanung
far das Geschéaftsjahr 2016 ein bereinigtes EBITDA
von insgesamt rund 337 Millionen € vor, wovon rund
320 Millionen € auf das Segment Immobilien und
rund 19 Millionen € auf das Segment Immobilien-
dienstleistungen entfallen werden. Da der Konzern
die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu
fortgefiihrten Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten bewertet, kdnnen sich Abweichungen bezogen
auf das EBITDA insbesondere aus dem Vertrieb von
Ein- und Zweifamilienhdusern ergeben, da die Steu-
erung der Vertriebsaktivitdten im Konzern wert-
orientiert nach beizulegenden Zeitwerten erfolgt,
die Verkaufsobjekte im Rahmen der Mieterprivati-
sierung jedoch typischerweise im Voraus nicht ex-
akt bestimmbar sind und die Buchgewinne je nach
Objekthistorie schwanken kénnen.

Der FFO als vereinfachte finanzwirtschaftliche
ErfolgsgroBe aus dem Bestandsgeschaft wird im

Geschéftsjahr 2016 voraussichtlich 208 Millionen €
betragen.

Insgesamt erwartet die Geschaftsfihrung flr
das laufende Geschaftsjahr eine stabile Geschafts-
entwicklung, die mit einem nahezu unveranderten
Personalbestand erbracht wird. Durch die effiziente
Bewirtschaftungsorganisation, die vorgesehenen
Investitionen und Aufwendungen fir Instandhal-
tungsmaBnahmen ist davon auszugehen, dass sich
die beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien auch im Geschaftsjahr
2016 im Einklang mit den relevanten Cashflows
positiv entwickeln werden. Die Unternehmenspla-
nung geht daher davon aus, dass sich der Nettover-
mogenswert des Konzerns (NAV) in den nachsten
Jahren analog den Vorjahren durchschnittlich um
mindestens 2 Prozent pro Jahr erhdhen wird.

ESSEN, 24. FEBRUAR 2016

Dieser Bericht enthdlt zukunftsgerichtete Aussagen,
die auf den gegenwartigen Erwartungen, Vermutungen
und Prognosen der Geschaftsfihrung sowie der ihr
derzeit verfligbaren Informationen beruhen. Die
zukunftsgerichteten Aussagen sind nicht als Garantien
der darin genannten zuklnftigen Entwicklungen und
Ergebnisse zu verstehen. Die zuklnftigen Entwicklungen
und Ergebnisse sind vielmehr abhangig von einer Vielzahl
von Faktoren, sie beinhalten verschiedene Risiken und
Unwadagbarkeiten und beruhen auf Annahmen, die sich
moglicherweise nicht als zutreffend erweisen.
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Gewinn- und Verlustrechnung Vivawest-Konzern

in Millionen € Anhang 2015 2014
Umsatzerlése 6.1 808,4 806,0
Bestandsveranderung der Erzeugnisse und Leistungen -6,8 2,5
Andere aktivierte Eigenleistungen 4,7 4,6
Sonstige betriebliche Ertrage (6.2) 38,7 58,7
Materialaufwand (6.3) -299,3 -316,8
Personalaufwand (6.4) -139,4 -137,0
Abschreibungen und Wertminderungen (6.5) -128,1 -133,9
Sonstige betriebliche Aufwendungen (6.6) -65,9 -64,1
Ergebnis vor Finanzergebnis und Ertragsteuern 212,3 220,0
Zinsertrage (6.7) 1,8 35
Zinsaufwendungen (6.7) -108,7 -116,3
Ergebnis aus at Equity bilanzierten Unternehmen (6.8) - 0,9
Sonstiges Finanzergebnis (6.9) 3,7 0,4
Finanzergebnis -103,2 -111,5
Ergebnis vor Ertragsteuern 109,1 108,5
Ertragsteuern (6.10) -5,9 -1,3
Ergebnis nach Steuern 103,2 97,2

davon entfallen auf
Andere Gesellschafter -1, -0,3
Gesellschafter der Vivawest GmbH (Konzernergebnis) 104,3 97,5
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES KONZERNLAGEBERICHT KONZERNABSCHLUSS WEITERE INFORMATIONEN

« Gewinn- und Verlustrechnung
« Gesamterfolgsrechnung

Gesamterfolgsrechnung Vivawest-Konzern

in Millionen € Anhang 2015 2014

Ergebnis nach Steuern 103,2 97,2

davon entfallen auf

Andere Gesellschafter -1 -0,3
Gesellschafter der Vivawest GmbH (Konzernergebnis) 104,3 97,5
Erfolgsbestandteile, die kiinftig in den Gewinn oder
. -0,4 0,0
Verlust umgegliedert werden
Marktbewertung der zur VerduBerung
verfligbaren Wertpapiere -0,4 _
Latente Steuern - _
Erfolgsbestandteile, die nicht in den Gewinn oder Verlust
X 20,4 -70,7
umgegliedert werden
Neubewertungsergebnisse
aus leistungsorientierten Planen 14,6 -88,9
Latente Steuern 5,8 18,2
Andere Erfolgsbestandteile nach Steuern (710) 20,0 -70,7
davon entfallen auf
Andere Gesellschafter -0,3 -
Gesellschafter der Vivawest GmbH 20,3 -70,7
Gesamterfolg 123,2 26,5
davon entfallen auf
Andere Gesellschafter -4 -0,3
Gesellschafter der Vivawest GmbH 124,6 26,8
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Bilanz Vivawest-Konzern

in Millionen € 31.12.2015 31.12.2014
Immaterielle Vermdgenswerte (7. 65,5 65,0
Sachanlagen (7.2) 1077 96,4
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (7.3) 4.838,9 4.812,3
At Equity bilanzierte Unternehmen (7.4) - -
Finanzielle Vermdgenswerte (7.5) 64,3 58,9
Latente Steuern (715) 73,0 66,0
Laufende Ertragsteueranspriiche (715) 0,1 0,1
Sonstige Forderungen @.7) 0,2 0,3
Langfristige Verm6genswerte 5.149,7 5.099,0
Vorrate (7.6) 27,7 36,5
Laufende Ertragsteueranspriiche (715) 321 39,8
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (7.7) 13,3 239
Sonstige Forderungen (7.7) 1,9 14,2
Finanzielle Vermbdgenswerte (7.5) 2,9 4,0
Flussige Mittel (7.8) 69,6 139,2

157,5 257,6
Zur VerauBerung vorgesehene Vermdgenswerte (7.9) 2,6 -
Kurzfristige Vermégenswerte 160,1 257,6
Summe Vermoégenswerte 5.309,8 5.356,6
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES KONZERNLAGEBERICHT KONZERNABSCHLUSS WEITERE INFORMATIONEN
« Bilanz

in Millionen € 31.12.2015 31.12.2014
Gezeichnetes Kapital 150,3 150,3
Rucklagen 1.539,1 1.518,0
Anteile der Gesellschafter der Vivawest GmbH 1.689,4 1.668,3
Anteile anderer Gesellschafter 85,0 6,3
Eigenkapital (710) 1.774,4 1.674,6
Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen (CAD)] 402,4 418,9
Sonstige Rickstellungen (712) 49,9 52,0
Latente Steuern (715) 1,2 =
Finanzielle Verbindlichkeiten (713) 2.578,4 2.726,0
Sonstige Verbindlichkeiten (714) 231]1 194,0
Langfristige Schulden 3.263,0 3.390,9
Sonstige Rlckstellungen (712) 75,0 79,1
Laufende Ertragsteuerschulden (715) 24,3 35,2
Finanzielle Verbindlichkeiten (713) 84,5 85,2
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (714) 19,8 28,5
Sonstige Verbindlichkeiten (7.14) 68,8 63,1
Kurzfristige Schulden 272,4 291,1
Summe Eigenkapital und Schulden 5.309,8 5.356,6
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Eigenkapitalveranderungsrechnung Vivawest-Konzern

Anhang (7.10)

in Millionen €

Gezeichnetes
Kapital

Stand 01.01.2014 150,3

Ausschuttung -

Anteilsveranderungen an Tochterunternehmen
ohne Kontrollverlust -

Ergebnis nach Steuern -
Andere Erfolgsbestandteile nach Steuern -
Gesamterfolg der Berichtsperiode -

Sonstige Veranderungen -

Stand 31.12.2014 150,3

Stand 01.01.2015 150,3

Ausschuttung -

Anteilsveranderungen an Tochterunternehmen
ohne Kontrollverlust -

Ergebnis nach Steuern -
Andere Erfolgsbestandteile nach Steuern -
Gesamterfolg der Berichtsperiode -

Sonstige Veranderungen -

Stand 31.12.2015 150,3

Riicklagen

Kapital-
ricklage

1134,8

1.134,8

1134,8

1134,8

Angesammelte
Ergebnisse

4738
-121,2

97,5
-70,7
26,8
4,3

383,7

383,7
-121,2

15,5
104,3
20,7
125,0
2,2

405,2
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

« Eigenkapitalveranderungs-
rechnung

Angesammelte Anteile der
andere Gesellschafter der
Erfolgsbestandteile Vivawest GmbH
-0,5 1.758,4

= -121,2

- 0,0

= 97,5

- -70,7

- 26,8

- 43

-0,5 1.668,3

-0,5 1.668,3

= -121,2

- 15,5

- 104,3

-0,4 20,3

-0,4 124,6

- 2,2

-0,9 1.689,4
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Anteile
anderer
Gesellschafter

6,6

79,3
1,1
-0,3
-4
0,8

85,0

Summe
Eigenkapital

1.765,0
-121,2

0,0
97,2
-70,7
26,5
4,3

1.674,6

1.674,6
-121,2

94,8

103,2
20,0

123,2
3,0

1.774,4
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Kapitalflussrechnung Vivawest-Konzern

in Millionen € Anhang 2015 2014
Ergebnis vor Finanzergebnis und Ertragsteuern 212,3 220,0
Abschreibungen, Wertminderungen/Wertaufholungen

langfristiger Vermogenswerte 116,9 13,0
Ergebnis aus dem Abgang langfristiger Vermogenswerte -35,9 -49,7
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -0,1 -
Veranderung der Vorrate 8,7 1,4
Veranderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1,9 13
Veranderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

und der kurzfristigen erhaltenen Kundenanzahlungen 2,6 -4]
Veranderung der Rickstellungen fir Pensionen und

ahnliche Verpflichtungen -10,1 -2,8
Veranderung der sonstigen Rickstellungen -6,0 3,6
Veranderung der Ubrigen Vermdgenswerte/Schulden -10,9 -10,2
Zinsauszahlungen -76,9 -80,3
Zinseinzahlungen 18 2,5
Dividendeneinzahlungen 4.4 5,4
Ein-/Auszahlungen fir Ertragsteuern -9,0 -13,5
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit [€R)) 199,7 186,6
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES KONZERNLAGEBERICHT KONZERNABSCHLUSS WEITERE INFORMATIONEN
« Kapitalflussrechnung

in Millionen €

Auszahlungen fir Investitionen in immaterielle Vermogenswerte,

Sachanlagen, als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -190,3 -212,4
Auszahlungen fur Investitionen in Unternehmensbeteiligungen -5,8 -
Einzahlungen aus VerauBerungen von immateriellen Vermdgens-

werten, Sachanlagen, Bestandsimmobilien 69,3 69,2
Einzahlungen aus VerauBerungen von Unternehmensbeteiligungen - 18,7
Ein-/Auszahlungen fiir Wertpapiere, Geldanlagen und Ausleihungen 0,1 0,4
Cashflow aus Investitionstatigkeit (8.2) -126,7 -124,1
Auszahlungen an andere Gesellschafter -1,3 -1,4
Auszahlungen an Gesellschafter der Vivawest GmbH -127,2 -127,2
Aufnahme der Finanzschulden 190,6 352,9
Tilgung der Finanzschulden -204,7 -279,1
Cashflow aus Finanzierungstétigkeit (8.3) -142,6 -54,8
Zahlungswirksame Veranderung der fliissigen Mittel -69,6 7,7
Fliissige Mittel zum Geschéftsjahresbeginn 139,2 131,5
Zahlungswirksame Veranderung der fliissigen Mittel -69,6 77
Fliissige Mittel zum Geschiftsjahresende (7.8) 69,6 139,2

Vorjahreszahlen angepasst.
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Anhang
1. Segmentberichterstattung Vivawest-Konzern

Anhang (9.1)

nach operativen Segmenten Immobilien Immobiliendienst- Summe
leistungen berichtspflichtige
Segmente
in Millionen € 2015 2014 2015 2014 2015 2014
AuBenumsatz 779,7 778,3 28,7 27,6 808,4 805,9
Innenumsatz 0,2 0,2 93,1 74,3 93,3 74,5
Gesamtumsatz 779,9 778,5 121,8 101,9 901,7 880,4
Bereinigtes EBITDA 320,6 3203 16,3 29,5 336,9 349,8
Bereinigte EBITDA-Marge in % M1 % 4,2 % 56,8 % 106,9 % 41,7 % 43,4 %
Abschreibungen -107,3 -105,2 -8,0 -6,2 -115,3 -m4
Ergebnis aus at Equity
bilanzierten Unternehmen = = = 0,9 0,9
Bereinigtes EBIT 2075 208,2 83 211 229,3
Bereinigungen -1,4 -6,0 = -0,3 -6,3
Zinsertrage 2,0 3,6 - - 3,6
Zinsaufwendungen -106,7 -13,3 -1,0 -0,9 -114,2
Ergebnis vor Ertragsteuern 101,4 92,4 73 20,0 12,4
Sachinvestitionen 160,9 204,7 21,7 19,0 2237
Finanzinvestitionen 6,2 0,4 - 0] 0,5
Funds From Operations 194,5 189,9 13,4 25,9 215,8
Net Asset Value (zum Stichtag) 3.470,8 3.256,7 -61,3 -51,9 ’ 3.204,8

Andere wesentliche zahlungs-
unwirksame Aufwendungen und
Ertrage -40,3 -41,9 =13;3 -16,4 -58,3

Mitarbeiter (zum Stichtag) 1.082 1.070 1.018 981 : 2.051
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES KONZERNLAGEBERICHT KONZERNABSCHLUSS WEITERE INFORMATIONEN

Anhang:
« Segmentberichterstattung

Bergbaufolge- Konsolidierung Summe Konzern
management

2015 2014 2015
- O’] -
- - -93,3
- 0,1 -93,3
1,6 -1,7 -
1,6 -1,7 -
- - -0,2
-1,2 -2,2 0,2
0,4 -39 -
1,6 -1,8 -
-69,9 -86,0 8,3
4] -2, -
15 19 -
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2. Allgemeine
Informationen

Die Vivawest GmbH ist ein in Deutschland ansas-
siges, national tatiges Immobilienunternehmen mit
Fokussierung auf Wohnimmobilien, vgl. Anhang-
ziffern (1) und (9). Das Unternehmen hat seine
Geschaftsanschrift in 45899 Gelsenkirchen, Nord-
sternplatz 1, und ist im Handelsregister des Amts-
gerichts Essen, HRB Nr. 19621, eingetragen.

Zum 31. Dezember 2015 halten die RAG-Stiftung
(RAG-Stiftung), Essen, 30,0 Prozent, die Vermo-
gensverwaltungs- und Treuhandgesellschaft der
|G Bergbau und Energie mit beschrankter Haftung
(VTG), Hannover, 26,8 Prozent, der Evonik Pensi-
onstreuhand e.V. (Evonik Pensionstreuhand), Essen,
25,0 Prozent und die RAG AKTIENGESELLSCHAFT
(RAG), Herne, 18,2 Prozent (Vorjahr: 7,9 Prozent)
der Geschaftsanteile an der Vivawest GmbH. Die
Evonik Industries AG (Evonik) hat ihren verbliebe-
nen Anteil von 10,3 Prozent der Geschaftsanteile am
29. Juni 2015 an RAG verauBert.

Die Vivawest GmbH wird mit ihren Tochterunter-
nehmen auf oberster Ebene in den HGB-Konzernab-
schluss der RAG-Stiftung als at Equity bilanziertes
Unternehmen einbezogen. Der Konzernabschluss
wird im Bundesanzeiger (www.bundesanzeiger.de)
veroffentlicht.

Der vorliegende Konzernabschluss der Vivawest
GmbH und ihrer Tochterunternehmen (zusammen
JVivawest” oder ,,Konzern®) wird gemafi § 290 HGB
aufgestellt und ebenfalls im Bundesanzeiger verof-
fentlicht.

3. Grundlagen der
Abschlussaufstellung

3.1 UBEREINSTIMMUNG MIT DEN IFRS

Der vorliegende Konzernabschluss wurde in
Anwendung des § 315a Abs. 3 HGB nach den
International Financial Reporting Standards (IFRS)
aufgestellt und stimmt mit diesen Uberein. Die
IFRS umfassen die vom International Accounting
Standards Board (IASB), London, verabschiede-
ten Standards (IFRS, IAS) und die Interpretationen
(IFRIC, SIC) des IFRS Interpretations Committee
(IFRS IC), wie sie von der Europaischen Union
Ubernommen wurden. Weitere Angaben erfolgen
nach nationalen Vorschriften gemaBR & 315a Abs.
1 HGB.

3.2 DARSTELLUNG DER ABSCHLUSSBESTANDTEILE
Der Konzernabschluss umfasst das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2015 und wird in
Euro aufgestellt. Alle Betrdge werden, soweit nicht
anders vermerkt, gerundet in Millionen Euro (Millio-
nen €) angegeben.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
sowie der Ausweis von Posten im Konzernabschluss
werden grundsatzlich von Periode zu Periode bei-
behalten. Abweichungen von diesem Grundsatz
werden bei Anderungen von Rechnungslegungs-
standards separat, ansonsten unter den jeweiligen
Anhangziffern dargestellt. Um die Klarheit der Dar-
stellung zu verbessern, werden einzelne Posten in
der Gewinn- und Verlustrechnung, der Gesamter-
folgsrechnung, der Bilanz sowie der Eigenkapital-
veranderungsrechnung zusammengefasst und im
Anhang weiter erlautert.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach
dem Gesamtkostenverfahren erstellt. Dabei werden
die Aufwendungen nach ihrer Art gegliedert.

Die Gesamterfolgsrechnung leitet das Ergebnis
nach Steuern aus der Gewinn- und Verlustrechnung
unter Berlcksichtigung der anderen Erfolgsbe-
standteile auf den Gesamterfolg des Konzerns tber.

Die Bilanz wird nach der Fristigkeit der Vermo-
genswerte und Schulden gegliedert. Vermdgens-
werte und Schulden sind grundsatzlich als kurz-
fristig einzustufen, wenn sie innerhalb von zwolf
Monaten nach dem Bilanzstichtag realisiert oder
erfullt werden.

In der Eigenkapitalveranderungsrechnung wer-
den die Veranderungen des gezeichneten Kapitals
und der Ricklagen, die den Gesellschaftern der
Vivawest GmbH zustehen, sowie die Veranderun-
gen der Anteile anderer Gesellschafter fir die Be-
richtsperiode gezeigt.

Die Kapitalflussrechnung stellt Informationen
Uber die Zahlungsstréme des Konzerns zur Verfu-
gung. Der Cashflow aus laufender Geschaftstatig-
keit wird nach der indirekten Methode ermittelt, bei
der das Ergebnis vor Finanzergebnis und Ertrag-
steuern um Auswirkungen von nicht zahlungswirk-
samen Aufwendungen und Ertrdgen sowie um Pos-
ten, die der Investitions- und Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind, bereinigt wird. Des Weiteren
werden bestimmte Verdnderungssalden der Bilanz
hinzugerechnet. Der Anhang beinhaltet grundsatz-
liche Informationen zum Abschluss, erganzende In-
formationen zu den obigen Abschlussbestandteilen
sowie weitere Angaben, wie zum Beispiel die Seg-
mentberichterstattung.
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3.3 NEUE RECHNUNGSLEGUNGSVORSCHRIFTEN

Erstmalig angewendete Rechnungslegungsvorschriften

Im Geschaftsjahr 2015 waren verschiedene lUberarbeitete bzw. neu verabschiedete Rechnungslegungsvorschriften erstma-
lig anzuwenden, die jedoch keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss hatten.

Noch nicht verpflichtend anzuwendende Rechnungslegungsvorschriften

Das IASB hat weitere Rechnungslegungsvorschriften verabschiedet, die im laufendenden Geschaftsjahr noch nicht ver-
pflichtend anzuwenden waren bzw. von der Europadischen Union noch nicht in europadisches Recht ibernommen wurden.
Im Folgenden werden die Rechnungslegungsvorschriften aufgefihrt, die fir den Konzernabschluss von Bedeutung sind.
Diese werden voraussichtlich zum Zeitpunkt ihres Inkrafttretens erstmalig angewendet.

Vorschrift Gegenstand der Vorschrift -
voraussichtliche Auswirkungen
a: Veroffentlichung Vorschrift durch IASB auf den Konzernabschluss

b: Anwendungszeitpunkt gem. IASB
c: Anwendungszeitpunkt gem. EU
d: Veroffentlichung im Amtsblatt der EU

Anderungen zu lAS1 a:18.12.2014 Im Rahmen dieser Anderungen beseitigt das IASB bestehende Unklarheiten im Zusammen-

,Disclosure Initiative* b: 01.01.2016 hang mit der Anwendung des Wesentlichkeitsgrundsatzes in IAS 1und der Untergliederung
c: 01.01.2016 von Abschlussposten in der Bilanz sowie der Gesamterfolgsrechnung. Weitere Klarstellungen
d:18.12.2015 und Verbesserungen betreffen die Darstellung von Zwischensummen, die Struktur von An-

hangangaben und Angaben zu wesentlichen Rechnungslegungsmethoden. Die Anderungen
haben lediglich Auswirkungen auf die Anhangangaben im Konzernabschluss.

IFRS 15 ,,Revenue from a: 28.05.2014/ IFRS 15 regelt die Erfassung von Umsatzerldsen aus Vertragen mit Kunden branchen(ber-

Contracts with Customers* 11.09.2015 greifend und umfassend neu. In einem Finf-Schritte-Modell werden detaillierte Vorgaben
b:01.01.2018 unter anderem zur Identifizierung separater Leistungsverpflichtungen, zur Hohe der erwarte-
c: offen ten Gegenleistung unter Berlcksichtigung variabler Preisbestandteile und zur Verteilung der
d: offen erwarteten Gegenleistung auf die identifizierten Leistungsverpflichtungen gegeben. Dariiber

hinaus ist nun nach einheitlichen Kriterien zu unterscheiden, ob eine Leistungsverpflichtung
zeitpunkt- oder zeitraumbezogen zu erbringen ist. Durch den neuen Standard werden die
folgenden geltenden Vorschriften ersetzt: IAS 11, IAS 18, IFRIC 13, IFRIC 15, IFRIC 18 und SIC-
31. IFRS 15 hat eine deutliche Erhdhung der Anhangangaben zur Folge. Die Auswirkungen
auf den Konzernabschluss werden zurzeit geprift.

IFRS 9 ,,Financial Instruments* a: 24.07.2014 IFRS 9 ist der Nachfolgestandard von IAS 39 ,Financial Instruments: Recognition and
b: 01.01.2018 Measurement”. Die wesentlichen Anderungen des IFRS 9 gegenliber dem alten IAS 39
c: offen bestehen in der Einfihrung vollstandig neuer Klassifizierungs- und Bewertungsvorschriften
d: offen flr finanzielle Vermogenswerte, der Einflhrung eines neuen Impairment-Modells, das zu

einer friihzeitigeren Erfassung von Verlusten flhren soll, einer Erweiterung der zuldssigen
Grundgeschéfte und einer modifizierten Effektivitatsbeurteilung flir Hedge-Accounting-Be-
ziehungen sowie erweiterten Anhangangaben. Die Auswirkungen auf den Konzernabschluss
werden zurzeit gepruft.

IFRS 16 ,Leases a: 13.01.2016 Der neue Standard wird weitreichende Auswirkungen auf die Bilanzierung von Leasingver-
b: 01.01.2019 haltnissen beim Leasingnehmer haben. War nach IAS 17 fur die bilanzielle Erfassung eines
c: offen Leasingverhaltnisses beim Leasingnehmer die Ubertragung wesentlicher Chancen und
d: offen Risiken am Leasingobjekt entscheidend, so ist kiinftig grundsatzlich jedes Leasingverhalt-

nis beim Leasingnehmer in Form eines Nutzungsrechts am Leasinggegenstand und einer
korrespondierenden Leasingverbindlichkeit in der Bilanz zu erfassen. Fir Leasinggeber
sind die Bilanzierungsvorschriften, insbesondere im Hinblick auf die weiterhin erforderliche
Klassifizierung von Leasingverhdltnissen, dagegen weitgehend unverandert geblieben. IFRS
16 ersetzt IAS 17 sowie die dazugehorigen Interpretationen IFRIC 4, SIC-15 und SIC-27. Die
Auswirkungen auf den Konzernabschluss werden zu einem spateren Zeitpunkt gepruft.

l'\nderungen ZUlAsS?7 a: 29.01.2016 Im Rahmen dieser Anderung ist kiinftig eine Uberleitungsrechnung in den Abschluss auf-

,,Disclosure Initiative* b: 01.01.2017 zun_ehmen, in der die Entwmk!ung derjenigen Fremdkapltalposten der Bllar_wz wahrend der
c: offen Berichtsperiode dargestellt wird, deren zahlungswirksame Veranderungen im Cashflow aus
d: offen Finanzierungstatigkeit in der Kapitalflussrechnung auszuweisen sind. Die Auswirkungen auf

den Konzernabschluss werden zurzeit gepruft.
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3.4 KONSOLIDIERUNGSKREIS UND -METHODEN

Neben der Vivawest GmbH werden in den Konzern-
abschluss alle wesentlichen Tochterunternehmen
einbezogen, die die Vivawest GmbH unmittelbar
oder mittelbar beherrscht. Die Vivawest GmbH be-
herrscht ein Unternehmen, wenn sie schwankenden
Renditen aus ihrem Engagement bei dem Unter-
nehmen ausgesetzt ist bzw. Anrechte auf diese
besitzt und die Renditen mittels ihrer Verfligungs-
gewalt Uber das Unternehmen beeinflussen kann.
Erst- bzw. Entkonsolidierungen erfolgen grundsatz-
lich zum Zeitpunkt des Erwerbs oder Verlustes der
Beherrschung.

Assoziierte Unternehmen sowie Gemeinschafts-
unternehmen werden grundsatzlich nach der Equi-
ty-Methode bilanziert. Assoziierte Unternehmen
sind Unternehmen, bei denen der Konzern einen
mafBgeblichen Einfluss, jedoch keine Beherrschung
oder gemeinschaftliche Flihrung in Bezug auf die
Finanz- und Geschéftspolitik hat. Ein Gemein-
schaftsunternehmen ist eine gemeinschaftliche
Vereinbarung, bei der der Konzern zusammen mit
anderen Partnern die gemeinschaftliche Fihrung
auslbt, wobei er Rechte am Nettovermdgen der
Vereinbarung besitzt.

Unternehmen, deren Einfluss auf die Vermé-
gens-, Finanz- und Ertragslage im Einzelnen und
insgesamt von untergeordneter Bedeutung ist,
werden zu Anschaffungskosten abziglich Wertmin-
derungen bilanziert.

Der Konsolidierungskreis wird unter der An-
hangziffer (5.1) dargestellt.

Die in die Konsolidierung einbezogenen Abschliisse
der Tochterunternehmen werden nach einheitlichen
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufge-
stellt.

Im Erwerbszeitpunkt erfolgt die Kapitalkon-
solidierung durch Verrechnung der Beteiligungs-
buchwerte mit dem anteiligen neu bewerteten
Eigenkapital der Tochterunternehmen. Anschaf-
fungsnebenkosten sind nicht im Beteiligungsbuch-
wert, sondern als Aufwand in der Gewinn- und Ver-
lustrechnung zu erfassen. Die Vermdgenswerte und
Schulden (Reinvermdgen) der Tochterunternehmen
werden dabei mit ihren beizulegenden Zeitwer-
ten angesetzt. Werden vor Ubergang der Kontrol-
le bereits Anteile an einem Tochterunternehmen
gehalten, so sind diese Anteile neu zu bewerten
und hieraus resultierende Wertdnderungen in der

Gewinn- und Verlustrechnung unter den sonstigen
betrieblichen Ertragen bzw. sonstigen betrieblichen
Aufwendungen zu erfassen. Gewinne oder Verlus-
te, die in den anderen Erfolgsbestandteilen erfasst
wurden, sind auf derselben Grundlage auszubu-
chen, wie dies erforderlich ware, wenn der Erwerber
den zuvor gehaltenen Anteil unmittelbar verauBert
hatte. Verbleibende positive Unterschiedsbetrdage
werden als Geschafts- oder Firmenwert aktiviert.
Negative Unterschiedsbetrdge werden nach erneu-
ter Uberprifung der beizulegenden Zeitwerte des
Reinvermdgens ergebniswirksam erfasst.

Anderungen der Beteiligungsquote an einem
bereits konsolidierten Tochterunternehmen, die
nicht zu einem Beherrschungsverlust fihren, wer-
den als erfolgsneutrale Transaktion zwischen Eigen-
timern direkt im Eigenkapital bilanziert. Unter die-
sen Umstdnden sind die Anteile der Eigentiimer des
Mutterunternehmens und der anderen Gesellschaf-
ter so anzupassen, dass sie die Anderungen der an
dem Tochterunternehmen bestehenden Anteilsquo-
ten widerspiegeln. Jede Differenz zwischen dem
Betrag, um den die Anteile anderer Gesellschafter
angepasst werden, und dem beizulegenden Zeit-
wert der gezahlten oder erhaltenen Gegenleistung
ist unmittelbar im Eigenkapital zu erfassen und den
Anteilen der Eigentimer des Mutterunternehmens
zuzuordnen. Direkt zurechenbare Transaktionskos-
ten sind ebenfalls als Bestandteil der erfolgsneutra-
len Transaktion zwischen Eigentiimern zu bilanzie-
ren mit der Ausnahme von Kosten flr die Emission
von Schuldtiteln oder Eigenkapitalinstrumenten,
die weiterhin gemaf den Vorschriften fir Finanzin-
strumente zu erfassen sind. Ein- und Auszahlungen
aus diesen Transaktionen werden im Cashflow aus
Finanzierungstatigkeit ausgewiesen.

Mit dem Zeitpunkt, in dem die Beherrschung
Uber ein Tochterunternehmen endet, ist das Tochter-
unternehmen nicht mehr in den Konzernabschluss
einzubeziehen. Im Rahmen der Entkonsolidierung
werden das Reinvermdgen des Tochterunterneh-
mens und die Anteile anderer Gesellschafter (anteili-
ges Reinvermdgen am Tochterunternehmen) ausge-
bucht. Der VerduBBerungsgewinn bzw. -verlust ist aus
Konzernsicht zu ermitteln. Er ergibt sich als Differenz
aus dem VerauBerungserlos (VerduBerungspreis ab-
zUglich VerauBerungskosten) und dem abgehenden
anteiligen Reinvermdgen am Tochterunternehmen
(inklusive verbliebener stiller Reserven und Lasten
sowie eines zuzuordnenden Geschafts- oder Fir-
menwerts). Die Anteile, die Vivawest am ehemaligen
Tochterunternehmen behdlt, werden mit dem zum
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Zeitpunkt des Beherrschungsverlusts beizulegen-
den Zeitwert neu angesetzt. Alle hieraus resultieren-
den Gewinne und Verluste sind in der Gewinn- und
Verlustrechnung unter den sonstigen betrieblichen
Ertragen bzw. sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen zu erfassen. Dartber hinaus werden Betrage,
die im Eigenkapital unter den angesammelten sons-
tigen Erfolgsbestandteilen erfasst sind, ebenfalls in
die Gewinn- und Verlustrechnung umgebucht, so-
weit nicht eine andere Rechnungslegungsvorschrift
eine direkte Ubertragung in die Gewinnriicklagen
verlangt.

Aufwendungen und Ertrage, Zwischenergeb-
nisse sowie Forderungen und Schulden zwischen
den einbezogenen Tochterunternehmen werden
eliminiert. In Einzelabschlissen vorgenommene Ab-
schreibungen auf deren Anteile werden zuriickge-
nommen.

Fir die nach der Equity-Methode bilanzierten
Unternehmen gelten grundsatzlich auch dieselben
Konsolidierungsgrundsatze, wobei ein bilanzierter
Geschafts- oder Firmenwert im Beteiligungsansatz
ausgewiesen wird. Die AbschlUsse der at Equity bi-
lanzierten Unternehmen werden nach einheitlichen
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufge-
stellt, vgl. Anhangziffer (3.5) unter ,At Equity bilan-
zierte Unternehmen®.

3.5 BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Umsatzerldse aus dem Verkauf und der Vermietung
von Immobilien sowie Dienstleistungen, die im Rah-
men der gewohnlichen Geschaftstatigkeit anfallen,
und andere Ertrage werden wie folgt realisiert:

(a) Umsatzerlése
Unter den Umsatzerlésen werden (berwiegend
Ertrage aus der Vermietung, Bewirtschaftung und
Verwaltung von Wohnungen, aus dem Neubau von
Ein- und Mehrfamilienhdusern fur Dritte sowie aus
dem Verkauf von Wohnungsbestanden erfasst. Die
zum Verkauf bestimmten Immobilien werden in das
Vorratsvermdgen umgegliedert, sofern dem Verkauf
eine EntwicklungsmaBnahme vorausgeht. Abre-
chenbare Leistungen aus Betriebs- und Heizkosten
werden mit den von den Mietern flr diese Leistun-
gen erhaltenen Abschlagszahlungen verrechnet und
sofort als Umsatz realisiert.

Die Hohe der Umsatzerlése ist grundsatzlich
zwischen den Parteien vertraglich festgelegt. Sie be-
misst sich nach dem beizulegenden Zeitwert der er-
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haltenen oder zu beanspruchenden Gegenleistung
abzuglich gegebenenfalls anfallender Umsatzsteuer.
Allgemeine Voraussetzungen fir die Erfassung von
Erldsen sind, dass die Hohe der Erlése und die Hohe
der hiermit im Zusammenhang stehenden Kosten
verlasslich bestimmt werden kénnen. Des Weiteren
ist der Nutzenzufluss als hinreichend wahrscheinlich
einzustufen.

Erl6se aus der Vermietung von Immobilien wer-
den monatlich mit der Leistungserbringung (Bereit-
stellung des Wohnraums) erfasst.

Erldse aus dem Verkauf von Immobilien werden
bei Vorliegen der allgemeinen Voraussetzungen er-
fasst, wenn Eigentum und Risiken aus dem Verkauf
auf den Kunden Ubergegangen sind. Allgemeine Ri-
siken aus dem Verkaufsgeschaft werden auf Basis
von Erfahrungswerten durch entsprechende Riick-
stellungen abgebildet.

Erldse aus Dienstleistungsgeschaften werden bei
Vorliegen der allgemeinen Voraussetzungen erfasst,
wenn der Fertigstellungsgrad des Geschafts verladss-
lich bestimmt werden kann. Grundsatzlich werden
sie in dem Geschaftsjahr erfasst, in dem die Dienst-
leistungen erbracht wurden. Bei der periodeniber-
greifenden Erbringung von Dienstleistungen wird
der Umsatz im Verhaltnis von erbrachten zu insge-
samt zu erbringenden Dienstleistungen ermittelt.

(b) Andere Ertrage
Voraussetzungen flr die Erfassung von anderen Er-
tragen sind, dass die Hohe der Ertrage verlasslich
bestimmt werden kann sowie der Nutzenzufluss als
hinreichend wahrscheinlich einzustufen ist.
Zinsertrage werden zeitanteilig unter Anwen-
dung der Effektivzinsmethode erfasst. Dividenden-
ertrage werden erfasst, sobald das Recht auf den
Empfang der Zahlung entsteht.

Immaterielle Vermodgenswerte werden mit ihren
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten aktiviert.
Immaterielle Vermdgenswerte mit bestimmbarer
Nutzungsdauer werden planmafBig abgeschrieben
und bei Vermutung eines Wertminderungsbedarfs
daraufhin Uberprift, ob Grinde fir eine Wertmin-
derung vorliegen, vgl. Anhangziffer (3.5) unter
,Werthaltigkeitsprifung”. Immaterielle Vermédgens-
werte mit unbestimmbarer Nutzungsdauer werden
nicht planmaBig abgeschrieben, sondern mindes-
tens einmal jahrlich daraufhin Gberprift, ob Grinde
far eine Wertminderung vorliegen (Werthaltigkeits-
prifung).
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(a) Geschéfts- oder Firmenwerte

Geschafts- oder Firmenwerte haben keine bestimm-
bare Nutzungsdauer und werden mindestens ein-
mal jahrlich daraufhin Gberprift, ob Grinde fir eine
Wertminderung vorliegen (Werthaltigkeitsprifung).

(b) Sonstige immaterielle Vermdgenswerte

Die sonstigen immateriellen Vermdgenswerte
setzen sich aus Lizenzen sowie Computer-Soft-
ware zusammen. Lizenzen werden linear Uber ihre
geschatzte Nutzungsdauer von 3 bis 20 Jahren
planmaBig abgeschrieben. Erworbene Compu-
ter-Software wird linear Uber ihre geschatzte Nut-
zungsdauer von 3 bis 5 Jahren abgeschrieben.

Sachanlagen werden mit ihren Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten aktiviert und linear Uber ihre
Nutzungsdauer planmaBig abgeschrieben. Bei
Vermutung eines Wertminderungsbedarfs werden
sie daraufhin Uberprift, ob Grinde flr eine Wert-
minderung vorliegen, vgl. Anhangziffer (3.5) unter
JWerthaltigkeitsprifung®.

Anschaffungskosten beinhalten die Ausgaben,
die direkt dem Erwerb zurechenbar sind. Herstel-
lungskosten selbst erstellter Anlagen umfassen Ein-
zelkosten sowie die zurechenbaren Material- und
Fertigungsgemeinkosten einschlieBlich der Ab-
schreibungen. Fremdkapitalkosten, die direkt dem
Erwerb, dem Bau oder der Herstellung eines qua-
lifizierten Vermogenswerts zugeordnet werden
kénnen, werden als Teil der Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten bilanziert. Ein qualifizierter Ver-
mogenswert liegt vor, wenn ein Zeitraum von mehr
als einem Jahr erforderlich ist, diesen in seinen beab-
sichtigten gebrauchsféhigen Zustand zu versetzen.

Abschreibungen erfolgen linear tber die erwar-
tete Nutzungsdauer der Vermdgenswerte:

in Jahren

Gebaude 10-50

Technische Anlagen und
Maschinen 5-25

Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung 3-23

Heizungsablesevorrichtungen werden mit ihren An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten aktiviert und
linear Gber ihre Nutzungsdauer von 5 bis 10 Jahren
planmaBig abgeschrieben.

Haben wesentliche Teile einer Sachanlage unter-
schiedliche Nutzungsdauern, werden sie ggf. als
separate Komponenten bewertet und jeweils plan-
maBig abgeschrieben.

Gewinne und Verluste aus Abgang werden als
Differenz zwischen dem NettoverduBerungserlds
und dem Buchwert ermittelt und ergebniswirksam
unter den sonstigen betrieblichen Ertragen bzw.
Aufwendungen erfasst.

Immobilien, die als Finanzinvestition zur Erzielung
von Mieteinnahmen und/oder zum Zwecke der
Wertsteigerung gehalten werden, werden mit ihren
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten aktiviert
und linear Uber ihre Nutzungsdauer von 10 bis 80
Jahren planméaBig abgeschrieben. Bei Vermutung
eines Wertminderungsbedarfs werden sie darauf-
hin Uberprift, ob Griinde fir eine Wertminderung
vorliegen, vgl. Anhangziffer (3.5) unter ,Werthaltig-
keitsprafung®.

Die Zeitwerte dieser Immobilien werden nach
dem Discounted-Cashflow-Verfahren (DCF-Verfah-
ren) durch interne Gutachter bewertet. Unter An-
hangziffer (7.3) ,Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien“ erfolgen die Angabe der beizulegen-
den Zeitwerte und eine nahere Erlduterung des ein-
gesetzten Bewertungsverfahrens.

In Ubereinstimmung mit den International
Valuation Standards (IVS), Tenth Edition (2013)
(,White Book”) wurde die Bewertung durch Ab-
zinsung der zu erwartenden zukUnftigen Einnahme-
Uberschiisse nach dem DCF-Verfahren vorgenom-
men. Diese erfolgt jahrlich durch interne Gutachter
mithilfe eines EDV-gestltzten Bewertungsmodells.
PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft Wirt-
schaftsprifungsgesellschaft (PwC), Berlin, hat im
Rahmen der Einflihrung des Modells im Jahr 2006
bestatigt, dass das Bewertungsverfahren geeignet
ist, den beizulegenden Zeitwert gemaB IFRS zu er-
mitteln. Darlber hinaus wird die Angemessenheit
des Immobilienwerts als Market Value gemaB IVS
sowie als beizulegender Zeitwert gemaf IFRS jahr-
lich von PwC Uberprift. Die Prifungshandlungen
von PwC umfassten die Prifung des Mengengers-
tes flr den Bewertungsgegenstand, der Angemes-
senheit des angewandten Bewertungsverfahrens
sowie der Zuverlassigkeit der Objektdaten und der
Bewertungsparameter zum Bewertungsstichtag.

Erldse aus dem Verkauf von Immobilien werden
im Rahmen der gewodhnlichen Geschaftstatigkeit
unter Umsatzerlésen und die Abgange der Buch-

Finanzbericht | VIVAWEST 2015



BERICHT DES AUFSICHTSRATES KONZERNLAGEBERICHT

werte unter Materialaufwendungen erfasst, sofern
dem Verkauf eine EntwicklungsmaBBnahme voraus-
geht. Zuvor erfolgt eine Umgliederung in das Vor-
ratsvermogen. Einzahlungen aus dem Verkauf der
Immobilien werden in der Kapitalflussrechnung im
Cashflow aus Investitionstatigkeit gezeigt.

Die Werthaltigkeitsprifung nach IAS 36 ,Impair-
ment of Assets” wird flr immaterielle Vermdgens-
werte, Sachanlagen und als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien bei der Vermutung eines
Wertminderungsbedarfs durchgefihrt. Die Uber-
prifung dieser Vermdgenswerte erfolgt Uberwie-
gend flr eine zahlungsmittelgenerierende Einheit
(Cash Generating Unit, CGU), die die kleinste iden-
tifizierbare Gruppe von Vermdgenswerten mit ab-
grenzbaren Mittelzufliissen darstellt, oder flr eine
Gruppe von CGUs. Der Geschafts- oder Firmenwert
wird dem Segment Immobilien - also einer Gruppe
von CGUs - zugeordnet. Geschafts- oder Firmen-
werte und sonstige immaterielle Vermdgenswerte
mit unbestimmbarer Nutzungsdauer werden min-
destens einmal jahrlich auf ihre Werthaltigkeit Gber-
prift. Der Stichtag fur diese Uberprifung ist der
30. September.

Im Rahmen der Werthaltigkeitsprifung wird der
erzielbare Betrag dem Buchwert der CGU/Gruppe
von CGUs gegenlbergestellt. Der erzielbare Betrag
wird bestimmt als der hdhere Wert aus beizule-
gendem Zeitwert abziglich VerdauBerungskosten
(Marktwert) und Nutzungswert der CGU/Gruppe
von CGUs. Eine Wertminderung ist vorzunehmen,
wenn der erzielbare Betrag der CGU/Gruppe von
CGUs niedriger ist als ihr Buchwert. Soweit der
Grund fur den Wertminderungsbedarf entfallen ist,
werden - auBer beim Geschafts- oder Firmenwert -
ergebniswirksame Zuschreibungen bis maximal
zu den fortgeflhrten Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten vorgenommen.

Far Zwecke der Werthaltigkeitsprifung von
Geschafts- oder Firmenwerten erfolgt die Bestim-
mung des erzielbaren Betrags durch die Ermittlung
des beizulegenden Zeitwertes abzlglich VerduBe-
rungskosten des Segments Immobilien. Der bei-
zulegende Zeitwert abzlglich VerdauBerungskosten
wird mittels eines Bewertungsmodells als Barwert
der kinftigen Cashflows und somit auf Basis nicht
beobachtbarer Inputfaktoren ermittelt (Stufe 3 der
Bewertungshierarchie des beizulegenden Zeitwer-
tes, vgl. Anhangziffer (3.5) unter ,Ermittlung des
beizulegenden Zeitwerts®). Die kiinftigen Cashflows
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werden aus der aktuellen funfjahrigen Mittelfrist-
planung abgeleitet. Diese Mittelfristplanung basiert
sowohl auf Erfahrungen als auch auf Erwartungen
hinsichtlich der zukinftigen Marktentwicklung. Die
wesentlichen volkswirtschaftlichen Rahmendaten
sowie die Entwicklung des Zinsniveaus, die der Mit-
telfristplanung zugrunde liegen, werden aus inter-
nen und externen Markterwartungen abgeleitet. Die
spezifische Wachstumsrate ist aus Erfahrungen und
Zukunftserwartungen abgeleitet, im Fall der ewigen
Rente wurde eine Wachstumsrate unterstellt.

Die erwarteten Cashflows werden mit den ge-
wichteten Kapitalkosten (Weighted Average Cost
of Capital) nach Steuern abgezinst. Die Kapital-
kosten werden auf Basis von kapitalmarktorien-
tierten Modellen als gewichteter Durchschnitt der
Eigen- und Fremdkapitalkosten berechnet. Die Ei-
genkapitalkosten werden durch die Komponenten
risikoloser Zinssatz und Risikozuschlag bestimmt.
Der risikolose Zinssatz wird im Berichtsjahr mit
1,50 Prozent (Vorjahr: 2,00 Prozent) angesetzt. Der
Risikozuschlag ergibt sich durch die Multiplikation
des Beta-Faktors mit der Marktrisikopramie. Der
Beta-Faktor wird aus dem Kapitalmarkt entspre-
chend den Werten vergleichbarer Unternehmen
(Peergroup) abgeleitet und berechnet. Die Fremd-
kapitalkosten werden mit ihrem tatsachlichen Satz
zugrunde gelegt. Der Werthaltigkeitsprifung wird
somit im Berichtsjahr ein risikoadjustierter Ab-
zinsungssatz in Héhe von 3,66 Prozent (Vorjahr:
3,49 Prozent) zugrunde gelegt. Im Fall der ewigen
Rente wird ein Wachstumsabschlag von 1,00 Pro-
zent (Vorjahr: 1,00 Prozent) unterstellt. Der Buch-
wert des Geschafts- oder Firmenwerts entfallt wie
im Vorjahr vollstandig auf das Segment Immobilien.

Assoziierte Unternehmen sowie Gemeinschaftsun-
ternehmen werden nach der Equity-Methode bi-
lanziert, wenn ein maBgeblicher Einfluss ausgelbt
werden kann bzw. diese gemeinschaftlich gefihrt
werden.

Die erstmalige Bewertung erfolgt zu Anschaf-
fungskosten der Beteiligung. Die Anschaffungskos-
ten beinhalten auch alle direkt zurechenbaren An-
schaffungsnebenkosten.

Als Grundlage fir die Bewertung der Beteili-
gung in den Folgeperioden muss der Unterschieds-
betrag zwischen den Anschaffungskosten der Be-
teiligung und dem anteiligen Eigenkapital bestimmt
werden. Dieser ist dann daraufhin zu analysieren,
ob er auf stille Reserven und Lasten zurlickzufthren
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ist. Verbleibt nach der Aufteilung auf stille Reser-
ven und Lasten ein positiver Unterschiedsbetrag,
ist dieser als Geschafts- oder Firmenwert zu behan-
deln und im Beteiligungsbuchwert auszuweisen. Ein
negativer Unterschiedsbetrag wird unmittelbar er-
folgswirksam aufgeldst, indem der Wertansatz der
Beteiligung erhdht wird.

Von den Anschaffungskosten ausgehend wird
der Buchwert in den Folgeperioden um das anteili-
ge Jahresergebnis erhdht bzw. gemindert. Weitere
Anpassungen des Beteiligungswerts sind notwen-
dig, wenn sich das Eigenkapital des Beteiligungsun-
ternehmens aufgrund von in den anderen Erfolgs-
bestandteilen erfassten Sachverhalten verandert
hat. Im Rahmen der Folgebewertung muss die Ab-
schreibung der im Zuge der Erstkonsolidierung auf-
gedeckten stillen Reserven berlcksichtigt und vom
anteiligen Jahresiberschuss in Abzug gebracht
werden. Erhaltene Dividendenzahlungen sind zur
Vermeidung einer Doppelerfassung vom Wertan-
satz abzuziehen.

Falls Indikatoren vorliegen, die auf eine Wert-
minderung der Beteiligung hindeuten, ist diese auf
Werthaltigkeit zu prifen, vgl. Anhangziffer (3.5)
unter ,Werthaltigkeitsprifung®. Es erfolgt keine
separate Prifung des anteiligen Geschafts- oder
Firmenwerts. Die Prtfung wird flr den gesamten
Beteiligungsbuchwert durchgeftihrt. Demnach sind
Wertminderungen nicht dem im Beteiligungsbuch-
wert enthaltenen Geschafts- oder Firmenwert zuzu-
ordnen und kénnen in Folgeperioden auch wieder
vollstandig wertaufgeholt werden.

Vorrate werden zum niedrigeren Wert aus Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten und Nettoverau-
Berungswert angesetzt, wobei die historischen
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten die Wert-
obergrenze darstellen. Der NettoverauBerungs-
wert entspricht dem im normalen Geschaftsverlauf
erzielbaren Verkaufserlds abzlglich der bis zum
Verkauf noch anfallenden Aufwendungen flr Ferti-
gung und Vertrieb. Die Kosten von Vorraten, die von
ahnlicher Beschaffenheit oder Verwendung sind,
werden einheitlich auf Basis der Durchschnittsme-
thode bestimmt. Die Herstellungskosten fertiger
und unfertiger Erzeugnisse umfassen die Kosten
fr Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe, direkte Personal-
kosten, andere direkte Kosten und der Herstellung
zurechenbare Gemeinkosten (basierend auf Nor-
malauslastung). Die Kosten fiir Vorrate kdnnen auch
Fremdkapitalkosten im Falle eines qualifizierten

Vermogenswerts beinhalten. Ein qualifizierter Ver-
mogenswert liegt vor, wenn ein Zeitraum von mehr
als einem Jahr erforderlich ist, diesen in seinen be-
absichtigten verkaufsfahigen Zustand zu versetzen,
und es sich nicht um in hoher Anzahl regelmaBig
hergestellte Vorrate handelt.

Unter den flUssigen Mitteln sind Guthaben bei
Kreditinstituten sowie Schecks und Kassenbestan-
de erfasst.

Die Bewertung der Rlckstellungen flr Pensionen
und ahnliche Verpflichtungen erfolgt nach dem in
IAS 19 ,Employee Benefits“ vorgeschriebenen An-
wartschaftsbarwertverfahren fir Leistungszusagen
(Defined Benefits) auf Altersversorgung. Bei die-
sem Verfahren werden neben den am Bilanzstich-
tag bekannten Renten und erworbenen Anwart-
schaften auch kunftig zu erwartende Steigerungen
von Gehaltern und Renten berlcksichtigt. Die Be-
wertung basiert auf den biometrischen Grundlagen
der ,Richttafeln 2005 G* von Klaus Heubeck.

Versicherungsmathematische Gewinne und
Verluste in den Verpflichtungen und Vermdgenser-
trage auf das Planvermdgen (ohne Zinsertrag) er-
geben sich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen
den zum Jahresende rechnungsmaBig erwarteten
und den tatsachlich ermittelten Pensionsverpflich-
tungen sowie aus Abweichungen zwischen dem
zum Jahresende erwarteten und dem tatsachlich
festgestellten Zeitwert des Planvermdgens.

Neu entstandene Wertanderungen in einem
Jahr aus versicherungsmathematischen Gewinnen/
Verlusten aus den Verpflichtungen, Vermdgenser-
trdge auf das Planvermdgen (ohne Zinsertrag),
Verdnderungen der Limitierung des Planvermoé-
gens (ohne Zinskosten) und Vermdgensertrage auf
Erstattungsanspriiche (ohne Zinsertrag) werden
direkt gegen die angesammelten anderen Erfolgs-
bestandteile (Other Comprehensive Income, OCI)
verrechnet.

Dem Verpflichtungsumfang zum Jahresende
wird das Planvermdgen zum Zeitwert gegenlber-
gestellt (Finanzierungsstand). Unter Bericksich-
tigung der Limitierung des Planvermdgens (Asset
Ceiling) ergeben sich die Pensionsrickstellungen.

Beitragsorientierte Zusagen (Defined Contribu-
tion) fUhren in der Periode zu Aufwand, in der die
Zahlung erfolgt. Beitragsorientierte Verpflichtun-
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gen existieren aufgrund staatlicher Plane (gesetz-
liche Rentenversicherung).

Sonstige Ruckstellungen sind Schulden, die be-
zuglich ihrer Falligkeit oder ihrer Hohe ungewiss
sind. Sie werden gebildet, sofern rechtliche oder
faktische Verpflichtungen gegenwartig gegeniber
Dritten bestehen, die auf vergangenen Ereignis-
sen beruhen und wahrscheinlich zu einem Mittel-
abfluss fihren werden. Darlber hinaus muss die
Schatzung der Hoéhe der Verpflichtung verlasslich
moglich sein. Wenn eine Anzahl gleichartiger Ver-
pflichtungen besteht, wird die Wahrscheinlichkeit
eines Nutzenabflusses auf Basis der Gruppe dieser
Verpflichtungen als Ganzes ermittelt. Restrukturie-
rungsrickstellungen werden nur angesetzt, wenn
eine faktische Verpflichtung aufgrund eines detail-
lierten, formalen Plans entsteht und bei den Betrof-
fenen die gerechtfertigte Erwartung geweckt wird,
dass die RestrukturierungsmaBnahme auch durch-
gefuhrt wird.

Rulckstellungen werden mit ihrem wahrschein-
lichen Erfullungsbetrag angesetzt und berticksich-
tigen auch zuklnftige Kostensteigerungen. Lang-
fristige RuUckstellungen werden abgezinst. Eine
Abzinsung wird nicht vorgenommen bei kurzfris-
tigen Rickstellungen sowie beim kurzfristigen Teil
langfristiger Ruckstellungen. Mit fortschreitendem
Zeitverlauf werden die Rickstellungen neuen Er-
kenntnisgewinnen angepasst.

Latente Steuern werden nach IAS 12 ,,Income Taxes*
fUr temporadre Ansatz- und Bewertungsunterschiede
von Vermodgenswerten und Schulden zwischen der
Steuerbilanz und der IFRS-Bilanz gebildet. Aktive
latente Steuern sind grundsatzlich mit der MaBga-
be angesetzt, dass ein kinftiges zu versteuerndes
Einkommen wahrscheinlich ist, mit dem die tem-
poraren Differenzen genutzt werden kénnen. Soweit
die Realisierung aktiver latenter Steuern unwahr-
scheinlich ist, erfolgt eine Wertberichtigung. Der
Vivawest-Konzern bewertet die latenten Steuern un-
ter der Beachtung, dass zum 31. Dezember 2015 ein
einheitlicher ertragsteuerlicher Organkreis besteht.
Vivawest folgt im Rahmen dieser Betrachtung der
~formalen Methode", das heiBt, alle latenten Steuern,
aktiv wie passiv, die aus dem sich am 31. Dezember
2015 abzeichnenden ertragsteuerlichen Organkreis
gespeist werden, werden auf der Ebene des Organ-
tragers Vivawest GmbH beurteilt und erfasst.
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Latente Steueranspriiche (aktive latente Steuern)
und latente Steuerschulden (passive latente Steu-
ern) werden saldiert, soweit das Unternehmen ein
Recht zur Aufrechnung der laufenden Ertragsteu-
eranspriche und -schulden hat und wenn sich die
aktiven und passiven latenten Steuern auf laufende
Ertragsteuern beziehen, die von der gleichen Steu-
erbehoérde erhoben werden.

Zur Ermittlung der latenten Steuern sind die
Steuersatze anzuwenden, die nach der derzeitigen
Rechtslage fir den Zeitpunkt glltig oder angekin-
digt sind, in dem sich die temporaren Differenzen
wahrscheinlich ausgleichen werden. Da der groBte
Teil der Gesellschaften des Vivawest-Konzerns flr
gewerbesteuerliche Zwecke die sogenannte erwei-
terte Klrzung nach & 9 Nr. 1, Satz 2 ff. GewStG in
Anspruch nimmt, werden die latenten Steuern mit
16 Prozent (Vorjahr: 16 Prozent) berechnet; dies ent-
spricht der Korperschaftsteuer zuztglich des Soli-
daritatszuschlags. Bei den Ubrigen Gesellschaften
kommt ein Steuersatz in Hohe von 30 Prozent (Vor-
jahr: 30 Prozent) zum Tragen. Hierbei werden ne-
ben der Kdérperschaftsteuer von 15 Prozent (Vorjahr:
15 Prozent) der Solidaritatszuschlag von 5,5 Prozent
(Vorjahr: 5,5 Prozent) auf die Kdrperschaftsteuer
und die durchschnittliche Gewerbesteuer von ca.
14 Prozent (Vorjahr: ca. 14 Prozent) berticksichtigt.

Laufende Ertragsteuern fir die Berichtsperiode
und fur frihere Perioden sind mit dem Betrag zu
bemessen, in dessen Héhe eine Zahlung an bzw. Er-
stattung durch die Steuerbehérden erwartet wird.
Sie werden anhand der am Bilanzstichtag gelten-
den gesellschaftsbezogenen Steuersatze ermittelt.
Ungewisse Ertragsteueranspriiche und -schulden
werden angesetzt, sobald die Eintrittswahrschein-
lichkeit héher als 50 Prozent ist. Bilanzierte unsiche-
re Ertragsteuerpositionen werden mit dem wahr-
scheinlichsten Wert angesetzt.

Als Finanzinstrumente werden vertraglich verein-
barte Rechte und Verpflichtungen bilanziert, aus
denen ein Zu- oder Abfluss von finanziellen Ver-
mogenswerten oder die Ausgabe von Eigenkapi-
talinstrumenten resultiert. Sie werden in originare
und derivative Finanzinstrumente unterteilt und in
der Bilanz unter den finanziellen Vermdgenswer-
ten bzw. Verbindlichkeiten sowie Forderungen bzw.
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
ausgewiesen.

Beim erstmaligen Ansatz werden Finanzinstru-
mente mit ihrem beizulegenden Zeitwert zuzlglich
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direkt zuordenbarer Transaktionskosten bewertet.
Transaktionskosten von Finanzinstrumenten, die
Lergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert (At
Fair Value through Profit or Loss)“ bewertet wer-
den, sind direkt in der Gewinn- und Verlustrechnung
zu erfassen. Nicht marktgerecht verzinste langfristi-
ge Finanzinstrumente werden bewertet, indem die
erwarteten Cashflows mit dem effektiven Zinssatz
auf den Zeitpunkt der Anschaffung diskontiert wer-
den (Barwert). Der effektive Zinssatz bertcksichtigt
alle zurechenbaren Geblihren mit Zinscharakter. Die
Folgebewertung richtet sich nach der Kategorisie-
rung der Finanzinstrumente.

(a) Origindre Finanzinstrumente

Im Konzern werden Finanzinstrumente als finanziel-
le Vermdgenswerte den Kategorien ,Ausleihungen
und Forderungen (Loans and Receivables)” oder
,Zur VerduBerung verfligbar (Available-for-Sale)“
zugeordnet. Die erstmalige Erfassung dieser Ver-
mogenswerte erfolgt zum Erflllungstag. Finanziel-
le Vermdbgenswerte werden ausgebucht, wenn die
vertraglichen Rechte auf Erhalt von Zahlungen er-
loschen sind oder Ubertragen wurden und Vivawest
im Wesentlichen alle Chancen und Risiken, die mit
dem Eigentum verbunden sind, Gbertragen hat. Im
Konzern lagen keine Falle vor, in denen Ubertragene
finanzielle Vermogenswerte nach MaBgabe eines
anhaltenden Engagements weiterhin in der Bilanz
erfasst wurden.

Originare Finanzinstrumente als finanzielle Ver-
bindlichkeiten werden der Kategorie ,zu fortge-
fuhrten Anschaffungskosten (At amortised Cost)“
zugeordnet. Finanzielle Verbindlichkeiten werden
ausgebucht, wenn sie getilgt sind, das heiBt, wenn
die Verpflichtung beglichen, aufgehoben oder aus-
gelaufen ist.

Im Folgenden werden die im Konzern verwen-
deten Kategorien dargestellt:

Die Kategorie ,Ausleihungen und Forderun-
gen“ umfasst insbesondere Forderungen aus Lie-
ferungen und Leistungen sowie Ausleihungen. Die
Vermogenswerte dieser Kategorie werden zu fort-
gefiihrten Anschaffungskosten unter Verwendung
der Effektivzinsmethode bewertet. Zeigen objek-
tive Hinweise, die auf historischen Erfahrungswer-
ten beruhen, dass die falligen Erflllungsbetrage
im Rahmen der Ublichen Bedingungen nicht voll-
sténdig einbringlich sind, wird eine Wertminderung
vorgenommen. Die H6he bemisst sich als Differenz
zwischen dem Buchwert des Vermdgenswerts und

dem auf Basis des Effektivzinssatzes ermittelten
Barwert der geschatzten zuklnftigen Einzahlun-
gen. Wertminderungen werden ergebniswirksam
erfasst. Soweit der Grund fir den Wertminderungs-
bedarf entfallen ist, werden ergebniswirksame Zu-
schreibungen bis zur Hohe der fortgefiihrten An-
schaffungskosten vorgenommen.

Der Kategorie ,zur VerduBerung verfligbar”
werden Eigenkapitalanteile zugeordnet, die nicht
konsolidiert oder at Equity bilanziert werden, sowie
andere Wertpapiere. Liegt der beizulegende Zeit-
wert solcher Vermdgenswerte nicht vor oder ist er
nicht verlasslich bestimmbar, wie im Falle von nicht
borsennotierten Eigenkapitaltiteln, werden die Ver-
mogenswerte zu fortgeflhrten Anschaffungskos-
ten bilanziert. Veranderungen des beizulegenden
Zeitwerts werden unter Berlicksichtigung latenter
Steuern in den anderen Erfolgsbestandteilen der
Gesamterfolgsrechnung erfasst. Zu jedem Bilanz-
stichtag wird Uberprift, ob objektive Hinweise fur
eine Wertminderung eines finanziellen Vermdgens-
werts vorliegen. Ein wesentlicher oder andauernder
Rickgang des beizulegenden Zeitwerts unter den
Buchwert wird als Hinweis flr eine Wertminderung
gesehen. Bei Aktien liegt ein solcher Hinweis vor,
wenn der beizulegende Zeitwert um 20 Prozent
unter dem Buchwert liegt. Existiert ein derartiger
Hinweis, werden die in den anderen Erfolgsbe-
standteilen erfassten Verluste ergebniswirksam in
die Gewinn- und Verlustrechnung umgebucht. So-
weit der Grund fir den Wertminderungsbedarf ent-
fallen ist, werden Zuschreibungen grundsatzlich in
den anderen Erfolgsbestandteilen erfasst. Lediglich
far Schuldinstrumente, die dieser Kategorie zuge-
ordnet sind, werden Zuschreibungen bis zur Hohe
der urspringlichen Wertminderung ergebniswirk-
sam in der Gewinn- und Verlustrechnung bertck-
sichtigt. Bei Beteiligungen und anderen finanziellen
Vermobgenswerten, deren Zeitwerte nicht verlasslich
bestimmt werden kénnen, werden keine Zuschrei-
bungen vorgenommen.

Der Kategorie ,,zu fortgeflhrten Anschaffungs-
kosten” sind insbesondere Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie Kredite zuge-
ordnet. Die Verbindlichkeiten werden zu fortge-
fahrten Anschaffungskosten unter Verwendung der
Effektivzinsmethode bewertet.

(b) Derivative Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente (Derivate) koénnen
zur Absicherung von Risiken aus Zinsdanderungen
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eingesetzt werden. Die erstmalige Erfassung er-
folgt zum Handelstag. Existiert fir das Derivat kein
Bdrsen- oder Marktpreis auf einem aktiven Markt,
wird der beizulegende Zeitwert mittels finanzma-
thematischer Methoden ermittelt. Die Zins-Deriva-
te werden durch Abzinsung zuklnftiger Cashflows
bewertet.

Freistehende derivative Finanzinstrumente ge-
héren der Kategorie ,ergebniswirksam zum bei-
zulegenden Zeitwert (At Fair Value through Profit
or Loss)“ an und werden als ,zu Handelszwecken
gehalten (Held for Trading)“ eingestuft. Finanzin-
strumente dieser Kategorie werden an jedem Bi-
lanzstichtag zum beizulegenden Zeitwert bewer-
tet. Ein Gewinn oder Verlust aus der Anderung des
beizulegenden Zeitwerts wird ergebniswirksam
erfasst.

Leasing ist eine Vereinbarung, in der gegen eine
Zahlung oder Zahlungen das Recht auf Nutzung
eines Vermdgenswerts flr einen bestimmten Zeit-
raum Ubertragen wird.

Als Finanzierungsleasing werden Leasingver-
haltnisse klassifiziert, bei denen der Leasingnehmer
entsprechend den vertraglichen Regelungen im
Wesentlichen alle Chancen und Risiken aus dem Ei-
gentum am Leasingobjekt tragt. Operating-Leasing
umfasst alle Leasingverhaltnisse, bei denen es sich
nicht um Finanzierungsleasing handelt. Aufwen-
dungen und Ertrdge hieraus werden periodenge-
recht ergebniswirksam erfasst.

Alle im Zusammenhang mit den als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien bestehenden Miet-
verhaltnisse sind als Operating-Leasing eingestuft.
Vivawest tritt hierbei als Leasinggeber auf.

In geringem Umfang bestehen im Vivawest-
Konzern betriebsibliche Verpflichtungen aus Lea-
singvertragen (Operating-Leasing), die als Aufwen-
dungen ausgewiesen werden.

Langfristige Vermdgenswerte werden als ,,zur Ver-
auBerung vorgesehen“ ausgewiesen, wenn der
zugehorige Buchwert Gberwiegend durch ein Ver-
auBerungsgeschaft und nicht durch fortgesetzte
Nutzung realisiert wird. Die Vermdgenswerte mus-
sen in ihrem jetzigen Zustand zu Bedingungen, die
far den Verkauf derartiger Vermogenswerte gangig
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und Ublich sind, sofort verduBerbar sein und eine
solche VerduBerung muss hdchstwahrscheinlich
sein. Sofern mit einer Transaktion auch die zugeho-
rigen Schulden mitverauBert werden sollen, werden
diese ebenfalls gesondert ausgewiesen.

Vivawest bilanziert als Finanzinvestition gehal-
tene Immobilien grundsatzlich als ,,zur VerdauBerung
vorgesehen”, wenn zum Bilanzstichtag notarielle
Kaufvertrage vorliegen, der Besitziibergang aber
erst in der Folgeperiode erfolgen wird.

Unmittelbar vor der erstmaligen Einstufung als
,zur VerduBerung vorgesehen® sind die Vermo-
genswerte und Schulden gemaB der bisher rele-
vanten Rechnungslegungsvorschriften zu bewer-
ten. Danach sind sie mit dem niedrigeren Wert aus
Buchwert und beizulegendem Zeitwert abziglich
VerauBerungskosten anzusetzen. Fir eine spate-
re Neubewertung sind fir Vermdgenswerte und
Schulden, die nicht unter die Bewertungsvorschrif-
ten des IFRS 5 ,Non-current Assets Held for Sale
and Discontinued Operations” fallen, auch weiter-
hin die relevanten Rechnungslegungsvorschriften
zu beachten. Dies sind bei Vivawest hauptsachlich:

* IAS2 ,Inventories”,

* |AS12 ,Income Taxes",

* IAS19 ,Employee Benefits“ und

* |AS 39 ,Financial Instruments: Recognition
and Measurement”.

Soweit es sich nicht um eine nicht fortgefihrte Ak-
tivitat (Discontinued Operation) handelt, werden
die Ergebnisse aus der Bewertung und dem Verkauf
dieser Vermdgenswerte weiterhin im Ergebnis der
fortgefihrten Aktivitaten ausgewiesen.

Zuwendungen der o6ffentlichen Hand im Zusam-
menhang mit als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien und sonstige Aufwandszuschilisse werden
unter den sonstigen Verbindlichkeiten abgegrenzt
und Uber den Zeitraum als Ertrag erfasst, um sie
mit den entsprechenden Aufwendungen, die sie
kompensieren sollen, zu verrechnen. Zuwendungen
der &ffentlichen Hand fir den Erwerb oder Bau von
Sachanlagen hingegen vermindern die Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten. Sie werden tber die
Nutzungsdauer der Sachanlage in Form geminder-
ter Abschreibungen ergebniswirksam erfasst. Der
Konzern bilanziert insbesondere Zuwendungen in
Form zinsverglnstigter Férderdarlehen von &ffent-
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lichen Banken. Niedrig verzinsliche Darlehen werden
mit ihrem beizulegenden Zeitwert angesetzt, der
niedriger als der Rickzahlungsbetrag des Darlehens
ist. Der daraus resultierende Unterschiedsbetrag
wird als Zuwendung passivisch abgegrenzt, sofern
er nicht bei der Zugangsbewertung der als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien zu bertcksichtigen
war. Die Aufldsung des passiven Rechnungsabgren-
zungspostens erfolgt betragsmagig in gleicher Héhe
wie die Aufzinsung der finanziellen Verbindlichkei-
ten. Die Auflésung wird in den Umsatzerlésen ver-
einnahmt, sofern die niedrig verzinslichen Darlehen
als Kompensation fir die entgangenen Mietertrage
aufgrund von Mietpreisbindung und Belegungsrech-
ten gewahrt wurden. Wurde der Zinsvorteil im Zu-
sammenhang mit Investitionen gewahrt, erfolgt die
Auflésung des passiven Rechnungsabgrenzungs-
postens fir die Dauer der Vorteilsgewdhrung Uber
die sonstigen betrieblichen Ertrage.

Der beizulegende Zeitwert ist der Preis, der bei Ver-
auBerung eines Vermdgenswerts oder bei der Uber-
tragung einer Verbindlichkeit im Rahmen einer ge-
wohnlichen Transaktion zwischen Marktteilnehmern
am Bewertungsstichtag erhalten bzw. gezahlt wir-
de, und stellt somit einen Abgangspreis basierend
auf einer hypothetischen Transaktion am Bewer-
tungsstichtag dar. Existieren flr das Bewertungs-
objekt mehrere Markte, wird der Hauptmarkt bzw.
subsidiar der vorteilhafteste Markt herangezogen,
zu dem der Bilanzierende Zugang hat. Transaktions-
kosten sind nicht Teil des beizulegenden Zeitwerts,
sondern werden entsprechend dem jeweils maR-
geblichen Bilanzierungsstandard behandelt. Der
beizulegende Zeitwert von nichtfinanziellen Vermo-
genswerten wird nach dem Konzept der bestmog-
lichen Verwendung aus Marktsicht ermittelt; diese
Verwendung muss nicht mit der gegenwartigen
Nutzung des Vermodgenswertes Ubereinstimmen.
Bei finanziellen Vermdgenswerten und Schulden
werden Kreditausfallrisiken berlcksichtigt.

Die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert er-
folgt auf Basis einer dreistufigen Hierarchie: Sofern
vorhanden, werden die auf einem aktiven Markt
beobachtbaren Borsen- oder Marktpreise fir identi-
sche Vermogenswerte bzw. Verbindlichkeiten unan-
gepasst herangezogen (Stufe 1). Ist ein solcher Preis
nicht verfligbar, werden Bewertungstechniken mit
direkt oder indirekt beobachtbaren Inputfaktoren
genutzt (Stufe 2). In allen anderen Fallen wird auf
Bewertungstechniken zurtckgegriffen, bei denen

die verwendeten Parameter nicht auf beobachtba-
ren Marktdaten basieren (Stufe 3).

Eventualschulden sind, soweit sie nicht im Rahmen
eines Unternehmenserwerbs anzusetzen waren,
nicht in der Bilanz zu erfassende mégliche oder ge-
genwartige Verpflichtungen, die auf vergangenen
Ereignissen beruhen und bei denen ein Abfluss von
Ressourcen nicht unwahrscheinlich ist.

Eventualforderungen sind nicht bilanzierungs-
fahige mdgliche Vermdgenswerte, die aus vergan-
genen Ereignissen entstehen und deren Existenz
durch das Eintreten oder Nichteintreten eines oder
mehrerer unsicherer kinftiger Ereignisse erst noch
bestatigt wird. Eintreten oder Nichteintreten ste-
hen dabei nicht vollstdndig unter der Kontrolle des
Unternehmens. Eine Eventualforderung wird ange-
geben, wenn der Zufluss wirtschaftlichen Nutzens
wahrscheinlich ist.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen resultieren
aus unbelasteten schwebenden Rechtsgeschaften,
Dauerschuldverhaltnissen, offentlich-rechtlichen
Auflagen oder sonstigen wirtschaftlichen Verpflich-
tungen, die nicht bereits unter den bilanzierten
Schulden oder den Eventualschulden erfasst sind
und sofern sie fUr die Beurteilung der Finanzlage
von Bedeutung sind.

4. Diskussion zu
Annahmen und
Schatzungsunsicherheiten

Mit Erstellung des Konzernabschlusses werden An-
nahmen und Einschatzungen getroffen, welche die
Zukunft betreffen. Die hieraus abgeleiteten Schat-
zungen werden naturgemaB nicht immer den spate-
ren Gegebenheiten entsprechen. Schatzungsanpas-
sungen werden zum Zeitpunkt besserer Kenntnis
ergebniswirksam berUcksichtigt. Diejenigen Annah-
men und Schatzungen, die ein betrachtliches Risiko
in Form einer Anpassung der Buchwerte von Ver-
mogenswerten und Schulden innerhalb des nachs-
ten Geschaftsjahres mit sich bringen kdnnen, wer-
den im Folgenden dargestellt:

(a) Werthaltigkeit von Geschafts- oder
Firmenwerten

Die Uberprifung der Werthaltigkeit von Geschafts-
oder Firmenwerten erfordert auch Annahmen und
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Schatzungen bezlglich kinftiger Cashflows, er-
warteter Wachstumsraten, Wahrungskurse und der
Abzinsungssatze. Die hierzu getroffenen Annahmen
kénnen Anderungen unterliegen, die zu Wertminde-
rungen in zuklnftigen Perioden flhren wirden. Eine
relative Erhdhung des gewichteten Kapitalkostensat-
zes nach Steuern um 10 Prozent aufgrund etwaiger
Veranderungen des Zinsniveaus am Kapitalmarkt
wlrde zu keinem Wertminderungsbedarf fihren.

(b) Werthaltigkeit aktiver latenter Steuern

Aktive latente Steuern dirfen nur insoweit ange-
setzt werden, wie es hinreichend wahrscheinlich ist,
dass zukUnftig ausreichend zu versteuernde Jahres-
ergebnisse verfligbar sein werden. Die Berechnung
latenter Steuern erfolgt auf Basis der Steuersatze,
die nach der derzeitigen Rechtslage zu dem Zeit-
punkt gelten, in dem sich die nur vorlbergehenden
Differenzen wieder ausgleichen werden. Werden
diese Erwartungen nicht erfillt, so ware eine ergeb-
niswirksame Wertberichtigung der aktiven latenten
Steuern vorzunehmen.

(¢) Werthaltigkeit von

sonstigen Vermdgenswerten

Sonstige immaterielle Vermdgenswerte, Sachan-
lagen, als Finanzinvestition gehaltene Immobilien,
Beteiligungen sowie Forderungen und Ausleihun-
gen unterliegen Einschatzungen hinsichtlich ihrer
Nutzungsdauer, Abschreibungsverldufe und Wert-
haltigkeit. Diese Einschatzungen beruhen auf Er-
fahrungswerten und Planungen, die unter anderem
Annahmen bezlglich wirtschaftlicher Rahmenbe-
dingungen, Branchenentwicklungen bzw. Kunden-
bonitdten beinhalten. Sofern sich Annahmen oder
Umstande wesentlich verandern, ist eine Neubeur-
teilung der Einschatzungen notwendig, die zu einer
Wertminderung des betroffenen Vermdgenswerts
fihren kann.

(d) Bewertung von Riickstellungen fiir

Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Der Bewertung von Rickstellungen fur Pensionen
und ahnliche Verpflichtungen liegen unter ande-
rem Annahmen Uber Abzinsungssatze, zukinftig
erwartete Gehalts- und Rentensteigerungen sowie
Sterbetafeln zugrunde. Diese Annahmen koénnen
aufgrund veranderter wirtschaftlicher Bedingungen
oder einer veranderten Marktlage von den tatsach-
lichen Daten abweichen. Eine Verminderung des
verwendeten konzernweiten Abzinsungssatzes um
einen viertel Prozentpunkt bei sonst unverdnderten
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Anhang:

« Grundlagen der
Abschlussaufstellung

« Diskussion zu Annahmen und
Schatzungsunsicherheiten

Parametern wirde zu einer Erhéhung des Barwerts
der Pensionsverpflichtungen (Defined Benefit Obli-
gation, DBO) um 19,0 Millionen € (Vorjahr: 19,7 Mil-
lionen €) fuhren. Umgekehrt wirde eine Erhéhung
des Abzinsungssatzes um einen viertel Prozent-
punkt bei sonst unverdnderten Parametern eine
Verminderung der DBO um 17,7 Millionen € (Vorjahr:
18,7 Millionen €) bewirken. Eine Verminderung der
verwendeten konzernweiten kinftigen Entgelt-
steigerung um einen Prozentpunkt wirde zu einer
Verminderung der DBO um 13,3 Millionen € (Vor-
jahr: 13,9 Millionen €) fiihren. Umgekehrt wirde eine
Erhdhung der verwendeten konzernweiten kinfti-
gen Entgeltsteigerung um einen Prozentpunkt bei
sonst unveranderten Parametern eine Erhéhung der
DBO um 15,4 Millionen € (Vorjahr: 16,1 Millionen €)
bewirken.

Eine Verminderung der verwendeten konzern-
weiten kinftigen Rentensteigerung um einen Pro-
zentpunkt bei sonst unveranderten Parametern
wurde zu einer Verminderung der DBO um 41,0 Mil-
lionen € (Vorjahr: 42,1 Millionen €) fihren. Umge-
kehrt wirde eine Erhdéhung der verwendeten kon-
zernweiten kinftigen Rentensteigerung um einen
Prozentpunkt bei sonst unveranderten Parametern
eine Erhdhung der DBO um 49,4 Millionen € (Vor-
jahr: 50,0 Millionen €) bewirken.

Eine Verminderung der Sterblichkeit in der Ren-
tenbezugsphase um 20 Prozent bei sonst unveran-
derten Parametern wirde zu einer Erhéhung der
DBO um 30,2 Millionen € (Vorjahr: 31,4 Millionen €)
fUhren.

(e) Bewertung von sonstigen Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen, insbesondere die
Ruckstellungen fur Rekultivierung und Umwelt-
schutz, flr Prozessrisiken sowie fir Restrukturierun-
gen, unterliegen naturgeman in hohem MaBe Schat-
zungsunsicherheiten bezlglich der Hohe oder des
Eintrittszeitpunkts der Verpflichtungen. Der Konzern
muss teilweise aufgrund von Erfahrungswerten An-
nahmen bezlglich der Eintrittswahrscheinlichkeit
der Verpflichtung oder zukinftiger Entwicklungen,
wie zum Beispiel der zur Verpflichtungsbewertung
anzusetzenden Kosten, treffen. Diese kdnnen ins-
besondere bei langfristigen Rickstellungen Schat-
zungsunsicherheiten unterliegen. Des Weiteren
ist die Hohe von langfristigen Rickstellungen im
besonderen MaBe von der Wahl und Entwicklung
der marktgerechten Abzinsungssatze abhangig. Im
Konzern werden nach Restlaufzeiten gestaffelte
Zinssatze verwendet.

WEITERE INFORMATIONEN
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5. Veranderungen im Konzern

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:
« Verdnderungen im Konzern

5.1 KONSOLIDIERUNGSKREIS UND ANTEILSBESITZLISTE

Neben der Vivawest GmbH werden in den Konzern-
abschluss alle wesentlichen Tochterunternehmen
voll einbezogen. Assoziierte Unternehmen sowie
Gemeinschaftsunternehmen werden grundsatzlich
nach der Equity-Methode bilanziert.

Unternehmen, deren Einfluss auf die Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage sowohl im Einzelnen als
auch insgesamt von untergeordneter Bedeutung
ist, werden in den Konzernabschluss zu fortgefihr-
ten Anschaffungskosten einbezogen.

Der Konsolidierungskreis veranderte sich im Geschaftsjahr 2015 wie folgt:

Vivawest GmbH und konsolidierte Tochterunternehmen

01.01.2015/31.12.2015
Nach der Equity-Methode bilanzierte Unternehmen
01.01.2015

Umgliederung in Gbrige Beteiligungen
31.12.2015

Die folgende Auflistung zeigt den Anteilsbesitz der
Vivawest GmbH nach §313 Abs.2 HGB.

Die Anteile am Kapital wurden gemaB3 §16 AktG
berechnet. Demnach wurden Anteile, die von dem
Mutterunternehmen, einem in den Konzernabschluss
einbezogenen Tochterunternehmen oder von einer flr
Rechnung dieser Unternehmen handelnden Person
gehalten werden, bei der Berechnung berlcksichtigt.
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Die inlandischen Tochterunternehmen, die von den Er-
leichterungen der §§264 Abs.3 HGB und 264b HGB
bezlglich der Gliederungsvorschriften fir Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung, der Aufstellung von
Anhang und Lagebericht sowie der Offenlegung des
Jahresabschlusses Gebrauch gemacht haben, sind ge-
kennzeichnet.

WEITERE INFORMATIONEN
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Folgende Unternehmen sind als Tochterunternehmen in den Konzernabschluss einbezogen:

Konsolidierte Unternehmen

Name des
Unternehmens

Aachener Bergmannssiedlungs-
gesellschaft mbH"

Bauverein Gliickauf GmbH"

EBV Gesellschaft mit beschrankter Haftung®

Heinrich Schafermeyer GmbH"

HVG Griinflichenmanagement GmbH"

Liinener Wohnungs- und Siedlungsgesell-
schaft mit beschrankter Haftung”

Marienfeld Multimedia GmbH"

Projektgesellschaft TannenstraBe mbH"

Rhein Lippe Holding GmbH"

Rhein Lippe Wohnen Gesellschaft mit
beschrankter Haftung®

RHZ Handwerks-Zentrum GmbH"

Siedlung Niederrhein Gesellschaft mit
beschrankter Haftung®

SKIBATRON Mess- und
Abrechnungssysteme GmbH'

THS GmbH"

THS Rheinland Beteiligungs GmbH & Co. KG ?

THS Rheinland GmbH "

Hauptgeschaft

Bestand haltende
Gesellschaft

Bestand haltende
Gesellschaft

Bestand haltende
Gesellschaft

Bestand haltende
Gesellschaft

Immobilien-
dienstleistungen

Bestand haltende
Gesellschaft

Immobilien-
dienstleistungen

Bestand haltende
Gesellschaft

Weitere Gesellschaft

Bestand haltende
Gesellschaft

Immobilien-
dienstleistungen

Bestand haltende
Gesellschaft

Immobilien-
dienstleistungen

Bestand haltende
Gesellschaft

Weitere
Gesellschaft

Bestand haltende
Gesellschaft

Sitz

Huckelhoven

Ahlen

Huckelhoven

Huckelhoven

Essen

Lunen

Essen

Dusseldorf

Essen

Duisburg

Gladbeck

Dinslaken

Herne-Wanne

Essen

Essen

Leverkusen

Kapitalanteil in %

31.12.2015

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

94,90

100,00

100,00

100,00

94,84

100,00

100,00

100,00

94,90

94,12

100,00

31.12.2014

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

94,90

100,00

100,00

100,00

94,84

100,00

100,00

100,00

94,90

94,12

100,00
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Name des
Unternehmens

THS Westfalen GmbH "

Vestische Wohnungsgesellschaft mit
beschrankter Haftung ”

Vestisch-Markische Wohnungsbau-
gesellschaft mit beschrankter Haftung »

Vivawest Beteiligungen GmbH & Co. KG ?

Vivawest Dienstleistungen GmbH"

Vivawest Pensionen GmbH "

Vivawest Ruhr GmbH "

Vivawest Wohnen GmbH"

Walsum Immobilien GmbH"

Wohnbau Auguste Victoria GmbH"

Wohnbau Westfalen GmbH"

Wohnungsbaugesellschaft mit

beschrankter Haftung ,,Gliickauf*"

1 Inanspruchnahme von Erleichterungen nach § 264 Abs.3 HGB.
2) Inanspruchnahme von Erleichterungen nach § 264b HGB.
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Hauptgeschaft

Bestand haltende
Gesellschaft

Bestand haltende
Gesellschaft

Bestand haltende
Gesellschaft

Weitere Gesellschaft

Immobilien-
dienstleistungen

Weitere Gesellschaft

Bestand haltende
Gesellschaft

Management-
gesellschaft

Bestand haltende
Gesellschaft

Bestand haltende
Gesellschaft

Bestand haltende
Gesellschaft

Bestand haltende
Gesellschaft

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:

« Veranderungen im Konzern

Sitz

Lunen

Herne

Recklinghausen

Essen

Essen

Essen

Essen

Essen

Duisburg

Marl

Dortmund

Moers

WEITERE INFORMATIONEN

Kapitalanteil in %

31.12.2015

100,00

94,90

100,00

94,90

100,00

100,00

100,00

100,00

94,90

100,00

100,00

100,00

31.12.2014

100,00

94,90

100,00

94,90

100,00

100,00

100,00

100,00

94,90

100,00

100,00

100,00
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Aggregiert stellt sich das Hauptgeschaft der Tochterunternehmen der Vivawest GmbH, die alle ihren Sitz
in Deutschland haben, wie folgt dar:

Hauptgeschift Anzahl der 100-prozentigen Anzahl der nicht 100-prozentigen
Tochterunternehmen Tochterunternehmen
31.12.2015 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2014
Bestand haltende Gesellschaft 13 13 5 5
Immobiliendienstleistungen 5 5 - -
Managementgesellschaft 1 1 - -
Weitere Gesellschaft 2 2 2 2

Es existieren keine nicht 100-prozentigen Tochterunternehmen, an denen fir den Konzern wesentliche
nicht beherrschende Anteile bestehen.

Folgende Unternehmen werden aus Wesentlichkeitsgriinden zu fortgefihrten Anschaffungskosten in den
Konzernabschluss einbezogen:

Nicht konsolidierte Tochterunternehmen (zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert)

Name des Unternehmens \ Sitz \ Kapitalanteil in %

GSB Gesellschaft zur Sicherung von Essen 68,75
Bergmannswohnungen mit beschrankter Haftung

Nordsternturm GmbH ‘ Gelsenkirchen ‘ 100,00
SJ Brikett- und Extrazitfabriken GmbH ‘ Huickelhoven ‘ 100,00
SKIBA Ingenieurgesellschaft fiir Gebdaudetechnik mbH ‘ Herne ‘ 100,00
Vivawest Stiftung gemeinniitzige GmbH ‘ Gelsenkirchen ‘ 100,00
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Anhang:
« Veranderungen im Konzern

Gemeinschaftsunternehmen (zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert)

Name des Unternehmens \ Sitz \

Landschaftsagentur Plus GmbH ‘ Essen ‘

Assoziierte Unternehmen (zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert)

Name des Unternehmens \ Sitz \
Stadthausprojekt Diisseldorf TannenstraBe GmbH ‘ Dusseldorf ‘
Wohnbau Dinslaken Gesellschaft mit beschrinkter Haftung ‘ Dinslaken ‘

Ubrige Beteiligungen (zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert)

Name des Unternehmens \ Sitz \

Deutsche Industrieholz GmbH ‘ Berlin ‘

5.2 AKQUISITIONEN UND DESINVESTITIONEN

WEITERE INFORMATIONEN

Kapitalanteil in %

50,00

Kapitalanteil in %

26,00

46,45

Kapitalanteil in %

45,00

In der Berichtsperiode wurden keine Erwerbe (Akquisitionen) und Verkaufe (Desinvestitionen) getatigt.
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6. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

6.1 UMSATZERLOSE

in Millionen €

Erldse aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Erlése aus Solimieten
Erlésschmalerungen Sollmieten und Mietverzichte
Erlése aus Betriebskosten
Andere Erlése aus Hausbewirtschaftung
Zinsvorteil niedrigverzinsliche Darlehen
Erlése aus dem Verkauf von Imnmobilien
Erlése aus dem Verkauf von Grundstticken (Bautrager)
Erlése aus dem Verkauf von Bestandsimmobilien
Erl6se aus Dienstleistungen

Sonstige Erlose

2015 2014
693,5 683,4
506,6 4981

=225 -25,0

196,9 194,5

4,4 58
81 10,0
83,5 92,0
24, 33,9
59,4 58,1
28,7 27,6
2,7 3,0

808,4 806,0

Samtliche Umsatzerldse wurden in Deutschland erzielt.

6.2 SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

in Millionen € 2015 2014
Ertrége aus Wertaufholungen auf Vermdgenswerte 7,0 13,4
Ertrédge aus der Auflésung von Rechnungsabgrenzungsposten 3,9 2,6
Ertrage aus Teilschulderlassen (KfW) 0,1 0,5
Ertrédge aus der Auflésung von Rickstellungen 1,2 1,9
Ertrége aus dem Abgang von Vermogenswerten 0,1 17,2
Ertrage aus Weiterbelastungen 55 4,9
Ertrdge aus Versicherungserstattungen 14,6 10,7
Ubrige Ertrage 6,3 75

38,7 58,7

Von den Ertrdgen aus Wertaufholungen auf Ver-
mogenswerte entfallen nach IAS 36 ,Impairment
of Assets” 5,9 Millionen € (Vorjahr: 12,4 Millionen €)
Wertaufholungen aufgrund Veranderungen des
Marktwertes auf Immobilien, die als Finanzinves-
tition gehalten werden und die vollstandig dem

Segment Immobilien zugeordnet werden. Darlber
hinaus entfallen nach IAS 39 ,,Financial Instruments:
Recognition and Measurement” 0,6 Millionen €
(Vorjahr: 0,9 Millionen €) auf Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen und 0,5 Millionen €
(Vorjahr: 0,1 Millionen €) auf sonstige Forderungen.
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Die Ertrdge aus dem Abgang von Vermdgenswer-
ten beinhalten mit 0,1 Millionen € (Vorjahr: 0,1 Milli-
onen €) Ertrage aus dem Abgang von Sachanlagen

6.3 MATERIALAUFWAND

in Millionen €

Betriebskosten

Instandhaltungskosten

Andere Aufwendungen flr die Hausbewirtschaftung
Buchwertabgang der Bestandsimmobilien
Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke
Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe (RHB)

Ubrige Aufwendungen

Der Bruttoinstandhaltungsaufwand unter Be-
rlcksichtigung der Leistungen des Segments Im-
mobiliendienstleistungen betrug im Berichtsjahr

6.4 PERSONALAUFWAND

in Millionen €

Loéhne und Gehalter
Aufwendungen fiir soziale Abgaben
Pensionsaufwendungen

Sonstige Personalaufwendungen

In den Aufwendungen flir Loéhne und Gehalter sind
Zufihrungen zu Rlckstellungen aus Altersteilzeit-
verpflichtungen in Héhe von 6,8 Millionen € (Vor-
jahr: 3,6 Millionen €) enthalten.

Die Pensionsaufwendungen beinhalten Ertrage
aus Planabgeltungen im Zusammenhang mit Abfin-
dungen von Energiebeihilfeanspriichen in Héhe von
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und Immobilien und mit 0,0 Millionen € (Vorjahr:
171 Millionen €) Ertrdge aus dem Abgang von at
Equity bilanzierten Unternehmen.

2015 2014
1319 146,0
75,5 70,2
10,6 n7
23,5 257
14,4 24,0
14,4 12,6
29,0 26,6

299,3 316,8

109,4 Millionen € (Vorjahr: 100,8 Millionen €) bzw.
13,82 € (Vorjahr: 12,68 €) pro Quadratmeter.

2015 2014
N3, 108,2
19,0 18,8

6.7 95
0,6 0,5

4,8 Millionen € (Vorjahr: keine), die vollstandig auf
das Segment Bergbaufolgemanagement entfallen,
vgl. Anhangziffer (7.11).

Der Zinsaufwand aus der Aufzinsung von Pensi-
onsrickstellungen wird im Zinsergebnis ausgewie-
sen, vgl. Anhangziffer (6.7).

WEITERE INFORMATIONEN
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6.5 ABSCHREIBUNGEN UND WERTMINDERUNGEN
In dieser Position sind Abschreibungen, die die
planmaBige Verteilung der Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten auf die betriebsgewdhnliche Nut-

in Millionen €

Abschreibungen

Wertminderungen

zungsdauer darstellen, sowie Wertminderungen,
die bei Anzeichen eines zusatzlichen Wertminde-
rungsbedarfs festgestellt wurden, enthalten.

2015 2014
15,3 1,4
12,8 22,5

Abschreibungen

Die Abschreibungen verteilen sich auf folgende Gruppen von Vermdgenswerten:

in Millionen €

Immaterielle Vermdgenswerte
Sachanlagen

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

2015 2014
0,8 0,6
n2 9,9

103,3 100,9

Wertminderungen

Die Wertminderungen, die bei Anzeichen eines zusatzlichen Wertminderungsbedarfs nach IAS 36 ,Im-
pairment of Assets” bzw. nach IAS 39 , Financial Instruments: Recognition and Measurement” festgestellt
wurden, entfallen auf folgende Gruppen von Vermdgenswerten:

in Millionen €

Wertminderungen nach IAS 36
Sachanlagen
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Wertminderungen nach IAS 39
Finanzinstrumente
Sonstige Forderungen
Wertminderungen nach IFRS 5

Zur VerauBerung vorgesehene Vermdgenswerte

2015 2014
7,3 13,9
73 13,9
53 8,6
4,9 6,1
0,4 2,5
0,2 0,0
0,2 -

(a) Wertminderungen nach IAS 36

Die Wertminderungen nach IAS 36 ,Impairment

of Assets” entfallen mit 7,3 Millionen € (Vorjahr:
13,9 Millionen €) auf das Segment Immobilien und

wurden fir Immobilien, die als Finanzinvestition
gehalten werden, im Rahmen der jahrlichen Uber-
prifung der Marktwertveranderungen erfasst. Die-
sen Wertminderungen stehen Wertaufholungen in
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Hohe von 5,9 Millionen € (Vorjahr: 12,4 Millionen €)
gegenUlber. Zur Bewertung der beizulegenden Zeit-
werte vgl. Anhangziffer (7.3).

Der erzielbare Betrag flr Immobilien, die als
Finanzinvestition gehalten werden, fir die im lau-
fenden Berichtsjahr Wertminderungen vorgenom-
men wurden, betragt 50,3 Millionen € (Vorjahr:
55,0 Millionen €) und 100,3 Millionen € (Vorjahr:
131,3 Millionen €), flr die im laufenden Berichts-
jahr  Wertaufholungen vorgenommen wurden.

6.6 SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

in Millionen €

Kfz-Aufwendungen und Reisekosten
Verwaltungsaufwendungen
Vertriebsaufwendungen

IT-Fremdleistungen

Verluste aus dem Abgang von Vermdgenswerten
Aufwand aus sonstigen Steuern

Freiwillige soziale Aufwendungen
Aufwendungen fur unbebaute Grundstiicke
Spenden

Ubrige Aufwendungen

Die Verluste aus dem Abgang von Vermdgenswer-
ten beinhalten mit 1,9 Millionen € (Vorjahr: 1,0 Mil-
lionen €) Abbruchkosten von Immobilien, die als
Finanzinvestition gehalten wurden.

Finanzbericht | VIVAWEST 2015

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:
« Erlduterungen zur Gewinn-
und Verlustrechnung

(b) Wertminderungen nach IAS 39

Die Wertminderungen auf Finanzinstrumente, die
grundsatzlich nach IAS 39 ,Financial Instruments:
Recognition and Measurement” ermittelt wurden,
entfallen mit 4,8 Millionen € (Vorjahr: 6,0 Millio-
nen €) auf Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen sowie mit 0,1 Millionen € (Vorjahr: 0,1 Millio-
nen €) auf Ausleihungen.

2015 2014
4,4 47
20,0 20,4
2] 30
47 56
2,0 10
21,9 19,2
13 12
17 18
1 1
67 61
65,9 64,1

Der Aufwand aus sonstigen Steuern umfasst Sach-
und Objektsteuern, davon mit 21,0 Millionen €
(Vorjahr: 18,5 Millionen €) Grundsteuern.

WEITERE INFORMATIONEN
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6.7 ZINSERGEBNIS

in Millionen € 2015 2014
Zinsertrage aus finanziellen Vermégenswerten 0,8 14
Sonstige zinsahnliche Ertrage 1,0 2,1
Zinsertrige 1,8 3,5
Zinsaufwendungen aus Finanzverbindlichkeiten -90,4 -99,4
Sonstige zinsdhnliche Aufwendungen -9,7 -4,8
Nettozinsaufwand aus Pensionen -8,3 -11,0
Zinsaufwendungen aus Aufzinsung der sonstigen Riickstellungen -0,3 -1,
Zinsaufwendungen -108,7 -116,3

-106,9 -12,8

Die Zinsaufwendungen aus Finanzverbindlichkeiten  Fremdkapitalkosten wurden in Héhe von 0,6 Millio-

enthalten Aufwendungen aus der Aufzinsung zins- nen € (Vorjahr: 1,8 Millionen €) flr Neubauprojekte

vergunstigter Forderdarlehen in Hohe von 13,8 Milli-  aktiviert. Der zugrunde gelegte Finanzierungskos-

onen € (Vorjahr: 18,0 Millionen €). tensatz betrug im Durchschnitt 1,4 Prozent (Vorjahr:
3,5 Prozent).

6.8 ERGEBNIS AUS AT EQUITY BILANZIERTEN UNTERNEHMEN

Das Ergebnis aus at Equity bilanzierten Unternehmen betrug 0,0 Millionen € (Vorjahr: 0,9 Millionen €).
Die bisher at Equity bilanzierte Deutsche Industrieholz GmbH, Berlin, wurde im Geschéftsjahr in Gbrige
Beteiligungen umgegliedert.

6.9 SONSTIGES FINANZERGEBNIS

Im sonstigen Finanzergebnis werden Ertrége und Aufwendungen aus Ubrigen Beteiligungen in Hohe von
insgesamt 3,7 Millionen € (Vorjahr: 0,4 Millionen €) ausgewiesen.
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6.10 ERTRAGSTEUERN
Die Ertragsteuern setzen sich wie folgt zusammen:

in Millionen €

Laufende Ertragsteuern
(davon periodenfremd)
Latente Steuern

(davon aus tempordren Differenzen)

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:

« Erlduterungen zur Gewinn-

und Verlustrechnung

2015

WEITERE INFORMATIONEN

2014

Die steuerliche Uberleitungsrechnung zeigt die von ca. 14 Prozent zusammen. Fiir die Berechnung
Entwicklung von den erwarteten zu den effektiven  der latenten Steuern wurde beriicksichtigt, dass das
Ertragsteuern der Gewinn- und Verlustrechnung. Ergebnis aus der reinen Immobilienbewirtschaftung
Die erwarteten Ertragsteuern basieren wie im Vor-  bei Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen
jahr auf einem Gesamtsteuersatz von 30 Prozent. nach § 9 Nr. 1 Satz 2 ff. GewStG (sog. erweiterte
Dieser setzt sich aus der Korperschaftsteuer mit  Kirzung) nicht der Gewerbesteuer unterliegt. Die
15 Prozent, dem Solidaritatszuschlag von 5,5 Pro-  effektiven Ertragsteuern schlieBen die laufenden
zent sowie der durchschnittlichen Gewerbesteuer Ertragsteuern und die latenten Steuern ein.

in Millionen €

Ergebnis vor Ertragsteuern

Hierauf erwartete Ertragsteuern

Abweichung durch die Bemessungsgrundlage fiir die Gewerbesteuer
Abweichungen von dem erwarteten Steuersatz

Effekte aus Personengesellschaften

Effekte aus Abweichungen vom durchschnittlichen latenten Steuersatz
Anderung der Wertberichtigung latenter Steuern

Effekte aus Verlustvortragen des laufenden Jahres

Nicht abzugsfahige Aufwendungen

Steuerfreie Ertrage

Periodenfremde Steuern

Sonstige

Effektive Ertragsteuern

Effektiver Steuersatz (in Prozent)

Finanzbericht | VIVAWEST 2015

2015

109,1
32,7
-7.3

-0,
-13,6
-18,9

n3
-0,5

-4

1,6

5,9

5,4

2014

108,5
32,6
-8,6

-0,2
-10,8
-n,7

39
-0,9
23
4,6

1,3

10,4

n



7. Erlduterungen zur Bilanz

7.1 IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

in Millionen € Geschafts- oder Sonstige Gesamt
Firmenwerte immaterielle

Vermogenswerte

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand 01.01.2014 70,3 2,3 72,6
Zugange = 0,5 0,5
Umbuchungen - 0,3 0,3

Stand 31.12.2014 70,3 3,1 73,4
Zugange - 0,8 0,8
Umbuchungen = 0,5 0,5

Stand 31.12.2015 70,3 4,4 74,7

Abschreibungen und Wertminderungen

Stand 01.01.2014 6,8 1,0 78
Abschreibungen - 0,6 0,6
Umbuchungen - - 0,0

Stand 31.12.2014 6,8 1,6 8,4
Abschreibungen - 0,8 0,8
Umbuchungen - - 0,0

Stand 31.12.2015 6,8 2,4 9,2

Buchwerte 31.12.2014

Buchwerte 31.12.2015
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7.2 SACHANLAGEN

in Millionen € Grundstiicke, Technische Andere Geleistete Gesamt
grundstiicks- Anlagen Anlagen, Anzahlun-
gleiche Rechte und Betriebs-und gen und

und Gebdude Maschinen Geschafts- Anlagen
ausstattung im Bau

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand 01.01.2014 74,9 20,3 26,5 3,2 124,9
Zugange 31 4,9 9,6 2,6 20,2
Abgdnge -0,2 -0,4 -0,8 - -1,4
Umbuchungen -9,4 0,2 = -1, -10,3

Stand 31.12.2014 68,4 25,0 35,3 4,7 133,4
Zugange 1,6 10,3 8,5 2,6 23,0
Abgange - -2,0 -0,9 - -2,9
Umbuchungen 0,4 1,7 = -2,4 -0,3

Stand 31.12.2015 70,4 35,0 42,9 4,9 153,2

Abschreibungen und Wertminderungen

Stand 01.01.2014 13,2 7,0 10,3 0,9 31,4
Abschreibungen 2,4 2,5 5,0 = 9,9
Abgange -0/ -0,5 -0,8 - -4
Umbuchungen -2,9 - - - -2,9

Stand 31.12.2014 12,6 9,0 14,5 0,9 37,0
Abschreibungen 2,5 2,9 58 - 1,2
Abgange - -1,9 -0,8 - -2,7
Umbuchungen - - - - 0,0

Stand 31.12.2015 15,1 10,0 19,5 0,9 45,5

Buchwerte 31.12.2014

Buchwerte 31.12.2015

Der Buchwert der Sachanlagen, die zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten dienen, betragt 27,4 Millio-
nen € (Vorjahr: 32,0 Millionen €).
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7.3 ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

in Millionen € Grundstiicke, Gebaude Anlagen Gesamt
grundstiicks- im Bau

gleiche Rechte

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand 01.01.2014 2.016,1 3.867,7 42,1 5.925,9
Zugange 21,9 126,2 54,7 202,8
Abgange -0,3 -6,3 - -6,6
Umbuchungen -15,2 10,3 -8,8 -13,7

Stand 31.12.2014 2.022,5 3.997,9 88,0 6.108,4
Zugange 84 122,4 28,0 158,8
Umgliederungen nach IFRS 5 -0,7 -73 - -8,0
Abgange -0,4 -2,7 -0,1 -3,2
Umbuchungen -4,2 50,0 -83,7 -37,9

Stand 31.12.2015 2.025,6 4.160,3 32,2 6.218,1

Abschreibungen und Wertminderungen

Stand 01.01.2014 75 1.194,8 0,0 1.202,3
Abschreibungen - 100,9 - 100,9
Wertminderungen - 13,9 - 13,9
Wertaufholungen -0,9 -1,5 - -12,4
Abgange = -1.6 = -1.6
Umbuchungen -0,7 -6,3 - -7,0

Stand 31.12.2014 5,9 1.290,2 0,0 1.296,1
Abschreibungen - 103,3 - 103,3
Wertminderungen 0,1 72 = 73
Wertaufholungen - -5,9 - -5,9
Umgliederungen nach IFRS 5 - =51 - =51
Abgdnge - -2 - -2,
Umbuchungen -0,4 -14,0 = -14,4

Stand 31.12.2015 5,6 1.373,6 0,0 1.379,2

Buchwerte 31.12.2014

Buchwerte 31.12.2015 2.020,0 2.786,7 32,2 4.838,9

In den Zugdngen sind nachtragliche Ausgaben von Der beizulegende Zeitwert der als Finanzinvestition

63,2 Millionen € (Vorjahr: 71,7 Millionen €) enthalten.  gehaltenen Immobilien betragt 6.595,3 Millionen €
Die Umbuchungen beinhalten im Wesentlichen  (Vorjahr: 6.419,4 Millionen €).

Ubertragungen in die Vorrate.
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Nach IFRS 13.61 ff. wendet Vivawest bei der Er-
mittlung des beizulegenden Zeitwerts diejenigen
Bewertungstechniken an, die sachgerecht sind und
far die ausreichende Daten zur Verflgung stehen.
Dabei soll die Verwendung beobachtbarer Inputfak-
toren moglichst hoch und die Verwendung von nicht
beobachtbaren Inputfaktoren mdglichst gering ge-
halten werden. Als Bewertungstechniken kommen
generell der marktbasierte, der kostenbasierte und
der einkommensbasierte Ansatz infrage. Mit Blick
auf die am Markt beobachtbaren Informationen
verwendet Vivawest einen einkommensbasierten
Ansatz, das sogenannte DCF-Verfahren. Die bebau-
ten Grundstlicke, die den Uberwiegenden Anteil
des Vivawest-Portfolios bilden, werden mittels ei-
nes DCF-Modells bewertet. Das DCF-Modell ist eine
Abbildung zukiinftiger Zahlungsstréme, aus denen
der Wert der Liegenschaften bestimmt wird. Es han-
delt sich bei dem Modell um eine ertragsbasierte
Immobilienbewertung, wie sie flr als Mietobjekte
genutzte Wohnimmobilien Gblich ist. Die Zuordnung
der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert erfolgt
nach Stufe 3 der dreistufigen Hierarchie. Das Ver-
fahren umfasst einen vom Bewertungsstichtag an
gerechneten Detailplanungszeitraum, in dem kinf-
tige Einnahmen und Ausgaben in den Zahlungs-
stromen abgebildet werden. Danach wird der Er-
tragsliberschuss als ewige Rente kapitalisiert. Die
Bestimmung der bewertungsrelevanten Parameter
erfolgt auf Ebene der Hauseingdange und entspricht
somit dem Grundsatz der Einzelbewertung. Die zum
Bestand der Vivawest gehdrenden eigenstandigen
unbebauten Grundstiicke werden mit einem Boden-
wert angesetzt, der auf dem jeweiligen von dem
zustandigen Gutachterausschuss verdffentlichten
Bodenrichtwert basiert und bedarfsweise aufgrund
von besonderen Eigenschaften des Grundstiicks an-
gepasst wird.
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In der Gewinn- und Verlustrechnung sind direkt
zurechenbare betriebliche Aufwendungen fir Im-
mobilien, die als Finanzinvestition gehalten werden
und Mieteinnahmen erzielen, in H6he von 411,9 Mil-
lionen € (Vorjahr: 436,5 Millionen €) erfasst. Auf
als Finanzinvestition gehaltene Immobilien ohne
Mieteinnahmen entfallen 7,5 Millionen € (Vorjahr:
9,0 Millionen €) Aufwendungen.

Der Buchwert der als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien, die Beschrankungen hinsichtlich
ihrer VerauBerbarkeit unterliegen, belduft sich auf
3.496,2 Millionen € (Vorjahr: 3.506,8 Millionen €).
Diese betreffen im Wesentlichen eingetragene
Grundschulden fir Darlehen, die zum Bilanzstich-
tag noch in Héhe von 2.847,9 Millionen € (Vorjahr:
2.862,8 Millionen €) valutierten.

Verpflichtungen fur den Erwerb, die Herstellung
und Modernisierung von Immobilien, die als Finanz-
investition gehalten werden, bestehen in Héhe von
76,5 Millionen € (Vorjahr: 82,1 Millionen €). Darlber
hinaus bestehen vertragliche Verpflichtungen be-
zlglich gesetzlicher Bestimmungen fir Reparatu-
ren, Instandhaltungen und Verbesserungen aus den
bestehenden Mietvertragen.

Vivawest vermietet als Leasinggeber im Rah-
men von Operating-Leasing-Vertragen im Wesent-
lichen als Finanzinvestition gehaltene Immobilien.
Hinsichtlich der Darstellung der Falligkeiten der
kinftigen Mindestleasingzahlungen Uber die un-
kiindbare Leasingdauer, die aus diesen Vermdgens-
werten erwartet werden, bleiben die Zahlungen der
Mieter unberlcksichtigt, da die Mietvertrage nach
den gesetzlichen Vorschriften kurzfristig kindbar
sind. Es werden feste Zahlungsstrome in Héhe von
drei Monatsmieten erwartet.

WEITERE INFORMATIONEN
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7.4 AT EQUITY BILANZIERTE UNTERNEHMEN

Die bisher at Equity bilanzierte Deutsche Industrie-
holz GmbH, Berlin, wurde im Geschaftsjahr in Gbri-
ge Beteiligungen umgegliedert.

Der Buchwert der nach der Equity-Methode
bilanzierten Unternehmen betrug im Vorjahr
0,0 Millionen €.

Im Folgenden werden die Finanzkennzahlen aus den letzten verfligbaren Abschllssen der at Equity bilan-

zierten Unternehmen zusammengefasst angegeben

in Millionen € 2015 2014
Gewinn oder Verlust aus fortzufihrenden Geschaftsbereichen - -0,2
Gesamtergebnis - -0,2

7.5 FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

in Millionen €

Ubrige Beteiligungen
Ausleihungen

Wertpapiere und wertpapierahnliche
Anspriche

Sonstige finanzielle Vermdgenswerte

31.12.2015 31.12.2014
davon davon
Gesamt langfristig Gesamt langfristig
32,4 32,4 32,4 32,4
2,2 2,2 2,3 2,3
20,5 20,5 20,8 20,8
12,1 9,2 7,4 3,4
(Y ¥] 64,3 62,9 58,9

(a) Ubrige Beteiligungen

Ubrige Beteiligungen stellen Investitionen in nicht
notierte Eigenkapitaltitel dar und sind mit den fort-
gefihrten Anschaffungskosten bewertet, da der
beizulegende Zeitwert nicht verlasslich ermittelt
werden kann.

( b ) Ausleihungen

Ausleihungen unterliegen einem Zinsanderungsri-
siko, welches den beizulegenden Zeitwert oder die
zukinftigen Zahlungsstrome beeinflussen kann. Sie
werden zu fortgeflhrten Anschaffungskosten be-
wertet.

Bei Ausleihungen in Héhe von 5,9 Millionen €
(Vorjahr: 6,4 Millionen €) waren zum 31. Dezember
2015 3,7 Millionen € (Vorjahr: 4,1 Millionen €) ku-
mulierte Wertminderungen erfasst. Wie im Vorjahr
wurden bei den Ausleihungen keine Konditionen
neu verhandelt. Es waren weiterhin keine werthal-
tigen Ausleihungen Uberfallig.

( ¢ ) Wertpapiere und wertpapierdhnliche Anspriiche
Wertpapiere und wertpapierahnliche Anspriche
unterliegen einem Zinsanderungsrisiko, welches
den beizulegenden Zeitwert oder die zukUnfti-
gen Zahlungsstrome beeinflussen kann. Samtliche
Wertpapiere sind in der Kategorie ,,Zur VerauBe-
rung verflgbar” eingeordnet und werden mit dem
Borsenkurs bilanziert. Bérsennotierte Wertpapiere
sind dem Marktpreisrisiko unterworfen.

( d) Sonstige finanzielle Vermégenswerte

Neben Forderungen aus dem zentralen Cash-Ma-
nagement und einer Kaufpreisanzahlung flr einen
Unternehmenserwerb wird hier im Wesentlichen
eine gestundete Einlageforderung eines fremden
Minderheitsgesellschafters an einem Tochterunter-
nehmen ausgewiesen.
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( e) Gegebene Sicherheiten

Die ausgewiesenen Wertpapiere und wertpapier-
ahnlichen Anspriche sind wie im Vorjahr vollum-
fanglich als Sicherung flir bestehende Altersteil-
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WEITERE INFORMATIONEN

zeitverpflichtungen verpfandet worden. Darlber
hinaus bestanden weiterhin keine Verfligungsbe-
schrdnkungen bei finanziellen Vermdgenswerten.

7.6 VORRATE
in Millionen € 31.12.2015 3112.2014
Unfertige Leistungen Bautragergeschaft 12,2 18,0
Andere unfertige Erzeugnisse und unfertige Leistungen 6,9 12,3
Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 0,8 1,7
Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe (RHB) 7.8 4,5
27,7 36,5

7.7 FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN, SONSTIGE FORDERUNGEN

in Millionen €

Gesamt langfristig Gesamt

31.12.2015 31.12.2014

davon davon

langfristig

Forderungen aus Vermietung 34 = 4,6 =
Forderungen aus Grundstucksverkaufen 3,0 - n7 -
Ubrige Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 6,9 - 7,6 -
Geleistete Anzahlungen 0,1 - - -
Ubrige sonstige Forderungen 1,2 - 13,7 -
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 0,8 0,2 0,8 0,3
254 0,2 38,4 0,3

Zum Bilanzstichtag waren Forderungen aus Ver-
mietung, Grundsticksverkaufen und Gbrigen Liefe-
rungen und Leistungen in Héhe von 19,3 Millionen
€ (Vorjahr: 30,3 Millionen €) um 6,0 Millionen €
(Vorjahr: 6,4 Millionen €) wertgemindert. Es waren
werthaltige Forderungen aus Vermietung, Grund-
stlicksverkdufen und Gbrigen Lieferungen und Leis-
tungen in H6he von 0,4 Millionen € (Vorjahr: 0,4 Mil-
lionen €) mit einem Zeitrahmen von mehr als einem
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Jahr Uberfallig. Im Rahmen von Verhandlungen
wurden keine Konditionen von nicht féalligen For-
derungen aus Vermietung, Grundstlcksverkaufen
und Ubrigen Lieferungen und Leistungen neu ver-
handelt, die ansonsten Uberfallig oder im Wert zu
mindern waren. Das maximale Ausfallrisiko der For-
derungen aus Vermietung, Grundstlcksverkaufen
und Ubrigen Lieferungen und Leistungen entspricht
wie im Vorjahr dem Buchwert dieser Forderungen.
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7.8 FLUSSIGE MITTEL

Unter den flUssigen Mitteln in Héhe von 69,6 Millio-
nen € (Vorjahr: 139,2 Millionen €) sind Guthaben bei
Kreditinstituten sowie Schecks und Kassenbestdnde
erfasst.

7.9 ZUR VERAUSSERUNG VORGESEHENE
VERMOGENSWERTE

Die zur VerauBerung vorgesehenen Vermdgenswer-
te enthalten in Héhe von 2,6 Millionen € (Vorjahr:
keine) Immobilien, fir die zum Bilanzstichtag bereits
notarielle Kaufvertrage vorliegen.

7.10 EIGENKAPITAL

( a) Gezeichnetes Kapital

Das voll eingezahlte Stammkapital der Gesell-
schaft betrug zum Bilanzstichtag unverandert
150.273.497 €. Das Stammkapital halten mit
30,0 Prozent RAG-Stiftung, mit 26,8 Prozent VTG,
mit 25,0 Prozent Evonik Pensionstreuhand sowie
mit 18,2 Prozent (Vorjahr: 7,9 Prozent) RAG. Evonik
hat im Geschaftsjahr ihren verbliebenen Anteil von
10,3 Prozent der Geschéftsanteile an RAG veraufBert.

( b) Kapitalriicklage

Die Kapitalriicklage enthalt vor allem sonstige Zu-
zahlungen von Anteilseignern nach & 272 Abs. 2
Nr. 4 HGB.

( ¢) Angesammelte Ergebnisse

Die angesammelten Ergebnisse in Hoéhe von
405,2 Millionen € (Vorjahr: 383,7 Millionen €) ent-
halten das im laufenden Geschaftsjahr erzielte Kon-
zernergebnis, die in der Vergangenheit erzielten

Konzernergebnisse sowie das Neubewertungser-
gebnis aus leistungsorientierten Planen. Das Ergeb-
nis nach Steuern entspricht dem in der Gewinn- und
Verlustrechnung ausgewiesenen Konzernergebnis
des laufenden Geschaftsjahres, das den Gesellschaf-
tern der Vivawest GmbH zuzurechnen ist. Die im
Berichtszeitraum erfolgte Aufhebung des im Vor-
jahr unter den sonstigen finanziellen Verbindlichkei-
ten ausgewiesenen Optionsvertrags zwischen der
Vivawest GmbH und der RAG Uber einen 5,1-prozen-
tigen Geschéftsanteil an der THS GmbH wurde als
erfolgsneutrale Transaktion zwischen Eigentiimern
bilanziert. Hierbei erfolgte eine Aufrechnung der
Verbindlichkeit mit den neu berechneten Anteilen
anderer Gesellschafter, vgl. (e) , Anteile anderer
Gesellschafter”. Der Differenzbetrag in Hohe von
16,6 Millionen € erhdhte die angesammelten Ergeb-
nisse. Hiervon entfallen 15,5 Millionen € auf andere
Eigenkapitalbestandteile, 0,8 Millionen € auf das Er-
gebnis nach Steuern sowie 0,3 Millionen € auf ande-
re Erfolgsbestandteile nach Steuern.

( d) Angesammelte andere Erfolgsbestandteile
Die angesammelten anderen Erfolgsbestandteile
enthalten Gewinne und Verluste, die nicht Gber die
Gewinn- und Verlustrechnung - also ergebnisneu-
tral - erfasst werden. Die Ruicklage aus Marktwertan-
derungen der zur VerduBerung verfligbaren Wertpa-
piere ist der einzige Bestandteil der angesammelten
anderen Erfolgsbestandteile im Konzern. Diese ent-
halt die ergebnisneutral beriicksichtigten Auf- und
Abwertungen aus voraussichtlich nicht dauerhaften
Wertanderungen von Finanzinstrumenten.

Die Veranderung der angesammelten anderen Erfolgsbestandteile (Other Comprehensive Income, OCI)

stellt sich wie folgt dar:

in Millionen €

Stand 01.01.

Andere Erfolgsbestandteile laut Gesamterfolgsrechnung

Im OCI erfasste Gewinne und Verluste
hierauf latente Steuern
Stand 31.12.

2015 2014
-0,5 -0,5
-0,4 0,0
-0,4 -
-0,9 -0,5
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( e) Anteile anderer Gesellschafter

Unter den Anteilen anderer Gesellschafter in Héhe
von 85,0 Millionen € (Vorjahr: 6,3 Millionen €) wer-
den die Anteile am gezeichneten Kapital und an
den Ricklagen von einbezogenen Tochterunter-
nehmen ausgewiesen, die nicht den Anteilseignern
der Vivawest GmbH zuzurechnen sind. Die im Be-
richtszeitraum erfolgte Aufhebung des im Vorjahr
unter den sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten
ausgewiesenen Optionsvertrags zwischen der Viva-
west GmbH und der RAG Uber einen 5,1-prozentigen
Geschaftsanteil an der THS GmbH flhrte zu einer
Erhdhung der Anteile anderer Gesellschafter um
78,2 Millionen €. Hiervon entfallen 79,3 Millionen €
auf andere Eigenkapitalbestandteile, -0,8 Millio-
nen € auf das Ergebnis nach Steuern sowie -0,3 Milli-
onen € auf andere Erfolgsbestandteile nach Steuern.

7.11 RUCKSTELLUNGEN FUR PENSIONEN UND
AHNLICHE VERPFLICHTUNGEN

Rickstellungen fir Pensionsverpflichtungen wer-
den aufgrund von Versorgungsplanen fir Zusagen
auf Alters-, Invaliden- und Hinterbliebenenleistun-
gen gebildet. Die H6he der Zusagen hangt in der
Regel von der Dienstzeit und dem Entgelt bzw. von
der Hohe der Entgeltumwandlungen in die betrieb-
liche Altersversorgung der Mitarbeiter ab.

Die betriebliche Altersversorgung erfolgt Uber-
wiegend auf Basis einer Direktzusage mit einem
Rechtsanspruch gegentber der Gesellschaft. Somit
sind die Leistungszusagen im Wesentlichen durch
Rickstellungen finanziert.

Es bestehen folgende Versorgungspldne von

wesentlichem Umfang:
Die ,Leistungsordnung des Bochumer Verbands*
umfasst Ruhegelder (Alters-, vorgezogene Alters-
und Invalidenrenten) und Hinterbliebenenbezlige.
Die jeweiligen Voraussetzungen ergeben sich aus
der Leistungsordnung sowie aus den gesetzlichen
Bestimmungen, wie dem Gesetz zur Verbesserung
der betrieblichen Altersversorgung (BetrAVG). Zur
Berechnung des Ruhegelds werden Gruppen ge-
bildet, zu denen der Angestellte in Abhangigkeit
seines ruhegeldfdahigen Einkommens angemeldet
wird. Die maBgeblichen Leistungsbetrage werden
vom Verband von Zeit zu Zeit an die wirtschaftliche
Entwicklung angepasst.

Nach der ,Beitragsorientierten Versorgungsre-
gelung des Bochumer Verbands flr arbeitgeberfi-
nanzierte Versorgungszusagen“ sind folgende Leis-
tungen vorgesehen: Invalidenrenten, Altersrenten,
vorgezogene Altersrenten und Hinterbliebenenren-
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ten. Grundlage fir die Ermittlung der Renten sind
jahrliche Versorgungsbausteine. Der Wert der jahr-
lichen Versorgungsbausteine errechnet sich durch
Multiplikation des jahrlichen Versorgungsbeitrags
mit dem flr das jeweilige Alter maRgeblichen Ver-
rentungssatz nach der jeweiligen versicherungs-
mathematischen Leistungstafel, die als Anlage der
jeweiligen Versorgungsregelung beigefligt ist.

Die ,Beitragsorientierte Versorgungsregelung
des Bochumer Verbands - Entgeltumwandlung”
entspricht in ihren Regelungen weitestgehend den
beitragsorientierten Versorgungsregelungen des
Bochumer Verbands fir arbeitgeberfinanzierte Zu-
sagen. Sie unterscheidet sich unter anderem in den
Punkten der Leistungstafel und dem Wahlrecht Al-
tersrente oder Kapitalauszahlung.

Daneben bestehen weitere verschiedene Ver-
sorgungsplane. Die zwischen den Betriebsparteien
geschlossenen Vereinbarungen beinhalten eine Di-
rektzusage auf betriebliche Alters-, Invaliden- und
Hinterbliebenenversorgung mit einem Rechtsan-
spruch gegenilber der Gesellschaft. Die Ermittiung
erfolgt jeweils unter Beriicksichtigung der regelma-
Bigen Vergitung der letzten zwoIf Monate sowie
dem jeweiligen Faktor flir die einzelnen altersver-
sorgungsrelevanten Beschaftigungsjahre.

Beschreibung der mdglichen Risiken aus den

Versorgungspldnen:
Die Versorgungsplane enthalten grundsatzlich
lebenslang laufende Rentenzusagen. Ein spezifi-
sches Risiko besteht hierbei in einer Ausweitung
der Leistungen durch steigende Lebenserwartung.
Fir Plane, die ein Wahlrecht seitens der Arbeitneh-
mer hinsichtlich der Auszahlung in Kapital- oder
Rentenform vorsehen, besteht ein Selektionsrisi-
ko/Auswahlrisiko dahingehend, dass diese Option
abhangig von der individuellen Einschatzung zu
Gesundheitszustand und Lebenserwartung vor-
genommen werden kdnnte. Bei den endgehalts-
orientierten Planen ergeben sich Leistungsrisiken
aus der kinftigen Entwicklung der Gehalter im ta-
riflichen und auBertariflichen Bereich. Infolge der
gesetzlichen - alle 3 Jahre vorzunehmenden - An-
passungsprifungspflicht der laufenden Leistungen
der betrieblichen Altersversorgung sind Anpassun-
gen nach billigem Ermessen zu entscheiden. Diese
Verpflichtung ist grundsatzlich erftllt, wenn die
Anpassung nicht geringer als der Anstieg des Ver-
braucherpreisindex flr Deutschland oder der Net-
toldhne vergleichbarer Arbeitnehmergruppen des
Unternehmens im Prifungszeitraum ist.
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Die bei der versicherungsmathematischen Bewertung der Verpflichtungen zugrunde gelegten Pramissen
sind als gewichtete Durchschnitte der folgenden Tabelle zu entnehmen:

in Prozent

Abzinsungssatz
Klnftige Entgeltsteigerungen

Klnftige Rentensteigerungen

Die Ermittlung des Rechnungszinses basiert auf ei-
ner Zinsstrukturkurve der Renditen hochrangiger,
auf Euro lautender Unternehmensanleihen, fir die
Indexwerte (Kuponrenditen) der iBoxx € Corpo-
rates AA Subindices fUr verschiedene Laufzeitklas-
sen als Datenbasis herangezogen werden. Die so
gewonnenen Stitzstellen dienen zur Bestimmung
eines Polynoms, das zunachst eine Zinsstruktur fur
Kuponrenditen widerspiegelt. Nach Umrechnung
in eine Kurve fir Nullkuponrenditen stehen nun
laufzeitaddaquate Diskontierungssatze zur Zins-
bestimmung zur Verflgung. Ab der Duration des
letzten iBoxx-Subindex (Laufzeitklasse 10 und mehr
Jahre) wird auf die weitere Entwicklung der Zins-
strukturkurve fur (fiktive) Nullkuponanleihen ohne

31.12.2015 31.12.2014
2,25 2,00

2,50 2,50

1,75 1,75

Kreditausfallrisiko (Quelle: Deutsche Bundesbank)
zurlickgegriffen. Ab einer Laufzeit von 30 Jahren
wird die verwendete Zinsstrukturkurve konstant
gehalten.

Der Rechnungszins ergibt sich als einheitlicher
Ersatzzins, der den oben genannten Zinsinfor-
mationen unter Bericksichtigung der erwarteten
kinftigen Zahlungsstréme entspricht. Die Ermitt-
lung des Ersatzzinses wurde mithilfe des Zahlungs-
stromvektors eines Musterbestands aus Anwartern
und Rentnern mit einer typischen Pensionszusage
durchgefiihrt, das heit auf Basis eines Bestands
mit (annahernd) gleicher Duration wie der vorlie-
gende Zusagenbestand.

Der Barwert der leistungsorientierten Verpflichtungen (Defined Benefit Obligations) entwickelte sich im

Geschéaftsjahr wie folgt:

in Millionen € 2015 2014
Barwert aller leistungsorientierten Verpflichtungen zum 01.01. 419,0 321,8
Laufender Dienstzeitaufwand 10,6 6,3
Zinsaufwand 8,3 1,0
Beitrage der Arbeitnehmer 0,4 0,4
Versicherungsmathematische Gewinne (-) und Verluste (+) -14,7 89,0

davon Auswirkungen von Parameteranderungen -18,5 86,6

davon erfahrungsbedingte Anpassungen 38 2,4
Gezahlte Leistungen -12,8 -12,9
Nachzuverrechnender Dienstzeitaufwand 0,9 32
Zugang konzernextern 0,3 0,2
Gewinn aus Planabgeltung -4,8 =
Zahlungen zur Planabgeltung -4,8 -
Barwert aller leistungsorientierten Verpflichtungen zum 31.12. 402,4 419,0
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Die gewichtete Laufzeit der Verpflichtungen be-
tragt 18,9 Jahre (Vorjahr: 18,7 Jahre).

Der beizulegende Zeitwert des Planvermdgens
betragt unverandert 0,1 Millionen € (Vorjahr: 0,1 Mil-
lionen €) und besteht aus Versicherungsvertragen,
die nicht an einem aktiven Markt notiert sind.
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Von dem Barwert aller leistungsorientierten Ver-
pflichtungen zum Bilanzstichtag waren 402,3 Milli-
onen € (Vorjahr: 418,9 Millionen €) ungedeckt und
0,1 Millionen € (Vorjahr: 0,1 Millionen €) ganz oder
teilweise durch Vermdgenswerte gedeckt.

Die Pensionsrickstellungen entwickelten sich wie folgt:

in Millionen €

In der Bilanz erfasste Pensionsriickstellungen zum 01.01.

Laufender Dienstzeitaufwand

Nettozinsen

Beitrage der Arbeitnehmer

Ergebnisneutrale Veranderungen gegen das OCI
davon Auswirkungen von Parameteranderungen
davon erfahrungsbedingte Anpassungen

Gezahlte Leistungen

Nachzuverrechnender Dienstzeitaufwand

Zugang konzernextern

Gewinne aus Planabgeltung

Zahlungen zur Planabgeltung

In der Bilanz erfasste Pensionsriickstellungen zum 31.12.

Die erwarteten Rentenzahlungen fiir das Folgejahr
betragen 13,0 Millionen €. Die erwarteten Beitra-
ge der Arbeitnehmer fir das Folgejahr betragen
0,4 Millionen €.

Auf das Segment Bergbaufolgemanagement
entfallen Pensionsriickstellungen in Hohe von
46,4 Millionen € (Vorjahr: 59,3 Millionen €). Die Ver-
anderungen aus Planabgeltung betreffen Abfindun-
gen von Energiebeihilfeansprichen und entfallen
vollstandig auf dieses Segment.
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2015 2014
418,9 321,7
10,6 6,3
8,3 1,0
0,4 0,4
-14,7 89,0
-18,5 86,6
38 2,4
-12,8 -12,9
0,9 32
0,4 0,2
-4,8 -
-4,8 -
402,4 418,9

Der Nettozinsaufwand ist im Zinsergebnis ausge-
wiesen, vgl. Anhangziffer (6.7). Die anderen Betra-
ge sind im Personalaufwand als Pensionsaufwen-
dungen erfasst, vgl. Anhangziffer (6.4).

Dartber hinaus wurden flr beitragsorientierte
staatliche Plane (gesetzliche Rentenversicherung)
8,7 Millionen € (Vorjahr: 8,7 Millionen €) aufge-
wandt. Diese sind im Personalaufwand unter den
Aufwendungen flr soziale Abgaben ausgewiesen.
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7.12 SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Die sonstigen Rickstellungen betreffen:

in Millionen € 31.12.2015 3112.2014
davon davon
Gesamt langfristig Gesamt langfristig
Bergbaufolgelasten 40,4 27,3 41,6 29,0
Absatz und Beschaffung 19,4 13 24,6 1,8
Personal 35,0 13,2 33,5 121
Ubrige Verpflichtungen 30,1 8,1 31,4 9,1
124,9 49,9 131,1 52,0

Die Rickstellungen fur Bergbaufolgelasten umfas-
sen eine Gruppe bergbaulblicher Folgeverpflich-
tungen aus der ehemaligen Steinkohlenférderung
der EBV Gesellschaft mit beschrankter Haftung,
Hackelhoven, und gleichartiger Ubernommener
Verpflichtungen der ehemaligen Sophia-Jacoba
GmbH, Hickelhoven. Diese bestehen Uberwiegend
in der Beseitigung von Bergschaden und der Rekul-
tivierung ehemals bergbaulich genutzter Flachen.
Die Auszahlungen des langfristigen Teils werden
mehrheitlich nach 2020 erwartet.

Ruckstellungen fur Personal werden flr eine
Vielzahl unterschiedlicher Sachverhalte gebildet.
Hierzu zahlen unter anderem Tantiemen und va-
riable VerglUtungen, Altersteilzeitregelungen und
andere betriebliche Vorruhestandsvereinbarungen,
Sozialplanleistungen, Urlaubsriickstande, Lebensar-
beitszeitregelungen sowie Jubildumsverpflichtun-
gen. Diese Verpflichtungen fuhren fast vollstéandig
innerhalb von funf Jahren zu Auszahlungen.

Die Ruckstellungen fir Absatz und Beschaffung
betreffen insbesondere noch nicht in Rechnung
gestellte Leistungen fir Neubau- und Moderni-
sierungsmaBnahmen sowie noch anfallende Bau-
kosten flr verduBerte Eigentumsobjekte und Ge-
wahrleistungsverpflichtungen. Die Rickstellungen
werden groBtenteils im Folgejahr in Anspruch ge-
nommen, ein geringflgiger Teil der Mittelabfllsse
erfolgt bis Ende 2020.

Die Ruckstellungen fur Ubrige Verpflichtungen
betreffen vor allem Reparaturen, die aufgrund ex-
terner Verpflichtungen durchgefiihrt werden mus-
sen, aber auch Prifungsaufwendungen, Prozess-
risiken sowie Aufwendungen im Zusammenhang
mit Desinvestitionen, Abbruchverpflichtungen, ein-
kommens- und ertragsunabhdngige Steuern sowie
Schadensersatzleistungen. Die mit den Ruckstellun-
gen flr Ubrige Verpflichtungen verbundenen Aus-
zahlungen erfolgen mehrheitlich im Folgejahr.

Die sonstigen Ruckstellungen entwickelten sich im Geschaftsjahr 2015 wie folgt:

in Millionen € Bergbau-

folgelasten
Stand 01.01.2015 41,6
Zufihrungen 0,5
Inanspruchnahmen -1,8
Auflésungen -
Aufzinsungen/Zinssatzanderung 0,1

Ubrige Bewegungen -
Stand 31.12.2015 40,4

Absatz, Ubrige Ver-
Beschaffung Personal pflichtungen

24,6 33,5 31,4 131,1

12,1 21,9 15,7 50,2

-14,1 -19,7 -14,9 -50,5

-2,8 -0,8 -2,7 -6,3

= 0] 0,1 0,3

-0,4 - 0,5 0,1

19,4 35,0 30,1 124,9
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7.13 FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN

KONZERNABSCHLUSS
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in Millionen € 31.12.2015 3112.2014

davon davon

Gesamt langfristig Gesamt langfristig

Verbindlichkeiten

gegentber Kreditinstituten 2.383,8 2.319,8 2.423,0 2.361,4
Kredite von Nichtbanken 180,2 174,4 188,7 183,0
Verbindlichkeiten aus Garantiedividenden 25,3 18,0 31,2 239
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 73,6 66,2 168,3 157,7

In den Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
sind zinsverglnstigte Foérderdarlehen von 6ffentli-
chen Banken flr die Finanzierung preisgebundenen
Wohnraums enthalten, die mit ihrem beizulegenden
Zeitwert zum jeweiligen Aufnahme- oder Erwerb-
szeitpunkt angesetzt wurden. Die Differenz zum
Auszahlungsbetrag der Darlehen wurde als passiver
Rechnungsabgrenzungsposten unter den sonstigen
Verbindlichkeiten angesetzt, vgl. Anhangziffer (7.14).
Verzinsliche Verbindlichkeiten unterliegen einem
Zinsanderungsrisiko. Dieses Risiko kann die zukinf-
tigen Zahlungsstrédme beeinflussen. Die Mehrheit der
Darlehen, die zur Finanzierung der Geschaftstatigkeit

aufgenommen werden, ist in der Regel mit zehn-
bis flinfzehnjahriger Zinsbindung ausgestattet und
grundsatzlich dinglich besichert.

In den sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten
sind Optionsvertrage mit den Minderheitsgesellschaf-
tern der Tochterunternehmen Llnener Wohnungs-
und Siedlungsgesellschaft mit beschrankter Haftung,
LUnen, Rhein Lippe Wohnen Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung, Duisburg, und Walsum Immobili-
en GmbH, Duisburg, in Héhe von 31,8 Millionen € (Vor-
jahr: 118,7 Millionen €) enthalten. Der Optionsvertrag
mit dem Minderheitsgesellschafter der THS GmbH,
Essen, wurde im Geschaftsjahr aufgehoben.

7.14 VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN, SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN

in Millionen € 31.12.2015 31.12.2014

davon davon
Gesamt langfristig Gesamt langfristig

Verbindlichkeiten aus Vermietung 8,3 - 8,9 -
Ubrige Verbindlichkeiten

aus Lieferungen und Leistungen 1,5 - 19,6 -
Erhaltene Kundenanzahlungen 35,0 - 32,2 -
Ubrige sonstige Verbindlichkeiten 4,3 - 59 -
Passive Rechnungsabgrenzungsposten 260,6 2311 219,0 194,0

Der Konzern verrechnet 184,7 Millionen € (Vorjahr:
187,8 Millionen €) abrechenbare Leistungen fir
Betriebs- und Heizkosten mit den erhaltenen Ab-
schlagszahlungen von Mietern, die fir diese Leistun-
gen bestimmt waren.
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231,1 285,6 194,0

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten bein-
haltet 259,2 Millionen € (Vorjahr: 217,7 Millionen €)
abgegrenzte Zuwendungen der 6ffentlichen Hand in
Hoéhe des Vorteils aus zinsverglnstigten Foérderdar-
lehen offentlicher Banken fUr die Finanzierung preis-
gebundenen Wohnraums, vgl. Anhangziffer (7.13).
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7.15 LATENTE STEUERN, LAUFENDE ERTRAGSTEUERN
Die in der Bilanz ausgewiesenen latenten Steuern und laufenden Ertragsteuern verteilen sich auf folgende
Fristigkeiten:

in Millionen € 31.12.2015 3112.2014
davon davon
Gesamt langfristig Gesamt langfristig
Aktive latente Steuern 73,0 73,0 66,0 62,8
Laufende Ertragsteueranspriiche 32,2 0,1 39,9 0,1
Passive latente Steuern 12 = = =
Laufende Ertragsteuerschulden 24,3 - 35,2 -

Die kurzfristigen Elemente der latenten Steuern den langfristigen Vermdgenswerten bzw. Schulden
wurden in Ubereinstimmung mit IAS 1 ,Presenta- ausgewiesen.
tion of Financial Statements” in der Bilanz unter

Latente Steuern entfielen auf nachstehende Bilanzposten und Sachverhalte:

in Millionen € Aktive latente Steuern Passive latente Steuern

31.12.2015 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2014

Vermogenswerte

Sachanlagen, als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien 116,6 130,3 84,4 82,7

Finanzielle Vermdgenswerte 1,1 0,3 0,1 0,1

Vorrate 55,5 55,3 0,1 -

Forderungen, sonstige

Vermogenswerte 0,9 1,8 0,5 0,7
Schulden

Rickstellungen 64,1 66,4 0,9 0,3

Verbindlichkeiten 43, 35,7 98,5 89,2
Sonderposten mit Riicklageanteil
(nach nationalem Recht) = = 20,2 17,2
Verlustvortrage - - - -
Latente Steuern (brutto) 281,3 289,8 204,7 190,2
Wertberichtigungen -4,8 -33,6 - -
Saldierungen -203,5 -190,2 -203,5 -190,2
Latente Steuern (netto) 73,0 66,0 1,2 0,0

Far temporare Differenzen in Héhe von 367,8 Millionen € (Vorjahr: 339,4 Millionen €) wurden keine akti-
ven latenten Steuern angesetzt, da es nicht wahrscheinlich ist, dass klinftig steuerpflichtiges Einkommen
zu deren Realisierung in ausreichender Hohe vorhanden sein wird.
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Es sind quasi-temporare Differenzen in Hohe von
485,4 Millionen € aus der Summe der Nettovermé-
gen nach IFRS der verbundenen Tochterunterneh-
men abzlglich der Summe ihrer steuerlichen Buch-
werte (sogenannte ,outside basis differences”)
vorhanden, die im VerauBerungs- oder Liquidati-
onsfall zu einem VerauBerungsgewinn fihren wir-
den. Passive latente Steuern sind gemaB IAS 12.39

KONZERNABSCHLUSS
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« Erlduterungen zur
Kapitalflussrechnung

nicht zu bilden, da ausschlieB3lich Vivawest Gber den
Verkaufsfall entscheidet, damit den zeitlichen Ver-
lauf der Auflésung der temporaren Differenz steu-
ern kann und es unwahrscheinlich ist, dass sich die
quasi-temporaren Differenzen in absehbarer Zeit
(< 2 Jahre) aufldésen werden, weil das Management
die VerauBBerung von Beteiligungen bis auf Weiteres
ausgeschlossen hat.

Daneben bestanden nicht nutzbare und nicht mit latenten Steuern belegte Verlustvortrage. Diese und de-
ren Verfallszeiten kdnnen der folgenden Tabelle entnommen werden:

in Millionen € Korperschaftsteuer

Gewerbesteuer

31.12.2015 3112.2014 31.12.2015 31.12.2014

Unbegrenzt

173 = 60,6 -

8. Erlauterungen zur Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung stellt die zahlungswirk-
samen Verdanderungen der Finanzmittel des Kon-
zerns im Laufe der Berichtsperiode dar. Sie ist nach
den Zahlungsstromen (Cashflows) aus laufender
Geschafts-, Investitions- und Finanzierungstatigkeit
gegliedert. Die Auswirkungen aufgrund von Veran-
derungen des Konsolidierungskreises wurden elimi-
niert.

Gezahlte Zinsen sowie erhaltene Zinsen und Di-
videnden werden der laufenden Geschaftstatigkeit,
gezahlte Gewinnausschittungen bzw. Garantiezah-
lungen der Finanzierungstatigkeit zugerechnet.

8.1 CASHFLOW AUS LAUFENDER
GESCHAFTSTATIGKEIT

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit wird
nach der indirekten Methode ermittelt. Das Ergeb-
nis vor Finanzergebnis und Ertragsteuern wird um
Auswirkungen von nicht zahlungswirksamen Auf-
wendungen und Ertragen sowie um Posten, die der
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuord-
nen sind, bereinigt. Des Weiteren werden bestimm-
te Veranderungssalden der Bilanz ermittelt und die-
sem Ergebnis hinzugerechnet.
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8.2 CASHFLOW AUS INVESTITIONSTATIGKEIT

Im Cashflow aus Investitionstatigkeit sind unter
anderem die Ein- und Auszahlungen ftr Ver- und
Ankdufe von Immobilien sowie die Ein- und Aus-
zahlungen aus Ver- bzw. Ankaufen von Unterneh-
mensbeteiligungen enthalten.

Neben den Ein- und Auszahlungen aus der ope-
rativen Investitions- und Desinvestitionstatigkeit
enthalt der Cashflow aus Investitionstatigkeit im
Berichtszeitraum eine Kaufpreisanzahlung in Héhe
von 5,8 Millionen € flr einen Unternehmenserwerb
im Folgejahr. Im Vorjahreszeitraum enthielt der
Cashflow aus Investitionstatigkeit Mittelzuflisse in
Hoéhe von 18,7 Millionen € aus dem Verkauf samt-
licher Anteile an der BMB GmbH & Co. KG, Essen.

8.3 CASHFLOW AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT
Im Cashflow aus Finanzierungstatigkeit sind die
Auszahlungen an Gesellschafter sowie die planma-
Bigen Aufnahmen, Tilgungen und Umschuldungen
von Finanzschulden enthalten. Die Auszahlungen
an Gesellschafter der Vivawest GmbH und an ande-
re Gesellschafter umfassen Gewinnausschittungen
und Garantiezahlungen.

WEITERE INFORMATIONEN

85



86

9. Erlauterungen zur Segmentberichterstattung

9.1 BERICHTERSTATTUNG NACH OPERATIVEN
SEGMENTEN
Die Berichterstattung nach operativen Segmenten
folgt der internen Berichterstattungs- und Organi-
sationsstruktur des Vivawest-Konzerns (Manage-
ment Approach). Demnach stellen die Segmente
Immobilien und Immobiliendienstleistungen die be-
richtspflichtigen Segmente nach IFRS 8 ,,Operating
Segments” dar. Die darlber hinausgehenden Akti-
vitaten werden in Bergbaufolgemanagement und
Konsolidierung aufgeteilt.

Die berichtspflichtigen Segmente und die da-
riber hinausgehenden Aktivitaten stellen sich wie
folgt dar:

(a) Immobilien

Das Segment Immobilien bewirtschaftet - konzen-
triert auf Nordrhein-Westfalen (NRW) - einen Be-
stand von mehr als 120.000 Wohnungen und ge-
werblichen Einheiten. Damit zahlt der Konzern zu
den flhrenden privaten Wohnungsgesellschaften
Deutschlands und ist einer der gréten Anbieter von
Wohnraum in NRW. Unternehmerischer Schwer-
punkt ist die Vermietung von Wohnraum an private
Haushalte, wodurch stabile und regelmaBige Cash-
flows erzielt werden. DarUber hinaus wird im Woh-
nungsbestand ein aktives Portfoliomanagement
durch Kaufe und Verkaufe von Wohnungseinheiten
betrieben. Der regionale Fokus flihrt zu einem Uber-
durchschnittlichen Marktverstandnis und Vorteilen
in der Bewirtschaftung des Wohnungsbestands.

( b ) Immobiliendienstleistungen

Das Segment Immobiliendienstleistungen besteht
im Konzern aus den Gesellschaften RHZ Hand-
werks-Zentrum GmbH, Gladbeck, HVG Grinflachen-
management GmbH, Essen, SKIBATRON Mess- und
Abrechnungssysteme GmbH, Herne-Wanne, so-
wie Marienfeld Multimedia GmbH, Essen, die unter
dem Dach der Vivawest Dienstleistungen GmbH,
Essen, wohnungsnahe Dienstleistungen erbringen.
Das Leistungsspektrum dieser Gesellschaften um-
fasst sowohl qualifizierte Handwerksleistungen in
den wichtigsten Gewerken einschlieBlich der Ab-
wicklung von Kleinreparaturen in pauschalierten
Vertragsmodellen bis hin zur Ubernahme von Mo-
dernisierungs- und GroBinstandhaltungsaufgaben.
Daneben wird den Kunden aus Wohnungswirtschaft
und anderen Branchen ein umfassendes Grinfla-
chenmanagement, das kundenspezifisch durch in-

novativ beratende und unterstitzende Leistungen
wie Kompensationsflachenmanagement, Objektpla-
nung, Datenmanagement oder Ingenieurleistungen
erganzt wird, angeboten. Dartber hinaus werden
Dienstleistungen im Bereich der Mess- und Abrech-
nungssysteme mit den Schwerpunkten der Vermie-
tung, Ablesung und Abrechnung von Verteil- und
Messgeraten in der Wohnungswirtschaft sowie der
zukunftsfahigen multimedialen Versorgung der Im-
mobilienbestande mit Breitbandtechnik angeboten.
Des Weiteren werden Planungs- und Montageleis-
tungen sowie Servicedienstleistungen fiir den Dritt-
markt erbracht.

( ¢ ) Bergbaufolgemanagement

Das Segment Bergbaufolgemanagement gewahr-
leistet die ordnungsgemaBe Abwicklung bestehen-
der Verpflichtungen aus der friiheren Steinkohlen-
forderung der EBV Gesellschaft mit beschrankter
Haftung, Hlckelhoven, sowie gleichartiger von der
ehemaligen Sophia-Jacoba GmbH, Hickelhoven,
Ubernommener Lasten in der Aachen-Heinsberger-
Region. Der Abbaubetrieb wurde in den Jahren 1992
bzw. 1997 eingestellt. Die vollstandig passivierten
Verpflichtungen beinhalten Altersversorgungszusa-
gen gegenitber ehemaligen Bergbaubeschaftigten,
bekannte und erwartete Bergschdaden sowie Ab-
bruch- und Rekultivierungsverpflichtungen.

( d) Konsolidierung

Hierin sind ausschlieBlich die intersegmentaren
Konsolidierungseffekte ausgewiesen.
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9.2 ERLAUTERUNG DER SEGMENTKENNZAHLEN
Die in den Segmenten ausgewiesenen Werte be-
rlcksichtigen bereits Konsolidierungseffekte der in
die jeweiligen Segmente einbezogenen Gesellschaf-
ten. Konsolidierungseffekte und hieraus resultieren-
de Ergebnisauswirkungen, die auf Konzernebene
entstanden sind, werden in der Segmentberichter-
stattung unter ,,Konsolidierung” ausgewiesen.

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:
« Erlduterungen zur
Segmentberichterstattung

Im Folgenden werden die Segmentkennzahlen
erldutert:

Der AuBenumsatz spiegelt den Umsatz der
Segmente mit Konzernexternen wider. Die Umsatze
zwischen Geschaftssegmenten werden als Innen-
umsatz ausgewiesen und grundsatzlich zu Markt-
preisen verrechnet.

Die folgende Tabelle zeigt die Uberleitung des Gesamtumsatzes der berichtspflichtigen Segmente zu den

Umsatzerlésen des Konzerns:

in Millionen €

Umsatz der berichtspflichtigen Segmente
Umsatz Bergbaufolgemanagement
Konsolidierungen

Umsatz Bergbaufolgemanagement, Konsolidierung

Umsatz des Konzerns

Als interne SteuerungsgréBe zur Messung der ope-
rativen Leistung wird der Geschaftsfihrung der
Vivawest GmbH, neben dem bereinigten EBIT und
dem Ergebnis vor Ertragsteuern, das bereinigte
EBITDA als wesentliche ErgebnisgréBe berichtet.
Des Weiteren werden als wesentliche immobili-
enwirtschaftliche Leistungsindikatoren der Funds
From Operations (FFO) und der Net Asset Value
(NAV) in der nachstehend beschriebenen Definition
angegeben.

Das bereinigte EBITDA stellt die wesentliche,
von den jeweiligen Segmentverantwortlichen be-
einflussbare GroBe dar. Es beinhaltet das operative
Ergebnis vor Abschreibungen, Wertminderungen
und Wertaufholungen, Zinsen, Ertragsteuern und
Bereinigungen.
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2015 2014
901,7 880,4

- 0]
-93,3 -745
-93,3 -74,4
808,4 806,0

Bei der Ermittlung des bereinigten EBITDA wird
das bereinigte EBIT um Abschreibungen, Wert-
minderungen und Wertaufholungen korrigiert, die
nicht bereits Bestandteil der Bereinigungen sind.
Aus dem Verhaltnis des bereinigten EBITDA zum
AuBenumsatz ergibt sich die bereinigte EBITDA-
Marge.

Die Abschreibungen zeigen die planmaBige
Verteilung des Werteverzehrs der immateriellen
Vermdgenswerte, Sachanlagen und als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien Gber deren geschatzte
Nutzungsdauer.

Das Ergebnis aus at Equity bilanzierten Unter-
nehmen entspricht dem in der Gewinn- und Ver-
lustrechnung dargestellten Ergebnis, das aus diesen
Beteiligungen erzielt wird, vgl. Anhangziffer (6.8).

WEITERE INFORMATIONEN

87



88

Die folgende Tabelle stellt die Beziehung zwischen den internen SteuerungsgréBen bereinigtes EBITDA
und bereinigtes EBIT und der externen ErgebnisgréBe Ergebnis vor Ertragsteuern her:

in Millionen €

Bereinigtes EBITDA

Abschreibungen, Wertminderungen/Wertaufholungen
Bereinigtes EBIT

Bereinigungen

Zinsergebnis

Ergebnis vor Ertragsteuern

In den Bereinigungen werden Geschaftsvorfalle aus
Sondereinflissen bertcksichtigt, die fir Zwecke der
internen Steuerung nach ihrem Vorkommen einma-
lig bzw. selten und flr die Beurteilung der Ertrags-
lage wesentlich sind. Im Berichtsjahr beliefen sich

338,5 3481
-1211 -120,5
217,4 227,6

-14 -63

-106,9 128

109,1 108,5

die Bereinigungen auf -1,4 Millionen € im Vergleich
zu -6,3 Millionen € im Vorjahr. Die Bereinigungen
des Berichtszeitraums beinhalten wie im Vorjahr
nachlaufende Integrationskosten in Form von Bera-
tungs- und einmaligen Personalaufwendungen.

Die Uberleitung vom bereinigten EBIT der berichtspflichtigen Segmente zum Ergebnis vor Ertragsteuern

des Konzerns stellt sich wie folgt dar:

in Millionen €

Bereinigtes EBIT der berichtspflichtigen Segmente
Bereinigtes EBIT Bergbaufolgemanagement
Bereinigtes EBIT des Konzerns

Bereinigungen

Zinsergebnis

Ergebnis vor Ertragsteuern

Unter der Position ,Zinsertrage“ werden die Zin-
sertrdge aus finanziellen Vermodgenswerten, auf
Einkommen- und Ertragsteuerforderungen, aus der
Abzinsung von sonstigen Rickstellungen und sons-
tige zinsahnliche Ertrdge erfasst.

Als Zinsaufwendungen werden im Wesentlichen
die Zinsaufwendungen aus finanziellen Verbind-
lichkeiten, auf Einkommen- und Ertragsteuerver-
bindlichkeiten, aus der Aufzinsung von sonstigen
Ruckstellungen, sonstige zinsahnliche Aufwendun-
gen und der Zinsanteil flr die Altersversorgungs-
verpflichtungen ausgewiesen.

Der FFO, als finanzwirtschaftliche Erfolgs-
gréBe, wird berechnet, indem zunachst das berei-

2015 2014
215,8 229,3
1,6 1,7
217,4 227,6
14 -6,3
-106,9 12,8
109,1 108,5

nigte EBITDA um die Auflésungen der im passiven
Rechnungsabgrenzungsposten abgegrenzten Zu-
wendungen der 6ffentlichen Hand in Hohe des Vor-
teils aus zinsverglnstigten Forderdarlehen 6ffentli-
cher Banken fiir die Finanzierung preisgebundenen
Wohnraums, die Ergebnisbeitrage aus Bestands-
verkdufen der als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien korrigiert und anschlieBend das gezahlte
Zinsergebnis sowie der tatsachliche Ertragsteuer-
aufwand in Abzug gebracht werden.

Bei der Ermittlung des NAV, als Nettovermé-
genswert eines Immobilienunternehmens, wird
vom beizulegenden Zeitwert der als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien (Gross Asset Value) das
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Net Debt in Abzug gebracht. Das Net Debt ist der
Saldo aus fliissigen Mitteln und Zahlungsmitteldqui-
valenten und den um zahlungsunwirksame Bestand-
teile bereinigten finanziellen Verbindlichkeiten,
dem passiven Rechnungsabgrenzungsposten flr
abgegrenzte Zuwendungen der 6ffentlichen Hand
in Héhe des Vorteils aus zinsverglnstigten Forder-
darlehen o6ffentlicher Banken fir die Finanzierung
preisgebundenen Wohnraums, den Rickstellungen
far Pensionen und ahnlicher Verpflichtungen so-
wie der langfristigen sonstigen Rickstellungen des
Segments Bergbaufolgemanagement.

Als Sachinvestitionen werden die Zugdnge der
Berichtsperiode zu immateriellen Vermodgenswer-
ten (ohne Geschafts- oder Firmenwerte aus der
Kapitalkonsolidierung), Sachanlagen und als Fi-
nanzinvestition gehaltene Immobilien dargestellt.
Zugange aufgrund von Veranderungen des Konso-
lidierungskreises werden nicht bericksichtigt.

Als Finanzinvestitionen werden die Zugange
der Berichtsperiode zu at Equity bilanzierten Unter-
nehmen, Ubrigen Beteiligungen, langfristigen Aus-
leihungen sowie langfristigen Wertpapieren und
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wertpapierahnlichen Ansprichen dargestellt. Der
Erwerb von Tochterunternehmen wird im Jahr des
Zugangs als Finanzinvestition ausgewiesen (ein-
schlieBlich der Geschafts- oder Firmenwerte aus
der Kapitalkonsolidierung).

Unter der Position ,Andere wesentliche zah-
lungsunwirksame Aufwendungen und Ertrage”
werden vor allem Wertminderungen, Wertauf-
holungen, Zuftihrungen zu und Auflésungen von
Rickstellungen sowie Aufldsungen von Rechnungs-
abgrenzungsposten erfasst. Die Aufldsungen von
Rechnungsabgrenzungsposten enthalten insbe-
sondere die planméaBige Auflésung des passivisch
abgegrenzten Zinsvorteils aus zinsverginstigten
Forderdarlehen. Diesen Auflésungen stehen Auf-
wendungen aus der Aufzinsung der entsprechen-
den finanziellen Verbindlichkeiten in gleicher Hohe
gegendlber.

Die Anzahl der Mitarbeiter wird zum Bilanzstich-
tag erhoben. Die Mitarbeiter werden nach Kopfzahl
angegeben, wobei Teilzeitbeschaftigte voll einbe-
zogen sind.

WEITERE INFORMATIONEN
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10. Weitere Angaben

10.1 ZUSATZLICHE INFORMATIONEN UBER FINANZINSTRUMENTE

Nettoergebnisse der Finanzinstrumente

Die in der Gewinn- und Verlustrechnung erfassten Ertrage und Aufwendungen bzw. Gewinne und Verluste
aus Finanzinstrumenten sind als Nettoergebnisse je Bewertungskategorie des IAS 39 ,Financial Instru-
ments: Recognition and Measurement” darzustellen:

in Millionen €

Bewertungskategorie

Zur Verbindlich-

VerauBerung keiten zu Verbindlich-

verfilgbare Ausleihungen fortgefiihrten keiten zum

finanzielle Ver- und Anschaffungs-  beizulegenden

mogenswerte Forderungen kosten Zeitwert
Wertminderungen/ - -4,3 - - -4,3

Wertaufholungen

Zinsergebnis 0,4 0,4 -90,4 -7,9 -97,5
Ergebnis aus Ubrigen 3,7 - - - 3,7

Beteiligungen

in Millionen €

Zur
VerauBerung

finanzielle Ver-

Bewertungskategorie

mogenswerte Forderungen kosten Zeitwert

Wertminderungen/ -
Wertaufholungen

Zinsergebnis 0,5

Ergebnis aus Ubrigen 0,4
Beteiligungen

Verbindlich-
keiten zu Verbindlich-
verfiigbare Ausleihungen fortgefiihrten keiten zum
und Anschaffungs-  beizulegenden
=52 - - =52
0,9 -99,4 -2,4 -100,4
= = = 0,4
-4,3 -99,4 -2,4 -105,2

0,9

Auf Finanzinstrumente, die nicht der Kategorie ,,Zu
Handelszwecken gehalten zugeordnet wurden,
entfallen 0,8 Millionen € (Vorjahr: 1,4 Millionen €)
Zinsertrage und 90,4 Millionen € (Vorjahr: 99,4 Mil-
lionen €) Zinsaufwendungen. Der wertgeminderte
Teil von finanziellen Vermdgenswerten bzw. von
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen liefert
wie im Vorjahr keinen Beitrag zum Zinsergebnis.

Buchwerte und beizulegende Zeitwerte der
Finanzinstrumente

Finanzinstrumente, die in den Anwendungsbereich
des IFRS 7 ,Financial Instruments: Disclosures* fallen,

sind entsprechend ihrer zugrunde liegenden Charak-
teristika in Gruppen (Klassen) zusammenzufassen. Im
Konzern orientieren sich die Klassen an der bestehen-
den Untergliederung der Bilanzposten. Die Buchwer-
te der Klassen sind je Bewertungskategorien des IAS
39 ,,Financial Instruments: Recognition and Measure-
ment“ darzustellen und werden auf die Buchwerte
der Bilanzposten Ubergeleitet. Zusatzlich werden die
beizulegenden Zeitwerte zum Bilanzstichtag ausge-
wiesen.
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Die folgende Ubersicht zeigt die Uberleitung fir die finanziellen Vermdgenswerte:

in Millionen € Bewertungskategorie 31.12.2015
Zur VerduBe-
rung verfiigbare Ausleihun-
finanzielle Ver- gen und Beizulegender
mogenswerte Forderungen Buchwert Zeitwert
Finanzielle Vermdgenswerte 52,9 14,3 67,2 34,8
Ubrige Beteiligungen®) 32,4 - 32,4 -
Ausleihungen - 2,2 2,2 2,2
Wertpapiere und wertpapierahnliche
Anspriche 20,5 - 20,5 20,5
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte - 12,1 12,1 12,1
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen - 13,3 13,3 13,3
Forderungen aus Vermietung - 3,4 34 34
Forderungen aus Grundstiicks-
verkaufen - 3,0 3,0 3,0
Ubrige Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen - 6,9 6,9 6,9
Fliissige Mittel - 69,6 69,6 69,6

in Millionen € Bewertungskategorie 31.12.2014
Zur VerauBe-
rung verfiigbare Ausleihun-
finanzielle Ver- gen und Beizulegender
mogenswerte Forderungen Buchwert Zeitwert
Finanzielle Vermdgenswerte 53,2 9,7 62,9 30,5
Ubrige Beteiligungen®) 32,4 - 32,4 -
Ausleihungen - 2,3 2,3 2,3
Wertpapiere und wertpapierdhnliche
Ansprliche 20,8 - 20,8 20,8
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte = 74 7,4 7,4
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen - 23,9 23,9 23,9
Forderungen aus Vermietung - 4,6 4,6 4,6
Forderungen aus Grundstiicks-
verkaufen - n7 n,7 n7
Ubrige Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen - 7,6 7,6 7,6
Fliissige Mittel - 139,2 139,2 139,2
53,2 172,8 226,0 193,6

*) Der Unterschied zwischen Buchwert und beizulegendem Zeitwert resultiert aus zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewerteten Beteiligungen, far
welche die beizulegenden Zeitwerte nicht verlasslich bestimmbar sind.
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Die folgende Ubersicht zeigt die Uberleitung fir die finanziellen Verbindlichkeiten:

in Millionen €

Finanzielle Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten

Kredite von Nichtbanken
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Ubrige Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen

in Millionen €

Finanzielle Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten

Kredite von Nichtbanken
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Ubrige Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlich-
keiten zu
fortgefiihrten
Anschaffungs-
kosten

2.662,9

2.383,8
180,2
98,9

19,8
83

1,5

Verbindlich-
keiten zu
fortgefiihrten
Anschaffungs-
kosten

2.724,3

2.423,0
188,7
12,6

28,5
8,9

19,6

Verbindlich-

keiten zum
beizulegenden
Zeitwert

Verbindlich-
keiten zum
beizulegenden
Zeitwert

31.12.2015

Buchwert
2.662,9

2.383,8
180,2
98,9

19,8
8,3

1,5

Beizulegender
Zeitwert

2.91,8

2.632,6
180,3
98,9

19,8
83

1,5

3112.2014

Buchwert
2.811,2

2.423,0
188,7
199,5

28,5
8,9

19,6

Beizulegender
Zeitwert

3.021,9

2.633,9
188,5
199,5

28,5
8,9

19,6
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Bemessung der beizulegenden Zeitwerte nach IFRS 13
Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte von Finanzinstrumenten erfolgt auf Grundlage der fir die
Bewertung verwendeten Daten nach einer dreistufigen Hierarchie:

« Stufe 1:  Borsen- oder Marktpreis auf einem aktiven Markt,

« Stufe 2: Borsen- oder Marktpreis auf einem aktiven Markt fir ahnliche Finanzinstrumente oder
andere Bewertungstechniken auf Basis beobachtbarer Marktdaten,

« Stufe 3:  Bewertungstechniken, die nicht auf beobachtbaren Marktdaten basieren.

Die folgenden Tabellen zeigen die Zuordnung der zum beizulegenden Zeitwert bilanzierten Finanzin-
strumente zu der Stufe der Fair-Value-Hierarchie, die bei der Bestimmung des jeweiligen beizulegenden
Zeitwertes Anwendung fand:

in Millionen € Beizulegender Zeitwert ermittelt nach

Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 31.12.2015

Finanzielle Vermdgenswerte 20,5 - - 20,5

Wertpapiere und wertpapierahnliche
Ansprlche 20,5 - - 20,5

Finanzielle Verbindlichkeiten - - = -

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten - - - -

in Millionen € Beizulegender Zeitwert ermittelt nach
Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 3112.2014
Finanzielle Vermdégenswerte 20,8 - - 20,8
Wertpapiere und wertpapierahnliche
Anspriche 20,8 - - 20,8
Finanzielle Verbindlichkeiten - - 86,9 86,9
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten - - 86,9 86,9

Der im Vorjahr als sonstige finanzielle Verbindlich-  Geschdftsanteil an der THS GmbH wurde im Ge-
keiten in Stufe 3 der Fair-Value-Hierarchie ausge- schaftsjahr aufgehoben.

wiesene Optionsvertrag zwischen der Vivawest Wahrend der Periode fanden keine Umgliede-
GmbH und der RAG Uber einen 5,1-prozentigen rungen zwischen den einzelnen Stufen statt.
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Uberleitungsrechnung von den Er6ffnungs- zu den Schlusssalden der beizulegenden Zeitwerte (Stufe 3)

in Millionen €

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

Stand 01.01.2015

Verluste der Periode
Zinsaufwendungen

Abgénge

Stand 31.12.2015

Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte von Fi-
nanzinstrumenten, die nicht mit ihrem beizulegen-
den Zeitwert in der Bilanz erfasst werden, stellt sich
wie folgt dar:

Bei Ausleihungen, sonstigen finanziellen Ver-
mogenswerten, Verbindlichkeiten gegentber Kre-
ditinstituten, Krediten von Nichtbanken sowie
Ubrigen sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten
wird der beizulegende Zeitwert als Barwert der
erwarteten zukUnftigen Zahlungsmittelzu- oder
-abflisse ermittelt und ist der Stufe 2 zuzuordnen.
Die Abzinsung erfolgt unter Anwendung des zum
Bilanzstichtag aktuellen laufzeitaddquaten Zinssat-
zes unter Berlicksichtigung der Bonitat der Kontra-
henten. Aufgrund der Uberwiegend kurzfristigen
Laufzeiten fur Forderungen und Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen stimmen bei die-
sen, ebenso wie bei den flissigen Mitteln, die bei-
zulegenden Zeitwerte mit den Buchwerten Uberein.
Bei den Ubrigen Beteiligungen, die zu fortgeftihrten
Anschaffungskosten in der Bilanz angesetzt sind,
handelt es sich um Investitionen in Eigenkapitalin-
strumente, fUr die keine Preisnotierung an einem
aktiven Markt vorliegt und deren beizulegende
Zeitwerte nicht verlasslich nach einer der drei Stu-
fen der Fair-Value-Hierarchie bestimmbar sind. Es
besteht keine Absicht zur VerauBerung dieser Be-
teiligungen.

Finanzwirtschaftliches Risikomanagement

Der Konzern ist im Rahmen der gewdhnlichen Ge-
schaftstatigkeit finanziellen Risiken ausgesetzt.
Ein wesentliches Ziel der Unternehmenspolitik ist
die Begrenzung von Markt-, Liquiditats- und Aus-
fallrisiken sowohl fir den Unternehmenswert als
auch far die Ertragskraft des Konzerns, um nega-
tive Cashflow- und Ergebnisschwankungen weit-
gehend einzudédmmen, ohne auf Chancen aus
positiven Marktentwicklungen zu verzichten. Zu

86,9
79
79

-94,8
0,0

diesem Zweck wurde ein systematisches Finanz-
und Risikomanagement etabliert. Die Steuerung
der Zinsrisiken erfolgt in Ubereinstimmung mit der
Finanzrichtlinie der Vivawest GmbH, wobei Hand-
lungsrahmen, Verantwortlichkeiten und Kontrollen
verbindlich festgelegt sind. Zur Reduzierung dieser
Risiken kénnen Sicherungsgeschafte auch in Form
derivativer Finanzinstrumente eingesetzt werden,
wobei Derivate im Geschéaftsjahr nicht vereinbart
wurden.

( a ) Marktrisiko

Das Marktrisiko kann grundsatzlich in Wahrungs-
und Zinsanderungsrisiken unterteilt werden:
Aufgrund fehlender internationaler Tatigkeit exis-
tiert im Konzern kein Wahrungsrisiko.

Ziel des Zinsmanagements ist es, das Kon-
zernergebnis gegen negative Auswirkungen aus
Schwankungen der Marktzinssatze zu schitzen. Die
finanziellen Verbindlichkeiten des Konzerns sind
branchentypisch mit langfristigen Zinsbindungen
abgeschlossen worden. Aufgrund der gegebenen
Streuung innerhalb des Darlehensportfolios existie-
ren nur geringe Risiken aus dem Zusammenfallen
von auslaufenden Zinsbindungen. Fir Moderni-
sierungsinvestitionen wurden Kredite bei der KfW
Foérderbank zu ebenfalls festen Konditionen auf-
genommen. Im Konzern existieren nur in geringem
Umfang kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten. Steigerungen der Zinssatze auf
den Kapitalmarkten kdnnen somit mittelfristig nur
geringe Auswirkungen auf das Konzernergebnis
haben.

(b) Liquiditatsrisiko

Das Liquiditatsrisiko wird auf Basis der Geschaftspla-
nung gesteuert, die sicherstellt, dass die erforderlichen
Mittel zur Finanzierung des operativen Geschafts und
der laufenden und kinftigen Investitionen in allen
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Konzerngesellschaften zeitgerecht und zu optimalen
Kosten zur Verfligung stehen. Im Rahmen des Liqui-
ditatsrisikomanagements wird der Liquiditatsbedarf
aus dem operativen Geschaft, aus Investitionstatig-
keiten sowie aus anderen finanziellen MaBnahmen in
Form eines Finanzstatus und einer Liquiditatsplanung
ermittelt. Nach MaBgabe der rechtlichen Mdglichkei-
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ten und der Wirtschaftlichkeit wird die vorhandene
Liguiditat Uber ein zentrales Cash-Management bei
der Vivawest GmbH gepoolt. Durch das zentrale
Liguiditatsrisikomanagement werden eine kosten-
glnstige Fremdmittelaufnahme und ein vorteilhafter
Finanzausgleich erreicht.

Nachfolgend sind die Restlaufzeiten der Finanzinstrumente basierend auf den vereinbarten Falligkeits-
terminen der Summe aus Zins- und Tilgungszahlungen dargestellt:

in Millionen € Fallig in
31.12.2015 iiber1bis  uber 3 bis iiber
3 Jahre 5 Jahre 5 Jahre
Finanzielle Verbindlichkeiten 4.361,8 182,5 325,0 305,0 3.549,3
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 3.969,0 154,7 2773 275,3 3.261,7
Kredite von Nichtbanken 293,8 13,1 26,6 26,6 2275
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 99,0 14,7 211 31 60,1
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 19,8 19,8 - - -
Verbindlichkeiten aus Vermietung 8,3 8,3 - - -
Ubrige Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 11,5 11,5 - - -

in Millionen € Fallig in
31.12.2014 tiber 1bis  iiber 3 bis
3 Jahre 5 Jahre
Finanzielle Verbindlichkeiten 4.470,5 171,6 332,7 326,5 3.639,7
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 3.956,7 140,4 284,7 290,6 3.241,0
Kredite von Nichtbanken 3141 13,3 26,9 26,9 247,0
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 199,7 17,9 211 9,0 151,7
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 28,5 28,5 - - -
Verbindlichkeiten aus Vermietung 8,9 8,9 - - -
Ubrige Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 19,6 19,6 - - -

Der Konzern verstieB in Bezug auf seine finanziellen Verbindlichkeiten nicht gegen Zahlungsvereinbarungen.
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( ¢) Ausfallrisiko

Im Zuge des Bonitatsrisikomanagements werden
Ausfallrisiken bei Vertragsabschluss eingehend
geprift und danach laufend Uberwacht. Auf eine
Verschlechterung der Bonitat des Vertragspartners
kann somit zeitnah reagiert werden. Die anfangliche
Prifung des Ausfallrisikos beinhaltet die Bonitat des
Vertragspartners auf Basis eigener interner Boni-
tatstberprifungen. Soweit rechtlich zuldssig, wer-
den bei Beginn des Mietverhaltnisses Mietkautionen
eingefordert, um ein Ausfallrisiko zu minimieren. Im
Rahmen von Immobilienverkaufen ist der vollstandi-
ge Forderungseingang grundsatzlich Voraussetzung
flr die grundbuchrechtliche Umschreibung.

Kapitalmanagement

Das Ziel des Konzerns im Hinblick auf das Kapital-
management ist sowohl die Sicherstellung der Un-
ternehmensfortfihrung als auch die Generierung
von Ertragen fir die Anteilseigner. Daneben sollen
allen anderen Interessenten des Vivawest-Konzerns
die ihnen zustehenden Leistungen bereitgestellt
werden. Insgesamt wird die Wertsteigerung des Ge-
samtkonzerns angestrebt. Diese ganzheitliche Stra-
tegie des Kapitalmanagements ist gegentiber dem
Vorjahr unverandert.

10.2 BEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN UND PERSONEN

Der Konzern steht - Uber die im Konzernabschluss
einbezogenen Tochterunternehmen hinaus - mit
nahestehenden Unternehmen und Personen in
Beziehung.

Als nahestehende Unternehmen gelten RAG-
Stiftung, VTG, Evonik Pensionstreuhand und RAG als
Gesellschafter der Vivawest GmbH, Schwesterun-
ternehmen des Konzerns im RAG-Stiftung-Konzern
sowie assoziierte Unternehmen und Gemeinschafts-
unternehmen des Konzerns, die nach der Equity-
Methode bilanziert werden. Die Bundesrepublik
Deutschland, das Land Nordrhein-Westfalen sowie
das Saarland gelten als nahestehende o6ffentliche

Stellen. Diese o6ffentlichen Stellen haben aufgrund
ihrer geborenen Mitgliedschaft im Kuratorium der
RAG-Stiftung einen maBgeblichen Einfluss auf die
RAG-Stiftung. In der Berichtsperiode zwischen
Vivawest und diesen 6ffentlichen Stellen oder ihren
Tochter- und Gemeinschaftsunternehmen getatigte
Geschafte betrafen allgemein zugangliche Zuwen-
dungen der offentlichen Hand und Férderdarlehen
von offentlichen Banken flr die Finanzierung preis-
gebundenen Wohnraums. Dartber hinaus bestanden
gewdhnliche Geschaftsbeziehungen zum Konzern
Deutsche Bahn und zum Konzern Deutsche Telekom.

Zwischen dem Konzern und nahestehenden Unternehmen bestanden nachfolgende Geschaftsbeziehungen:

in Millionen €

Erbrachte Lieferungen
und Leistungen 0,1

Bezogene Lieferungen
und Leistungen -

Sonstige Ertrage -
Sonstiger Aufwand -
Forderungen zum 31.12. -
Schulden zum 31.12. -

Evonik Schwester-
unternehmen

2015 2015

- 2,2 1,9

- 0,3 12,7

- 0] 3,0

- 0,4 0,5

- 40,8 0]

Nach erfolgtem Verkauf der verbliebenen Anteile an der Vivawest GmbH im Geschaftsjahr an RAG werden
die Beziehungen zu Evonik gegenliber Schwesterunternehmen dargestellt.
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in Millionen €

Erbrachte Lieferungen
und Leistungen -

Bezogene Lieferungen
und Leistungen -

Sonstige Ertrage -
Sonstiger Aufwand -
Forderungen zum 31.12. -
Schulden zum 31.12. -

DarUber hinaus wurden zum Bilanzstichtag 34,8 Mil-
lionen € (Vorjahr: 36,5 Millionen €) Sicherheiten flr
eigene Verbindlichkeiten gegenlber einem Gesell-
schafter aus gewahrten Wohnungsbaudarlehen ge-
stellt.

Der Optionsvertrag zwischen der Vivawest
GmbH und RAG Uber den Erwerb von 5,1 Prozent an
der THS GmbH wurde im Geschaftsjahr aufgehoben.
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Schwester-
unternehmen

2014

- 0,3 16,7

1,2 - 2]
0] 11 0,4
0] 42,6 0,2

Als nahestehende Personen gelten die Manage-
ment-Mitglieder, die direkt oder indirekt fir die Pla-
nung, Leitung und Uberwachung der Tatigkeit des
Konzerns zustandig und verantwortlich sind, sowie
deren nahe Familienangehorige. Im Konzern sind
dies die Geschaftsfihrung sowie der Aufsichtsrat
der Vivawest GmbH, der Vorstand und das Kuratori-
um der RAG-Stiftung.

Gegenlber diesem Personenkreis wurden folgende Leistungen erbracht:

in Millionen €

Laufende Beziige

Erdiente Anwartschaften auf
Altersversorgung (Current Service Costs)

Leistungen aus Anlass der Beendigung
des Arbeitsverhaltnisses

(davon nachzuverrechnender
Dienstzeitaufwand)

Geschiftsfithrung Aufsichtsrat der

der Vivawest GmbH Vivawest GmbH
2015 2014 2015 2014
17 2,2 0,7 0,6
0,6 0,2 - -
0,3 4,7 - -
) 2,9) - -
0,6 0,5 = -

LTI-Plane

Die laufenden Bezlige beinhalten erfolgsunabhan-
gige und kurzfristige erfolgsabhangige Vergitun-
gen. Die Pensionsverpflichtungen in Héhe ihrer Bar-
werte (Defined Benefit Obligations) beliefen sich fir
die Geschaftsfihrung auf 3,1 Millionen € (Vorjahr:
8,9 Millionen €).
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Des Weiteren stand den Arbeitnehmern, die in den
Aufsichtsrat gewahlt wurden, weiterhin ein regu-
lares Gehalt im Rahmen ihres Arbeitsvertrages zu.
Die Hohe des Gehalts entsprach einer angemesse-
nen Vergitung fir die entsprechende Funktion bzw.
Tatigkeit im Unternehmen.
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Ein Mitglied des Kuratoriums der RAG-Stiftung
unterhielt im Geschaftsjahr durch diesem Mitglied
zuzurechnende Unternehmen Geschaftsbeziehun-
gen zum Vivawest-Konzern in einem Volumen von
insgesamt 2,8 Millionen € (Vorjahr: 2,3 Millionen €).

Dartber hinaus hat der Konzern keine wesentlichen
Geschaftsbeziehungen mit nahestehenden Unter-
nehmen oder Personen unterhalten.

10.3 EVENTUALSCHULDEN UND SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN
Die Eventualschulden zum Bilanzstichtag enthalten Verpflichtungen aus Birgschaften von 24,5 Millionen €

(Vorjahr: 18,8 Millionen €).

Darlber hinaus ergeben sich folgende sonstige finanzielle Verpflichtungen:

Die Nominalwerte der Verpflichtungen aus kinftigen Mindestleasingzahlungen fir die Gber Operating-
Leasing-Vertrage angemieteten Vermdgenswerte haben folgende Falligkeiten:

in Millionen €

Fallig bis 1 Jahr
Fallig in 1-5 Jahren

31.12.2015 3112.2014
3,4 3,2
1,0 3,0

Bei den angemieteten Vermdgenswerten handelt es
sich im Wesentlichen um Betriebs- und Geschafts-
ausstattung.

Im Berichtsjahr wurden insgesamt Zahlungen
aus Leasingverhaltnissen in Hohe von 3,1 Millionen €

10.4 EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

(Vorjahr: 3,6 Millionen €) als Aufwand erfasst. Die-
se Zahlen entfielen wie im Vorjahr vollstandig auf
Mindestleasingzahlungen. Bedingte Mietzahlungen
wurden wie im Vorjahr nicht geleistet.

Vorgdnge oder Geschaftsvorfalle von besonderer Bedeutung nach Schluss des Berichtszeitraums, die sich
wesentlich auf die Vermdgens-, Finanz- oder Ertragslage des Konzerns auswirken, sind nicht eingetreten.
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« Angaben nach nationalen
Vorschriften

11. Angaben nach nationalen Vorschriften

11.1 ANGABEN ZUM ANTEILSBESITZ NACH & 313 ABS.2 HGB

Die Angaben zum Anteilsbesitz des Konzerns sind unter Anhangziffer (5.1) aufgelistet. Hier sind auch dieje-
nigen Unternehmen gekennzeichnet, die von den Erleichterungen der §§ 264 Abs. 3 und 264b HGB bezlg-
lich der Aufstellung von Anhang und Lagebericht bzw. der Offenlegung des Jahresabschlusses Gebrauch

gemacht haben.

11.2 ANZAHL DER MITARBEITER NACH § 314 ABS.1NR.4 HGB
Die Anzahl der Mitarbeiter im Jahresdurchschnitt (ohne Auszubildende) betrug:

Anzahl

Immobilien
Immobiliendienstleistungen

Bergbaufolgemanagement

11.3 BEZUGE DER ORGANE

NACH § 314 ABS.1NR. 6 HGB

In analoger Anwendung von § 286 Abs. 4 HGB wird
auf die Angabe der Bezlige der Geschaftsfihrung
im Sinne von § 314 Abs. 1Nr. 6 (a) in Verbindung mit
§ 315a Abs. 1 HGB verzichtet.

Die Gesamtbezilge fir friihere Mitglieder der
Geschaftsfihrung beliefen sich fir das laufende Ge-
schaftsjahr auf 2.632 Tausend € (Vorjahr: 2111 Tau-
send €). Die Pensionsverpflichtungen in Hohe ihrer
Barwerte (Defined Benefit Obligations) gegentber
friiheren Mitgliedern der Geschaftsfiihrung beliefen
sich zum Bilanzstichtag auf 24.225 Tausend € (Vor-
jahr: 18.375 Tausend €).

Die Bezlige des Aufsichtsrates flr das laufen-
de Geschaftsjahr betrugen 651 Tausend € (Vorjahr:
637 Tausend €).
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1.020 995
932 898
17 18

11.4 HONORAR DES ABSCHLUSSPRUFERS

NACH § 314 ABS. 1NR. 9 HGB

Abschlussprifer des Konzernabschlusses der
Vivawest und der Einzelabschlisse der Immo-
biliendienstleistungsgesellschaften ist die Price-
waterhouseCoopers  Aktiengesellschaft ~ Wirt-
schaftsprifungsgesellschaft  (PwC), Dusseldorf.
PwC hat Abschlussprifungsleistungen im Rahmen
der Konzern- und Einzelabschlussprifungen zu ei-
nem Honorar von 0,2 Millionen € (Vorjahr: 0,3 Milli-
onen €) und sonstige Leistungen von 0,1 Millionen €
(Vorjahr: 0,1 Millionen €) erbracht.

Essen, 24. Februar 2016

Vivawest GmbH
Die Geschaftsfiihrung
Goldenbeld Giesen
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Organe der Gesellschaft

Aufsichtsrat der Vivawest GmbH

DR. HELMUT LINSSEN, Vorsitzender des Aufsichtsrates
Mitglied des Vorstandes der RAG-Stiftung

PETER HAUSMANN, Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrates
Mitglied des geschaftsfliihrenden Hauptvorstandes der Industriegewerkschaft Bergbau, Chemie, Energie

BARBEL BERGERHOFF-WODOPIA
Mitglied des Vorstandes der RAG-Stiftung

DR. LUDGER DIESTELMEIER
Zentralbereichsleiter der Evonik Industries AG

FRANK FAULHABER
Mitglied der Geschaftsfihrung der Vermdgensverwaltungs- und Treuhandgesellschaft der IG BE mbH

NATALIE FRASE
Zweite stellvertretende Betriebsratsvorsitzende der Vivawest Wohnen GmbH

MICHAEL GROLL
Bereichsleiter der Vivawest Wohnen GmbH

KURT HAY
Landesbezirksleiter Landesbezirk Westfalen der Industriegewerkschaft Bergbau, Chemie, Energie

HAGEN KUHN
Vorsitzender der Arbeitsgemeinschaft der Betriebsrate im Vivawest-Konzern
Stellvertretender Vorsitzender des Betriebsrates der Vivawest Wohnen GmbH

CHRISTIANE KUNZE
Abteilungsleiterin Finanzen der Industriegewerkschaft Bergbau, Chemie, Energie

RALF LEIDAG
Stellvertretender Vorsitzender des Gesamtbetriebsrates Vivawest Dienstleistungen GmbH

VOLKER MOLLER
Vorsitzender des Betriebsrates der Vivawest Wohnen GmbH

JORG SCHNEIDINGER

Stellvertretender Vorsitzender der Arbeitsgemeinschaft der Betriebsrate im Vivawest-Konzern
Vorsitzender des Gesamtbetriebsrates der Vivawest Dienstleistungen GmbH
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PROF. DR. PETER SCHORNER
Professor flr Allgemeine Betriebswirtschaftslehre an der EBZ Business School GmbH

PETER SCHRIMPF
Stellvertretender Vorsitzender des Vorstandes der RAG AKTIENGESELLSCHAFT

THOMAS WESSEL
Mitglied des Vorstandes der Evonik Industries AG

Geschaftsfiihrung der Vivawest GmbH

CLAUDIA GOLDENBELD
RALF GIESEN

ROBERT SCHMIDT (bis 30. April 2015)
Vorsitzender der Geschaftsfihrung
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Bestatigungsvermerk
des unabhangigen
Abschlusspriifers

Vermerk zum Konzernabschluss

Wir haben den beigefligten Konzernabschluss der Vivawest GmbH, Essen, und ihrer Tochtergesellschaften -
bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Gesamterfolgsrechnung, Eigenkapitalveranderungs-
rechnung, Kapitalflussrechnung und Anhang - flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2015
geprift.

Verantwortung der Geschaftsfihrer flr den Konzernabschluss

Die Geschaftsflihrer der Vivawest GmbH, Essen, sind verantwortlich fir die Aufstellung dieses Konzernab-
schlusses. Diese Verantwortung umfasst, dass dieser Konzernabschluss in Ubereinstimmung mit den IFRS,
wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften aufgestellt wird und unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Die
Geschaftsflhrer sind auch verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die
Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder un-
beabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Verantwortung des Abschlussprtifers
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Priifung ein Urteil zu diesem Konzernabschluss abzugeben.
Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung sowie
unter ergdnzender Beachtung der International Standards on Auditing (ISA) durchgefiihrt. Danach haben wir
die Berufspflichten einzuhalten und die Abschlussprifung so zu planen und durchzufthren, dass hinreichen-
de Sicherheit darliber erlangt wird, ob der Konzernabschluss frei von wesentlichen falschen Darstellungen ist.

Eine Abschlussprifung umfasst die Durchfihrung von Prifungshandlungen, um Prifungsnachweise fir
die im Konzernabschluss enthaltenen Wertansatze und sonstigen Angaben zu erlangen. Die Auswahl der Pr(i-
fungshandlungen liegt im pflichtgeméaBRen Ermessen des Abschlussprifers. Dies schlieBt die Beurteilung der
Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Konzernabschluss
ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken bertcksichtigt der Abschlussprifer das Interne Kontrollsystem, das
relevant ist fUr die Aufstellung eines Konzernabschlusses, der ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild vermittelt. Ziel hierbei ist es, Prifungshandlungen zu planen und durchzuftihren, die unter den
gegebenen Umstdanden angemessen sind, jedoch nicht, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit des Internen Kon-
trollsystems des Konzerns abzugeben. Eine Abschlussprifung umfasst auch die Beurteilung der Angemes-
senheit der angewandten Rechnungslegungsmethoden und der Vertretbarkeit der von den Geschaftsfiihrern
ermittelten geschatzten Werte in der Rechnungslegung sowie die Beurteilung der Gesamtdarstellung des
Konzernabschlusses.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unser Prtfungsurteil zu dienen.
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« Bestatigungsvermerk des
unabhéngigen Abschlusspriifers

Prafungsurteil
GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung des Konzernabschlusses zu keinen Einwen-
dungen geflhrt hat.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Kon-
zernabschluss in allen wesentlichen Belangen den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den er-
ganzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2015 sowie der Ertragslage flr das an diesem Stichtag endende
Geschaftsjahr.

Vermerk zum Konzernlagebericht

Wir haben den beigefligten Konzernlagebericht der Vivawest GmbH, Essen, flr das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis 31. Dezember 2015 geprift. Die Geschaftsfihrer der Vivawest GmbH, Essen, sind verantwort-
lich fur die Aufstellung des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den nach § 315a Abs. 1 HGB
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften. Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit
§ 317 Abs. 2 HGB und unter Beachtung der fir die Priifung des Konzernlageberichts vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchge-
fahrt. Danach ist die Prifung des Konzernlageberichts so zu planen und durchzufthren, dass hinreichende
Sicherheit darlber erlangt wird, ob der Konzernlagebericht mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei
der Abschlussprifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage des Konzerns vermittelt und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt.

GemaR & 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung des Konzernlageberichts zu keinen
Einwendungen geflihrt hat.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung des Konzernabschlusses und Konzernlagebe-
richts gewonnenen Erkenntnisse steht der Konzernlagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss, ver-
mittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der
zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Dusseldorf, den 24. Februar 2016
PricewaterhouseCoopers
Aktiengesellschaft

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Joachim Gorgs ppa. Barbara Hegeler
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriferin
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