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Geschaftsjahr 2018 - wesentliche Kennzahlen

AUF EINEN BLICK

2018 2017
Finanzielle Kennzahlen

Umsatz Millionen € 1.016,6 8878
Bereinigtes EBITDA Millionen € 476,8 372,9
Bereinigtes EBIT Millionen € 335,3 235,5
Ergebnis nach Steuern Millionen € 21,5 132,9
Funds From Operations Millionen € 241,3 228,4
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit Millionen € 285,0 203,3
Bilanzielle Kennzahlen

Langfristige Vermdgenswerte Millionen € 6.057,9 5.734,5
Kurzfristige Vermbdgenswerte Millionen € 2715 195,5
Eigenkapital Millionen € 1.832,9 1.750,9
Langfristige Schulden Millionen € 3.840,4 3.636,9
Kurzfristige Schulden Millionen € 656,1 542,2
Bilanzsumme Millionen € 6.329,4 5.930,0
Verkehrswert des Immobilienbestandes Millionen € 8.498,5 7.918,7
Net Asset Value Millionen € 4.325,0 4.082,3
Verschuldungsgrad (LTV) in % 491 48,4
Sachinvestitionen Millionen € 553,9 446,5
Finanzinvestitionen Millionen € 4,2 105,1
Portfolio

Wohn- und Gewerbeeinheiten Anzahl 118.925 121.863
Monatliche Nettokaltmiete €/m? 5,65 5,48
Leerstandsquote Wohneinheiten in % 2,9 2,7
(davon nachfragebedingt) in % 1,3) 1,3)
Technische Ausgaben fur den Immobilienbestand €/m? 29,28 26,79
Belegschaft

Mitarbeiter (zum Stichtag) Anzahl 2125 2132
(davon Auszubildende) Anzahl 10o) (120)

Vollzeitaquivalente FTE 2.044 2.052
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Bericht des
Aufsichtsrates der
Vivawest GmbH

Der Aufsichtsrat der Vivawest GmbH hat im zuriickliegenden Geschéftsjahr 2018 die ihm nach
Gesetz, Gesellschaftsvertrag und Geschaftsordnung des Aufsichtsrates obliegenden Aufgaben
ordnungsgemaR wahrgenommen. Er hat sich im Geschaftsjahr in vier Sitzungen, in Einzelge-
sprachen mit der Geschaftsfihrung sowie durch zeitnahe und umfassende Berichterstattung der
Gesellschaft regelmaBig und eingehend Uber die Lage des Unternehmens informiert sowie die
Geschaftsfuhrung kontinuierlich Gberwacht und beratend begleitet. Der Vorsitzende des Aufsichts-
rates wurde zudem von den Geschaftsfihrern Uber alle wichtigen Geschaftsvorfalle unverziglich
unterrichtet.

Der Ausschuss fur Geschaftsfihrungsangelegenheiten des Aufsichtsrates der Vivawest GmbH
hat im Geschaftsjahr dreimal getagt, der Priifungs- und Investitionsausschuss viermal. Der Vorsit-
zende des Ausschusses fir Geschaftsfihrungsangelegenheiten und die Vorsitzende des Priifungs-
und Investitionsausschusses haben dem Plenum Uber die Beratungen und Beschliisse der jeweiligen
Ausschusse berichtet. Das Prasidium und der Vermittlungsausschuss wurden nicht einberufen.

RegelmaBige Themen der Aufsichtsratssitzungen waren die Berichterstattung Gber die immo-
bilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, aktuelle Projekte und MaBnahmen, die operative und
wirtschaftliche Entwicklung der Gesellschaft sowie Personalthemen. Der Aufsichtsrat hat sich
intensiv mit allen fir das Unternehmen relevanten Fragen der Planung und der Geschaftsentwick-
lung einschlieBlich der Risikolage und des Internen Kontrollsystems befasst. Der Aufsichtsrat war
in alle Entscheidungen von wesentlicher Bedeutung fur das Unternehmen eingebunden und hat
Uber die nach Gesetz, Gesellschaftsvertrag und Geschaftsordnung des Aufsichtsrates zur Prifung
und Zustimmung vorgelegten Geschafte entsprechende Beschliisse gefasst.

Die DOMUS AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft, Niederlassung
Dusseldorf, hat den von der Geschaftsfihrung vorgelegten Jahresabschluss der Vivawest GmbH
fUr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 geprift. Die Pricewaterhouse-
Coopers GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Niederlassung Disseldorf, hat den von der
Geschaftsfihrung vorgelegten Konzernabschluss fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31.Dezember 2018 gepriift. Die Abschlussprifer haben festgestellt, dass die gesetzlichen Vorschrif-
ten eingehalten wurden, und dem Jahres- und dem Konzernabschluss jeweils den uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk gemaR § 322 HGB erteilt.

Der Jahresabschluss, der Konzernabschluss und der Konzernlagebericht sowie die Prifungs-
berichte lagen allen Mitgliedern des Aufsichtsrates vor und wurden in den Sitzungen des Prifungs-
und Investitionsausschusses sowie des Aufsichtsrates am 21. Marz bzw. am 9. April 2019 umfassend
behandelt. Dies geschah in Gegenwart der Abschlusspriifer, die Gber die wesentlichen Ergebnisse
ihrer Prifungen - einschlieBlich der vom Prifungs- und Investitionsausschuss beschlossenen
Prafungsschwerpunkte - berichteten und fir erganzende Auskinfte zur Verfiigung standen. Der
Aufsichtsrat folgt den Empfehlungen des Priifungs- und Investitionsausschusses und erhebt gegen
die Ergebnisse der Prliifung des Jahres- und des Konzernabschlusses sowie des Konzernlagebe-
richts keine Einwande. Der Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr vom
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1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 und nimmt den Konzernabschluss fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 sowie den Konzernlagebericht zustimmend zur Kenntnis. Der
Aufsichtsrat schlieBt sich dem Gewinnverwendungsvorschlag der Geschaftsfiihrung an und emp-
fiehlt der Gesellschafterversammlung, aus dem Bilanzgewinn der Vivawest GmbH zum 31. Dezem-
ber 2018 121.200.000,00 € an die Gesellschafter entsprechend ihrem Anteil am Stammkapital
auszuschitten und 186.762.077,15 € in die anderen Gewinnricklagen einzustellen.

Die Amtszeit der Mitglieder des Aufsichtsrates der Vivawest GmbH endete mit der ordentlichen
Gesellschafterversammlung am 17. April 2018, die tber die Entlastung der Aufsichtsratsmitglieder
far das Geschaftsjahr 2017 beschlossen hat.

Durch anschlieBenden Beschluss der auBerordentlichen Gesellschafterversammlung am
17. April 2018 wurden auf Vorschlag der RAG-Stiftung Frau Barbel Bergerhoff-Wodopia und Herr
Dr. Helmut Linssen, auf Vorschlag der Vermdgensverwaltungs- und Treuhandgesellschaft der
Industriegewerkschaft Bergbau und Energie mit beschrankter Haftung (VTG) die Herren Frank
Faulhaber und Michael Vassiliadis, auf Vorschlag des Evonik Pensionstreuhand elV. die Herren
Dr. Ludger Diestelmeier und Thomas Wessel sowie auf Vorschlag der RAG AKTIENGESELLSCHAFT
die Herren Prof. Dr. Peter Schérner und Peter Schrimpf in den Aufsichtsrat der Vivawest GmbH
gewahlt. Die Wahl erfolgte bis zur Beendigung der Gesellschafterversammlung im Jahre 2022,
die Uber die Entlastung flr das Geschaftsjahr 2021 beschlieBt. Nach den Vorschriften des Mitbe-
stimmungsgesetzes von 1976 wurden fir die neue Amtszeit des Aufsichtsrates Frau Natalie Frase
sowie die Herren Alexander Bercht, Michael Groll, Patrick HeBe, Ralf Leidag, Markus Pliska, Jorg
Schneidinger und Harald Sikorski durch die am 27. und 28. Februar 2018 erfolgte Wahl der Arbeit-
nehmervertreter in den Aufsichtsrat gewahlt. Frau Christiane Kunze und Herr Peter Hausmann sind
mit Ablauf der Amtszeit des bisherigen Aufsichtsrates aus diesem Gremium ausgeschieden.

In der sich anschlieBenden konstituierenden Aufsichtsratssitzung am 17. April 2018 wurden auf
Vorschlag der RAG-Stiftung Herr Dr. Helmut Linssen zum Vorsitzenden des Aufsichtsrates und auf
Vorschlag der Industriegewerkschaft Bergbau, Chemie, Energie (IG BCE) Herr Alexander Bercht
zum stellvertretenden Vorsitzenden des Aufsichtsrates gewahlt. Zu Mitgliedern des Prasidiums und
des Ausschusses fur Geschaftsfihrungsangelegenheiten wurden - zu den geborenen Mitgliedern,
Herrn Dr. Helmut Linssen (Ausschussvorsitzender) und Herrn Alexander Bercht - Frau Natalie Frase
sowie die Herren Frank Faulhaber, Ralf Leidag und Thomas Wessel zu Mitgliedern des Prasidiums
und des Ausschusses flir Geschaftsfihrungsangelegenheiten gewahlt. Zu Mitgliedern des
Prifungs- und Investitionsausschusses wurden Frau Barbel Bergerhoff-Wodopia (Ausschuss-
vorsitzende) und die Herren Frank Faulhaber, Dr. Ludger Diestelmeier, Markus Pliska, Jorg
Schneidinger und Harald Sikorski gewahlt. Die Aufsichtsratsmitglieder der Anteilseigner haben - zu
den Herren Dr. Helmut Linssen (Ausschussvorsitzender) und Alexander Bercht als geborenen
Mitgliedern - Frau Barbel Bergerhoff-Wodopia zum Mitglied des Vermittlungsausschusses gewahlt.
Die Aufsichtsratsmitglieder der Arbeitnehmer haben Herrn Patrick He3e zum Mitglied des Vermitt-
lungsausschusses gewahlt.

WEITERE INFORMATIONEN
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Herr Ralf Giesen ist mit Ablauf des 31. Juli 2018 aus der Geschaftsfiihrung der Vivawest GmbH
ausgeschieden. Aus satzungsrechtlichen Griinden wurde Herr Dr. Stephan Schmidt interimsweise
mit Wirkung ab dem1. August 2018 zum Mitglied der Geschaftsfiihrung der Vivawest GmbH bestellt.
Dartber hinaus wurden Frau Claudia Goldenbeld mit Wirkung ab dem 1. August 2018 zu ihren
bisherigen Aufgaben kommissarisch die Aufgaben aus dem bisherigen Geschaftsbereich von Herrn
Ralf Giesen entsprechend dem Geschéftsverteilungsplan Gbertragen. Ferner wurde Frau Claudia
Goldenbeld mit Wirkung ab dem 1. Oktober 2018 zur Sprecherin der Geschaftsfiihrung der Vivawest
GmbH ernannt. Herr Dr. Ralf Brauksiepe wurde ab dem 1. November 2018 zum Geschéftsfihrer
und Arbeitsdirektor der Vivawest GmbH bestellt. Die zusatzlichen Aufgaben, die Frau Claudia
Goldenbeld nach dem Ausscheiden von Herrn Ralf Giesen Gbernommen hatte, gingen zum Zeit-
punkt der organschaftlichen Bestellung von Herrn Dr. Ralf Brauksiepe auf diesen Uber. Zugleich
endete zu diesem Zeitpunkt die Bestellung von Herrn Dr. Stephan Schmidt zum Mitglied der
Geschaftsfuhrung.

Den aus Aufsichtsrat und Geschaftsfihrung ausgeschiedenen Mitgliedern dankt der Aufsichts-
rat fUr ihren Einsatz und ihre Leistungen zum Wohle des Unternehmens.

In der ordentlichen Gesellschafterversammlung vom 17. April 2018 wurde den Mitgliedern der
Geschaftsfihrung und des Aufsichtsrates Entlastung fir das Geschaftsjahr 2017 erteilt.

Der Aufsichtsrat spricht der Geschaftsfihrung, den Betriebsraten, dem Sprecherausschuss
sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Unternehmens fiir inren Einsatz und die geleistete
Arbeit Dank und Anerkennung aus.

Der Aufsichtsrat
Gelsenkirchen, im April 2019
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Dr. Helmut Linssen
(Vorsitzender)
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1. GRUNDLAGEN DES KONZERNS

1.1 GESCHAFTSTATIGKEIT UND
KONZERNSTRUKTUR

1.1.1 GESCHAFTSTATIGKEIT

VIVAWEST bewirtschaftet als einer der flihren-
den Wohnungsanbieter in Nordrhein-Westfa-
len (NRW) und als einer der gréBten Vermieter
in Deutschland rund 120.000 Wohnungen und
gewerbliche Einheiten und gibt unter dem
Motto ,Wohnen, wo das Herz schlagt.” etwa
300.000 Menschen in circa 100 Stadten zwi-
schen Aachen und Ahlen ein Zuhause. Von der
Singlewohnung bis zum gerdumigen Heim flr
die ganze Familie verfligt VIVAWEST Uber ein
breites Angebot an Wohnungen flir unter-
schiedliche Anspriche und Lebensphasen. Der
Konzern, dessen Unternehmenszentrale sich
auf dem Gelénde der ehemaligen Zeche Nord-
sternin Gelsenkirchen befindet, bietet mehr als
2.000 Beschéftigten, von denen rund die
Halfte in wohnungswirtschaftsnahen Dienst-
leistungsgesellschaften tatig sind, attraktive
und zukunftsfahige Arbeitsplatze.

GemaR der Strategie VIVAWEST 2025 ver-
folgt der Konzern die Vision, die erste Adresse
far gutes Wohnen zu sein. Die Grundlage hier-
fur bildet das nachhaltige und auf Langfristig-
keit ausgerichtete wohnungswirtschaftliche
Geschaftsmodell, das 6konomischen Erfolg mit
der gleichzeitigen Ubernahme von 6kologi-
scher und sozialer Verantwortung verbindet.
Der Weg zur Erreichung der Konzernziele lasst
sich anhand der drei eng miteinander ver-
bundenen Entwicklungspfade ,qualitatives
Wachstum®, ,,operative Exzellenz“und ,attrak-
tive Arbeitswelt” beschreiben, welche die ver-
schiedenen strategischen Ziele und MaBnah-
men auf einer Ubergeordneten Ebene zusam-
menfassen.

Im Fokus der unternehmerischen Aktivita-
ten des Vivawest-Konzerns steht die langfris-
tige Bewirtschaftung von Wohngebduden im
Kerngeschaftsfeld Bestandsmanagement zur
Generierung nachhaltiger und stabiler Cash-

flows aus Mieterldsen. VIVAWEST bietet

bezahlbaren Wohnraum flr breite Schichten
der Bevolkerung, erganzt dieses Angebot
jedoch sukzessive um eine Vielzahl von héher-
wertigen Neubauten. Durch gezielte Erwerbe
und Verkdufe von Wohnungen sowie durch
attraktive Neubauprojekte und Modernisie-
rungsmaBnahmen zur Steigerung der Energie-
effizienz wird im Geschaftsfeld Portfolioma-
nagement sichergestellt, dass die Struktur
sowie die Qualitat des Immobilienportfolios
fortlaufend verbessert werden und dadurch
dessen Wert kontinuierlich gesteigert wird. Auf
diese Weise wird die Vermietbarkeit des Woh-
nungsbestandes langfristig sichergestellt und
das Fundament fiir den 6konomischen Erfolg
des Konzerns gelegt.

In  der Immobilienwirtschaft verflgt
VIVAWEST dank der langjahrigen Erfahrungen
ihrer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter Gber
eine hohe Kompetenz rund ums Wohnen. Die
Konzentration auf die Rhein-Ruhr-Region flhrt
zu einem herausragenden Marktverstandnis
und positiven Skaleneffekten mit entsprechen-
den Vorteilen in der Bewirtschaftung des Woh-
nungsbestandes. Ziel des Vivawest-Konzerns
ist es, sich durch eine ausgepragte Kundenori-
entierung und ein angemessenes Preis-Leis-
tungs-Verhaltnis nachhaltig positivim Wettbe-
werbsumfeld zu positionieren. Die Zufrieden-
heit der Mieter ist der wichtigste MaBstab flr
einen dauerhaften Erfolg. VIVAWEST legt
hierbei sehr viel Wert auf die raumliche Nahe
zu ihren Kunden. Aus diesem Grund erfolgt die
personliche Betreuung der Mieter in acht Kun-
dencentern mit insgesamt flinfzehn Standor-
ten vor Ort. Erganzend sorgen zwei zentrale
Serviceeinheiten in den Segmenten Immobi-
lien und Immobiliendienstleistungen flr einen
kompetenten und effizienten Kundenservice
sowie eine gute telefonische Erreichbarkeit.
Zudem bietet das Kundenportal von
VIVAWEST allen Mietern einen 24-Stunden-
Online-Service an sieben Tagen in der Woche.

Der Fokus des unternehmerischen Han-
delns liegt auf der Erfullung der Kundenbe-
darfnisse im Kerngeschaftsfeld Bestandsma-
nagement, auf die samtliche Aktivitdten auch
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der anderen Geschaftsfelder ausgerichtet
sind. Da die Erwartungen der Kunden einem
permanenten Wandel unterliegen, entwickelt
VIVAWEST das Leistungsbindel Wohnen
zukunftsorientiert weiter, um es an die veran-
derten BedUrfnisse der Kunden anzupassen.
Als integrierter Konzern bietet VIVAWEST ihren
Mietern die eigentliche Hauptleistung Woh-
nungsnutzung sowie die wesentlichen Neben-
leistungenaus einer Hand an. Diese werdenvon
konzerneigenen Dienstleistungsunternehmen
in den Geschaftsfeldern Grinflachenmanage-
ment (HVG Griunflachenmanagement GmbH
(HVG)), Handwerksdienstleistungen (RHZ
Handwerks-Zentrum GmbH (RHZ)), Multime-
diaversorgung (Marienfeld Multimedia GmbH
(Marienfeld)) und Mess- und Abrechnungs-
dienste (SKIBATRON Mess- und Abrechnungs-
systeme GmbH (SKIBATRON)) erbracht.

Zudem gewahrleistet VIVAWEST die
Abwicklung von bestehenden und vollstandig
bilanzierten Verpflichtungen aus der Zeit des
aktiven Steinkohlenbergbaus in der Region
Aachen-Heinsberg, dessen Abbaubetriebe in
den 1990er Jahren stillgelegt wurden.

1.1.2 KONZERNSTRUKTUR

Stabile Eigentiimerstruktur

Ein stabiles Fundament fUr eine erfolgreiche
Zukunft des Konzerns mit seinem nachhaltigen
Geschaftsmodell ist die Eigentimerstruktur
von VIVAWEST. Die Gesellschafter zeichnen
sich aus durch regionale Verbundenheit, Kon-
tinuitat und Verlasslichkeit. Zum 31. Dezember
2018 halten unverandert zum Vorjahr die
RAG-Stiftung, Essen, 30,0 Prozent, die Vermo-
gensverwaltungs- und Treuhandgesellschaft
der Industriegewerkschaft Bergbau und Ener-
gie mit beschrankter Haftung (VTG), Hannover,
26,8 Prozent, der Evonik Pensionstreuhand e.V.
(Evonik Pensionstreuhand), Essen, 25,0 Pro-
zent und die RAG AKTIENGESELLSCHAFT
(RAG), Essen, 18,2 Prozent der Geschaftsan-
teile an der Konzernobergesellschaft Vivawest
GmbH. Die Geschaftsanteile der VTG sind
der Industriegewerkschaft Bergbau, Chemie,
Energie (IG BCE), Hannover, zuzurechnen.

RAG RAG-Stiftung
18,2% 30,0%
GESELLSCHAFTER
DER VIVAWEST GMBH
Evonik VTG
Pensions- 26,8%
treuhand

25,0%

Konzernstruktur zum 31. Dezember 2018
heutigen
Struktur entstand aus der Zusammenfihrung

Der Vivawest-Konzern in seiner
der Immobilienaktivitdten der Evonik Indus-
tries AG, Essen, mit denen der THS GmbH
(THS), Essen, unter der Vivawest GmbH als
Konzernobergesellschaft in den Jahren 2012/
2013. Seither wird die operative Bewirtschaf-
tung samtlicher Immobilienbestande des Kon-
durch die Managementgesellschaft
Vivawest Wohnen GmbH (Vivawest Wohnen),
Essen, wahrgenommen.

In den Konzernabschluss werden zum
31. Dezember 2018 neben der Vivawest GmbH
insgesamt 22 (Vorjahr: 21) Immobilienbestand
haltende Gesellschaften, die zusammen mit der
Vivawest Wohnen und drei weiteren Gesell-
schaften das Segment Immobilien bilden,
sowie funf Immobiliendienstleistungsgesell-
schaften nach den Vorschriften der Internatio-
Reporting Standards (IFRS)
vollstandig einbezogen. Ein bislang nicht voll

zerns

nal Financial

konsolidiertes Konzernunternehmen wurde
mit Ausweitung seiner Immobilienprojektent-
wicklung im Berichtsjahr in den Konsolidie-
rungskreis aufgenommen. Die Vivawest GmbH
und deren Tochterunternehmen EBV Gesell-
schaft mit beschrankter Haftung (EBV),
Huckelhoven, verantworten dartber hinaus
Aktivitaten, die im Segment Bergbaufolgema-
nagement berichtet werden. Der Konsolidie-
rungskreis zum 31. Dezember 2018 umfasst
somit neben der Vivawest GmbH insgesamt
31 (Vorjahr: 30) Tochterunternehmen.

WEITERE INFORMATIONEN
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Zwischen den Gesellschaften bestehen Uber-
wiegend direkt bzw. mittelbar Uber ihre
Muttergesellschaften  Beherr-
schungs- und Gewinnabflhrungsvertrage mit
der Vivawest GmbH.

jeweiligen

1.2 FORSCHUNG UND
ENTWICKLUNG
BranchenUlblich werden im Unternehmensver-
bund keine nennenswerten Forschungs- und
Entwicklungsaktivitaten mit eigenem Personal
durchgeflhrt. Es bestehen jedoch vielfaltige
Netzwerkaktivitaten und Kooperationen mit
Hochschulen, Branchenverbanden und Kom-
munen, aus denen heraus Produkt- und
Prozessinnovationen auf ihre Einsetzbarkeit
im betrieblichen Alltag und damit auf die Eig-
nung zur strategiekonformen Weiterentwick-
lung des Konzerns und seiner Leistungen
Uberprift werden. Schwerpunkte liegen hier-
bei in der Nutzung von Neuerungen und Tech-
nologien, welche auf die Steigerung der Ener-
gieeffizienz und damit auch auf die Senkung
von CO,-Emissionen gerichtet sind, sowie in der
ganzheitlichen Entwicklung von Quartieren.
Im Kontext des Megatrends Digitalisierung
erfolgt zudem ein konsequentes Screening der
am Markt agierenden PropTechs. Hierbei han-
delt es sich um Start-ups, deren Fokus auf der
Immobilienbranche liegt. Im Jahr 2018 wurden
71PropTechs einer Erstsichtung und -einschat-
zung unterzogen. Einige der
Ansatze wurden in Pilotprojekten getestet, um
im Umgang mit den neuen Technologien erste
Erfahrungen zu sammeln und deren Mehrwert

innovativen

im Hinblick auf einen bestandsweiten Rollout
zu evaluieren. Dieses Vorgehen leistet einen
Beitrag zur Etablierung der im Zuge der
Digitalisierung erforderlichen Trial-and-Error-
Kultur und erhdéht die Innovationsfahigkeit
von VIVAWEST.

2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 GESAMTAUSSAGE ZUM

GESCHAFTSVERLAUF
Der Vivawest-Konzern hat seine positive Ge-
schaftsentwicklung der vergangenen Jahre im
Geschaftsjahr 2018 weiter fortsetzen kdnnen.
Die gute Entwicklung im Segment Immobilien
wird dabei getragen durch die stabilen und
erneut gestiegenen Ertrage aus dem Kernge-
schaftsfeld Bestandsmanagement, erganzt um
die im Zuge einer intensivierten Portfolio-
umschichtung deutlich gesteigerten Erlds- und
Ergebnisbeitrage aus dem Immobilienvertrieb.
Gemeinsam mit dem Segment Immobilien-
dienstleistungen konnten die erfolgswirt-
schaftlichen Erwartungen an den Konzern
abermals deutlich Ubertroffen werden.

Bei einer anhaltend guten Vermietungs-
leistung in Verbindung mit einer konstanten
Fluktuationsquote konnte die nachfragebe-
dingte Leerstandsquote zum Jahresende auf
dem niedrigen Niveau von 1,3 Prozent gehalten
werden, wahrend sich die maBnahmebeding-
ten Leerstdnde infolge von Modernisierungs-
sowie vertriebsvorbereitenden MaBnahmen auf
1,6 Prozent (Vorjahr: 1,4 Prozent) erhéhten. Die
gute Bewirtschaftungssituation und eine deut-
lich verbesserte Mietentwicklung infolge der
erfolgreichen Akquisition von Bestandsimmo-
bilien sowie der konsequenten Ausnutzung von
Mietsteigerungspotenzialen hat VIVAWEST fur
eine nochmalige Erhéhung der Aufwendungen
zur Starkung der Bestandsqualitat nutzen
kdnnen.

Zusammen mit den Ergebnisbeitragen aus
dem Verkauf von Immobilien, die von einer
ganzjahrig hohen Nachfrage nach Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie nach unbebauten
Grundstlcken, aber insbesondere auch von
einem nicht geplanten Paketverkauf von mehr
als 3.750 Wohneinheiten in Mehrfamilienhaus-
bestanden profitierten, wurde im Segment
EBITDA von
455 Millionen £ erzielt, das sowohl den Vorjah-
reswert (353 Millionen €) als auch die im Kon-
zernlagebericht 2017 enthaltene Prognose
(353 Millionen €) deutlich Ubertrifft. Die

Immobilien ein bereinigtes
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Umsatzerldse des Segments Immobilien lagen
mit 983 Millionen € aufgrund des Paketverkaufs
ebenfalls Gber dem prognostizierten Wert von
862 Millionen €.

Das Segment Immobiliendienstleistungen
hat im Geschaftsjahr einen angemessenen
Beitrag zur Konzernentwicklung erwirtschaf-
tet. Mit einem bereinigten EBITDA von 21 Milli-
onen € wurden sowohl der Prognose- als auch
der Vorjahreswert tbertroffen.

Zusammen mit den planmaBigen Aufwen-
dungen fir die Abwicklung der Verpflichtun-
gen im Segment Bergbaufolgemanagement
beendete der Vivawest-Konzern bei Umsatzer-
16sen von 1.017 Millionen € das Geschéaftsjahr
2018 mit einem bereinigten EBITDA von insge-
samt 477 Millionen €. Beide Kennzahlen Gber-
trafen damit nicht nur ihre Vorjahreswerte
(888 Millionen € bzw. 373 Millionen €), sondern
auch dasim Konzernlagebericht 2017 prognos-
tizierte Niveau (889 Millionen € bzw. 372 Milli-
onen €) deutlich.

Umsatz
in Millionen €

2017

2018 1.017

Bereinigtes EBITDA
in Millionen €

2017

2018 477

Auch die branchentypische Kennzahl Funds
From Operations (FFO), die als finanzwirt-
schaftliche GroBe den Erfolg aus dem
Bestandsgeschaft nach gezahlten Zinsen und
Steueraufwand sowie ohne Buchgewinne aus
der VerauBerung von Bestandsimmobilien
misst, lag mit 241 Millionen € aufgrund der
verbesserten Bewirtschaftungssituation und
optimierter
prognostizierten Wert (227 Millionen €) als
auch Uber dem Vorjahreswert in Héhe von
228 Millionen €.

Zinsposition sowohl tGber dem

Funds From Operations (FFO)
in Millionen €

2017

2018 241

Mit 4.325 Millionen € erhdhte sich der Net Asset
Value (NAV) zum 31. Dezember 2018 um
243 Millionen € gegentber dem Vorjahresend-
wert. Der NAV berlcksichtigt neben dem
Marktwert der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien die Nettofinanzschulden des Kon-
zerns zum Rlckzahlungswert sowie die lang-
fristigen Ruckstellungen fir Pensionen und
Verpflichtungen aus dem Segment Berg-
baufolgemanagement. Die Erhéhung resul-
tiert im Wesentlichen aus der Marktwertent-
wicklung des Immobilienbestandes infolge der
verbesserten Bewirtschaftungssituation sowie
dem Ergebnis aus wertsteigernden Investitio-
nen und zielgerichteten Desinvestitionen. Die
positive Entwicklung wurde dartber hinaus
durch die marktbedingte Absenkung des bei
der Immobilienbewertung angesetzten Dis-
kontierungszinssatzes beginstigt.

Net Asset Value (NAV)

in Millionen €

2017

2.2 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE
UND WOHNUNGSWIRTSCHAFT-
LICHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.2.1 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Das preisbereinigte  Bruttoinlandsprodukt
(BIP) lag nach Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes im Jahr 2018 um 1,4 Prozent
hoher als im Vorjahr. Die deutsche Wirtschaft
ist damit im neunten Jahr in Folge gewachsen,
wobei das Wachstum aber zuletzt an Schwung
verloren hat. Die positiven Wachstumsimpulse
kamen auch diesmal vor allem aus dem Inland:
Sowohl die privaten als auch die staatlichen
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Konsumausgaben trugen zu dieser Entwick-
lung bei. Die Zuwachse fielen jedoch deutlich
niedriger aus als in den Jahren 2015 bis 2017.
Mit einem Wachstum von 1,5 Prozent fallt
dienordrhein-westfalische Wirtschaftsleistung
gegenliber dem Vorjahreszeitraum ebenfalls
leicht zurlick.

Im Jahresdurchschnitt 2018 waren rund
44,8 Millionen Personen mit Arbeitsort in
Deutschland erwerbstatig. Nach Berechnun-
gen des Statistischen Bundesamtes lag die
Zahl der Erwerbstatigen im Jahr 2018 um
562.000 Personen oder 1,3 Prozent hoher als
im Vorjahr. Im Jahresdurchschnitt verzeichnete
die Bundesagentur fur Arbeit mit rund 2,3 Mil-
lionen Arbeitslosen 193.000 weniger als in
2017, was einer Arbeitslosenquote von 5,2 Pro-
zent entspricht. In NRW lag die Zahl der
Erwerbstatigenim Jahresdurchschnitt beirund
9,5Millionen, das waren126.000 Personen bzw.
1,3 Prozent mehr als ein Jahr zuvor. Die Arbeits-
losenquote in NRW lag durchschnittlich bei
6,8 Prozent.

2.2.2 WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN
Der Aufschwung am Investmentmarkt hat auch
im abgelaufenen Jahr 2018 angehalten und
geht 2019 damit ins zehnte Jahr. Insgesamt
summiert sich das gehandelte Transaktionsvo-
lumen far Wohnportfolios auf 18,6 Milliarden €,
was ein Plus im Vergleich zum Vorjahr von
18,5 Prozent bedeutet. 137.400 Wohneinheiten
wechselten dabeiim Jahr 2018 den Eigentimer
(+4,2 Prozent zu 2017). Aktuell mussen fir
Wohninvests etwa 142.000 € pro Einheit bzw.
2.200 € pro Quadratmeter und damit fast
20 Prozent mehr als im Vorjahr bezahlt werden.
Die Nachfrage nach Wohnraum ist unmit-
telbar an die Zahl der Privathaushalte sowie
deren verfligbares Einkommen gekoppelt.
Aufgrund der hohen Zuwanderung aus dem
Ausland sind Bevdlkerung und Anzahl der
Haushalte in Deutschland in den vergangenen
Jahren kontinuierlich gestiegen. Verstarkt wird
der Trend steigender Haushaltszahlen durch
die Alterung der Bevdlkerung und den damit
verbundenen Anstieg von Ein- und Zweiperso-
nenhaushalten. Bis zum Jahr 2030 wird in

Deutschland wegen der fortwahrenden Ver-
kleinerung der durchschnittlichen Haushalts-
gréBe mit einer Zunahme der Haushalte um
2,1 Prozent gerechnet. In NRW wird die Zahl der
Privathaushalte bis zum Jahr 2040 Prognosen
zufolge um 5,3 Prozent zunehmen.

Die Nettokaltmieten fir Wohnraum entwi-
ckeln sich bei den Bestandsmieten weiterhin
moderat; das Statistische Bundesamt rechnet
mit einer Steigerung von 1,5 Prozent. Der Index
inserierter Mieten steigt im Neubau kontinuier-
lichan.Im Jahresvergleich betragt der deutsch-
landweite Anstieg 2,9 Prozent. Der Mietwoh-
nungsmarkt in Deutschland entwickelt sich
allerdings stark unterschiedlich. Wahrend in
einigen
Regionen die Markte stagnieren, ist die Nach-
frage nach Wohnungeninden GroBstadtenund
Ballungszentren deutlich gestiegen. Insbeson-
dere lasst sich dieses in den sogenannten

landlichen und strukturschwachen

Schwarmstadten beobachten, die durch hohe
Wanderungsbewegungen und Zuziige junger
Altersgruppen gekennzeichnet sind.

In Deutschland wird weiter viel gebaut und
renoviert. Von Januar bis November 2018
wurde der Neu- oder Umbau von 315.200 Woh-
nungen genehmigt. Das waren 0,5 Prozent
mehr alsim Vorjahreszeitraum. Bei Neubauvor-
haben gab es ein Plus von 1,3 Prozent auf rund
274.600 Wohnungen. Um die groBe Nachfrage
nach Wohnungen zu decken, missten nach
Einschatzung von Politik und Bauwirtschaft
jahrlich 350.000 bis 400.000 Wohnungen in
Deutschland entstehen.

Entsprechend zeitverzdgert zu den Bauge-
nehmigungen entwickeln sich die Baufertig-
stellungen. Fur das abgelaufene Jahr 2018 wird
mit insgesamt rund 300.000 neu gebauten
Wohnungen in Deutschland gerechnet.

Insgesamt glinstige Rahmenbedingungen
flr die weitere Entwicklung des deutschen
Wohnungsmarktes sind eine steigende Anzahl
von Einwohnern und vor allem Haushalten,
stabile Einkommen und eine steigende Anzahl
von Erwerbstatigen, anhaltend niedrige Finan-
zierungskosten, die staatlichen Programme zur
Gebaudesanierung und flr den Neubau von
Wohnungen sowie eine hohe Wohnungsnach-
frage in den prosperierenden Regionen.
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2.3 ENTWICKLUNGEN
DER SEGMENTE

Der Vivawest-Konzern steuert seine geschaft-
lichen Aktivitaten in drei Segmenten: Immobi-
lien, Immobiliendienstleistungen und Berg-
baufolgemanagement. Die Berichterstattung
an die Aufsichtsgremien sowie die internen
Berichtsstrukturen und  Steuerungsinstru-
mente entsprechen dieser differenzierten
Darstellung.

VIVAWEST-KONZERN

Segmente:

2.3.1IMMOBILIEN
Fortfiihrung des erfolgreichen
Bestandsmanagements
Im Fokus des Kerngeschaftsfelds Bestandsma-
nagement innerhalb des Segments Immobilien
steht fir VIVAWEST die nachhaltige Bewirt-
schaftung und Entwicklung des Wohnungsbe-
standes zur Vermietung an private Haushalte.
Zum 31. Dezember 2018 wurden 118.603
(3112.2017: 121.504) eigene Wohneinheiten
bewirtschaftet. Zudem wurden am Stichtag
322 Gewerbeeinheiten sowie 38.630 Garagen
und Stellpldtze angeboten. Regionale Schwer-
punkte sind das Ruhrgebiet, die ,Rhein-
schiene” Dusseldorf-Kéln-Bonn und der Raum
Aachen. Die zehn gréBten Standorte im Wohn-
immobilienportfolio sind Duisburg mit 9.843
Wohneinheiten (WE), Essen (9.092 WE),
Dortmund (8.880 WE), Linen (7.361 WE),
Moers (6.856 WE), Gelsenkirchen (5.753 WE),
Bottrop (5.242 WE), Leverkusen (5.024 WE),
Koln (4.417 WE) und Marl (4.380 WE). Die
immobilienwirtschaftliche Kompetenz
Erfahrung sowie die starke regionale Veranke-
rung machen VIVAWEST zu einem verlassli-
chen Partner fir Kunden und Kommunen.
Durch die Prasenz vor Ort in Verbindung mit
der zentralen Kundenberatung werden der
unmittelbare Mieterkontakt und eine hohe
Service- und Beratungsqualitat sichergestellt.
Das Segment Immobilien verfolgt das Kon-
zept einer nachhaltigen Bewirtschaftung, bei

und

der die kontinuierliche Instandhaltung des
Wohnungsbestandes sowie wertsteigernde
Investitionen hohe Prioritat haben. Auf diese
Weise kdnnen die Attraktivitat der Wohnungen
und in der Folge auch die Mieteinnahmen lang-
fristig gesichert und gesteigert werden. Mit
29,28 € pro Quadratmeter Wohn-/Nutzflache
lagen die technischen Ausgaben fir Instand-
haltung und Modernisierung des Immobilien-
bestandes erneut Uber den Vorjahresver-
gleichswerten von 26,79 € (2017) bzw. 23,74 €
(2016). Die kontinuierliche Erhéhung der
technischen Ausgaben in den Bestand Uber
Jahre hinweg zeigt, welch hohen Stellenwert
die nachhaltige Optimierung der vermieteten
Immobilien im Vivawest-Konzern geniefBt.

Technische Ausgaben
in € pro Quadratmeter Wohn-/Nutzflache

2017 15,44 26,79
2018 15,91 29,28

| Instandhaltung (brutto) Modernisierung

Die durchschnittliche monatliche Nettokalt-
miete aller Wohneinheiten am Bilanzstichtag
konnte von 5,48 € pro Quadratmeterim Vorjahr
auf 5,65 € pro Quadratmeter erhéht werden.
Insgesamt wurde fir alle Vermietungseinhei-
ten im Geschaftsjahr 2018 nach Abzug von
Erlésschmalerungen eine Istmiete von 535 Mil-
lionen € (Vorjahr: 516 Millionen €) erzielt. Dabei
lag die Erlésschmalerungsquote auf einem
Niveau von 3,7 Prozent und damit erwartungs-
gemaR Uber dem sehr guten Vergleichswert
des Vorjahres (3,4 Prozent).

Durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete

in € pro Quadratmeter

2017

2018 5,65

Istmiete
in Millionen €

2017

2018 535
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Insbesondere aufgrund laufender und anste-
hender Modernisierungsvorhaben sowie ver-
triebsvorbereitender MaBnahmen erhéhte sich
die Leerstandsquote zum Jahresende leicht auf
2,9 Prozent (Vorjahr: 2,7 Prozent), wobei der
nachfragebedingte Leerstand zum Stichtag
mit 1,3 Prozent weiterhin auf Hohe des sehr
guten Vorjahreswerts lag.

Leerstandsquote
2017 2.7%
2018 29%

|| nachfragebedingt maBnahmebedingt

Nachhaltige Steigerung der Portfolio-

qualitat durch aktives Portfoliomanagement
Zur nachhaltigen Absicherung des Kernge-
schaftsfeldes Bestandsmanagement ist das
Geschaftsmodell von VIVAWEST auf die stetige
Verbesserung der Portfoliostruktur und -quali-
tat ausgerichtet. Dazu werden samtliche Quar-
tiere mit ihrem Wohnungsbestand im Rahmen
eines aktiven Portfoliomanagements kontinu-
ierlich analysiert. Im Fokus steht hierbei die
Umsetzung des qualitativen Wachstums von
VIVAWEST. Wesentliche Kriterien sind dabei
die Attraktivitdt und Zukunftsfahigkeit der
Quartiere sowie die Qualitat der Gebdude und
Wohnungen fir einen nachhaltigen Vermie-
tungserfolg. Ziele sind eine konsequente qua-
litative Weiterentwicklung des Portfolios in
Regionen mit positiven soziodemografischen
Prognosen sowie der Ausbau der Marktpositi-
onen in attraktiven Zukunftsmarkten Uber
Investitionen in Modernisierung, Neubau und
Erwerb. Gleichzeitig werden Wohnungsbe-
stande identifiziert, bei denen Bewirtschaf-
tungsrisiken eine Entwicklungsperspektive
verhindern, um diese sukzessive zu verauBern.
Grundsatzlich steht bei den Verkaufsaktivita-
ten der Einzelverkauf von Ein- und Zweifamili-
enhdusern des Althausbestandes im Vorder-
grund, der durch den selektiven Verkauf von
Mehrfamilienhdusern erganzt wird. Auf diese
Weise sichert VIVAWEST im Einklang mit den
Inhalten und Zielen ihres nachhaltigen

Geschaftsmodells die langfristige Wertent-
wicklung des Immobilienportfolios und den
6konomischen Erfolg fur die Zukunft ab.

Quartiersentwicklung durch
Modernisierung

Mit Modernisierungsinvestitionen von 105 Mil-
lionen € wurde das im Berichtsjahr durchge-
fihrte Modernisierungsvolumen gegenlber
dem Vergleichswert des Vorjahres (91 Millio-
nen €) abermals gesteigert. Hiermit wurden
Gebaude mit insgesamt 1.546 Wohneinheiten
im Rahmen von ModernisierungsmaBnahmen
energetisch saniert und 489 Wohnungen auf
einen zeitgemaBen Wohnstandard gebracht.
Dariber hinaus wurden im Zuge von Mieter-
wechseln weitere 1.025 Wohnungen moderni-
siert, deren Kosten aufwandswirksam erfasst
wurden. Die wichtigsten Modernisierungsar-
beiten sind im Rahmen der energetischen
Optimierung das Aufbringen einer Fassaden-,
Kellerdecken- und Dachisolierung, der Einbau
von warmeschutzverglasten Fenstern, die Ver-
besserung 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 Férderbank (KfW). Mit diesen Modernisie-
rungsinvestitionen werden der Energiever-
brauch der Gebdude und
CO,-Emissionen gesenkt. Durch begleitend
umgesetzte MaBnahmen wie die Neugestal-
tung der AuBenanlagen, die Aufwertung der
Hauseingangsbereiche und Treppenhauser
oder die Sanierung und Anbringung von Balko-
nen wird zudem der Wohnwert der Bestands-
immobilien deutlich gesteigert und gleich-
zeitig ein Beitrag zur Weiterentwicklung der
Quartiere geleistet.

In Dusseldorf-Eller beispielsweise moder-
nisierte VIVAWEST zwischen Februar 2016 und
Mai 2018 insgesamt 117 Wohneinheiten. Neben
der Dammung der Fassaden und Geschossde-
cken, dem Einbau neuer Fenster und der Sanie-
rung der Balkone wurden die Wohnungen mit
neuen Eingangstiren ausgestattet. Zur Redu-

somit deren
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zierung von Barrieren erfolgte der erstmalige
Anbau von Aufzligen bei den viergeschossigen
Objekten. Gegensprechanlagen sorgen nun fr
eine erhdhte Sicherheit. Die Treppenhauser,
Kellerraume sowie die AuBenanlagen wurden
ebenfalls aufgewertet. AbschlieBbare Multi-
funktionsboxen bieten eine sichere Abstell-
moglichkeit fur Fahrrader. Das Investitionsvo-
lumen flr diese MaBnahme belief sich auf
6,6 Millionen €.

Seit November 2016 lauft die Modernisie-
rung von insgesamt 206 Wohneinheiten in der
Aldenhofsiedlung im Gelsenkirchener Stadtteil
Feldmark. Warmegedammte Dacher, Fassaden
und Kellerdecken sowie neue Fenster tragen
jetzt bei den Mehrfamilienhdusern aus den
Baujahren 1963 bis 1965 zu deutlich besseren
energetischen Eigenschaften bei. Neue Haus-
tlren, Briefkasten- und Gegensprechanlagen
sowie der Einbau von Rollladenim Erdgeschoss
sorgen zudem flr einen héheren Komfort und
mehr Sicherheit. Um die Wohnungen in der
beliebten Wohnsiedlung auch weiterhin zu
bezahlbaren Mieten anbieten zu konnen,
erfolgt die Finanzierung mit Modernisierungs-
darlehen des Landes NRW in Héhe von 5,3 Mil-
lionen €. Insgesamt investiert VIVAWEST rund
11,1 Millionen € in diese Quartiersentwicklung in
Gelsenkirchen.

Im Quartier Recklinghausen-Stadtmitte-
Sd wurde im Sommer 2017 ein viel beachtetes
Pilotprojekt gestartet: Neben der energeti-
schen Modernisierung von 60 Wohnungen hat
VIVAWEST im Zuge einer Dachgeschossauf-
stockung neuen Wohnraum geschaffen. Dabei
wurden die vorhandenen Satteldacher der
Gebaude komplett abgebrochen und anschlie-
Bend neue Mansarddacher aufgebaut. So sind
25 zusatzliche, moderne Dachgeschosswoh-
nungen entstanden. Zusatzlichen Komfort im
Wohnumfeld brachte den Mietern auBerdem
die Neugestaltung der AuBenanlagen. Mit die-
ser MaBnahme konnte die ganzheitliche Quar-
tiersentwicklung zusammen mit der benach-
barten Wohnsiedlung ,Neue Stadtgarten®, die
in den vergangenen Jahren vollumfanglich
modernisiert wurde, abgerundet und abge-
schlossen werden.

Rund 50 Millionen € investiert VIVAWEST in die
Sanierung der GroBsiedlung ,Eicker Wiesen“in
Moers mit rund 600 Wohnungen aus den
1970er Jahren. Seit dem Friihjahr 2018 wird das
beliebte, aber in die Jahre gekommene Quar-
tier in drei Bauabschnitten bis voraussichtlich
2020 modernisiert und fir die Zukunft fit
gemacht. So werden bei den Mehrfamilien-
hausern Bader, Dacher, Fenster und Tilren
erneuert, AuBenwande gedammt und die Ins-
tallationen auf den neuesten Stand gebracht.
Mehr Wohnkomfort fir die Mieter entsteht
auBerdem durch groBere Balkone sowie ein
abgestimmtes Farbkonzept fir ein helles und
freundliches Erscheinungsbild in den Hausern
sowie im Quartier. Darlber hinaus entstehen
neue barrierearme Eingangsbereiche, die Platz
fur Fahrrader, Kinderwagen und Rollatoren
bieten. Mit der GroBmodernisierung ,Eicker
Wiesen“ beteiligt sich VIVAWEST am Pilotpro-
jekt ,,Audit generationengerechtes Wohnenim
Quartier”, das u.a. vom Land NRW, der NRW.
BANK, dem Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
sowie der Bertelsmann Stiftung initiiert worden
ist. Die Projektpartner wollen damit Quartiere
im Sozialraum férdern und weiterentwickeln.
In der groBten zusammenhangenden
Seniorenwohnanlage mit Betreuungsangebot
des VIVAWEST-Bestands im Bochumer Stadt-
teil Wiemelhausen aus den 1970er Jahren
werden derzeit 214 Wohnungen und ein
Gemeinschaftszentrum umfassend moderni-
siert. VIVAWEST investiert daflir insgesamt
18 Millionen €. Bis zum Jahr 2020 werden alle
Wohnungen vollstandig barrierefrei
indem die Bader saniert, Badewannen durch
bodengleiche Duschen ersetzt und die Stufen
zu den Balkonen entfernt werden. AuBerdem
werden die Fahrstthle und Dacher erneuert,
die Fassaden und Kellerdecken gedammt, die
AuBenanlagen neu konzipiert und der Brand-
schutzaufdenneuesten Stand gebracht. Dadie
Komplettmodernisierung die Herrichtung der
Wohnungen in unbewohntem Zustand ver-
langt und die Bewohner ein hohes Durch-
schnittsalter haben, begleitet VIVAWEST das
Projekt mit einer individuellen Mieterkommu-
nikation und einem aktiven Umzugsmanage-

sein,
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ment sehr eng. Im November 2018 wurde der
erste Bauabschnitt mit 56 Wohnungen fertig-
gestellt und die Senioren konnten in ihre neuen
alten Wohnungen zurtickziehen.

VIVAWEST ist ein erfahrener Quartiersent-
wickler, der seine Investitionen stets mit Blick
auf die ganzheitliche Wirkung in seinen Quar-
tieren allokiert. Damit werden sowohl die
Lebensraume und Adressen unserer Mieter
aufgewertet als auch die Zufriedenheit unserer
Kunden gesteigert mit gleichzeitig positiven
Auswirkungen auf den langfristigen Vermie-
tungserfolg sowie die Wertentwicklung des
Wohnungsbestandes.

Neubau fiir die Zukunft
Mehr denn je sind barrierearme und generatio-
nentbergreifende Wohnkonzepte gefragt, um
den gesellschaftlichen Nachfragetrends des
demografischen Wandels aktiv zu begegnen.
Die Anforderungen aus der demografischen
Entwicklung und aus der Energiewende
berlcksichtigt der Konzern nicht nur bei
Modernisierungen, sonderninsbesondere auch
bei seinen Neubauvorhaben. Der Neubau fir
den eigenen Bestand, teilweise auch nach
Abriss wirtschaftlich nicht mehr sanierungsfa-
higer Gebaude, tragt in gewachsenen Quartie-
ren zur Aufwertung ganzer Stadtteile bei.
Dartber hinaus leistet der Neubau auf ange-
kauften Grundstitcksflachen einen Beitrag
dazu, den Wohnungsbestand in attraktiven
Lagen, etwaentlang der Rheinschiene, in Mins-
ter oderinurbanen Lagen des Ruhrgebietes, zu
erhdhen. Der Neubau bildet einen wesentlichen
Bestandteil innerhalb des Geschaftsmodells
von VIVAWEST und tragt maBgeblich zur nach-
haltigen Steigerung der Portfolioqualitat bei.
Dieser strategischen Ausrichtung folgend
war das Investitionsvolumen im abgelaufenen
Geschaftsjahr mit 272 Millionen € noch einmal
erheblich héheralsim Vorjahr (164 Millionen €).
In diesem Rahmen wurde das Immobilienport-
folio des Vivawest-Konzerns im Jahr 2018 um
561 attraktive, hochwertige Neubauwohnun-
gen erganzt. Darlber hinaus befanden sich
zum Jahresende insgesamt rund 2.500 Wohn-
einheiten im Bau, wahrend zahlreiche weitere
Projekte die Konzeptionierungsphase in enger

Abstimmung mit den Kommunen, mit denen
VIVAWEST vertrauensvoll zusammenarbeitet,
durchlaufen. Bis zum Jahr 2023 wird VIVA-
WEST insgesamt etwa 5.700 neue Wohnungen
errichten. Hiervon entfallen etwa 20 Prozent
auf offentlich geférderten Wohnraum, sodass
VIVAWEST ihrer sozialen Verantwortung auch
in diesem Bereich gerecht wird.

Am Dortmunder Phoenixsee konnte
VIVAWEST im April 2018 den Neubau von
51 hochwertigen Mietwohnungen fertigstellen.
Die Gebaude weisen eine gehobene und funk-
tionale Ausstattung unter anderem mit Par-
kettbdden, elektrischen Rollladen, Aufziigen
sowie Balkonen oder Terrassen auf. Das breite
Spektrum der WohnungsgroéBen bietet eine
groBe Auswahl flr verschiedene Haushaltsgro-
Ben, Platzanspriche und Lebensphasen.

Am Standort BrassertstraBe in Huckel-
hoven hat VIVAWEST im Berichtsjahr das erste
Gebaude mit 33 Wohnungen der insgesamt
drei Mehrfamilienhduser mit 87 Wohnungen als
kompakte dreigeschossige Haustypen fertig-
gestellt. Die Wohnungen wurden als barriere-
arme Zwei-, Drei- und Fiinf-Raum-Wohnungen
mit Wohnfldchen zwischen 43 und 127 Quad-
ratmetern im KfW-55-Standard errichtet. Die
Ubrigen 54 Wohnungen werden sukzessive im
ersten Quartal 2019 fertiggestellt.

Im begehrten Essener Stadtteil Rutten-
scheid hat VIVAWEST im Berichtsjahr 46 hoch-
wertige und barrierearme Wohnungen verteilt
auf zwei viergeschossige Gebaude errichtet,
die bereits mit Fertigstellung vollstandig ver-
mietet werden konnten. Die klar strukturierten
Grundrisse der Zwei- bis Drei-Raum-Wohnun-
gen variieren zwischen 50 und 104 Quadratme-
tern und sprechen sowohl Singles als auch
Paare aller Altersgruppen sowie Familien an.
Alle Wohnraume wurden mit Echtholz-Parkett-
bédenund FuBbodenheizung ausgestattet. Die
Wande und Decken waren zum Zeitpunkt der
Wohnungslbergabe bereits tapeziert und
gestrichen. Zur zeitlosen, gehobenen Ausstat-
tung gehodren zudem elektrische Rollladen an
den Fenstern, geflieste Bader mit bodenglei-
chen Duschen und Handtuchheizkdrper sowie
eine Video-Gegensprechanlage. Die Woh-
nungen im Erdgeschoss verfligen Uber eine
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Terrasse mit eigenem Gartenanteil. Alle Woh-
nungen in den Obergeschossen haben Balkone
und zu den Wohnungen im Staffelgeschoss
gehoren groBzligige Dachterrassen. Ein Auf-
zug ermdglicht den stufenlosen Zugang zu
allen Wohnungen, Kellerraumen und Tiefgara-
genstellplatzen.

Uber den Neubau von Bestandswohnun-
gen auf eigenen Grundstiicken hinaus wurden
im Berichtsjahrauch beider Akquisition schlis-
selfertiger Neubauprojekte weitere Erfolge
erzielt.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr konnte
VIVAWEST ein schllsselfertiges Neubaupro-
jekt am Standort Dortmund erwerben. Auf dem
Projektareal im stdlichen Kreuzviertel in Dort-
mund-Mitte entstehen derzeit bis Ende 2020
neun hochwertige Mehrfamilienhauser mit
einer Gewerbeeinheit. Neben den 222 Wohn-
einheiten mit einer Wohnflache von etwa
16.500 Quadratmetern und der Gewerbeein-
heit mit rund 700 Quadratmetern werden
135 Tiefgaragenplatze und sieben AuBenstell-
platze errichtet. Die Grundrissflachen der
Wohnungen liegen zwischen 53 und 129 Qua-
dratmetern und verteilen sich auf zwei bis vier
Zimmer. Singles, Paare, Familien sowie Senio-
ren werden hier zukinftig ein Zuhause finden.
Zur Ausstattung der barrierearmen Wohnun-
gen gehoéren Aufzugsanlagen in allen Gebdu-
den, elektrische Rollladen, Terrassen bei den
Erdgeschosswohnungen, Balkone oder Loggien
mit ebenerdigen Zugdngen ab dem ersten
Obergeschoss sowie eine FuBbodenheizung.

Durch die Akquisition von zwei weiteren
schlUsselfertigen Neubauprojekten wird der
Vivawest-Konzern seinen Bestand auch am
Standort Essen in den nachsten Jahren weiter
ausbauen. Im Mai 2018 hat VIVAWEST zunachst
vier Baufelder der Projektentwicklung Parc
Dunant an der Henri-Dunant-StraBe in Essen-
Rattenscheid erworben. Der schltsselfertige
Ankauf umfasst 144 Mietwohnungen mit etwa
11.500 Quadratmetern Wohnflache, wovon 102
Wohneinheiten 6ffentlich geférdert errichtet
werden. Insgesamt verteilen sich die Wohnun-
gen auf 14 Mehrfamilienhauser, die als qualita-
tiv hochwertige Drei- und Viergeschosser mit
Staffelgeschoss konzipiert und barrierearm

sowie nach dem KfW-55-Standard errichtet
werden. Im Dezember 2018 konnte VIVAWEST
ein weiteres Baufeld auf diesem Projektareal
mit 41 frei finanzierten Wohnungen und einer
Flache von rund 3.400 Quadratmetern erwer-
ben. Das Quartier ist zentral und unweit des
Essener Stadtteilzentrums Rittenscheid gele-
gen. Einrichtungen zur Deckung des taglichen
Bedarfs sowie Schulen und Kindergarten befin-
den sich in unmittelbarer Nahe. In etwa 400
Metern Entfernung besteht Anschluss an die
Autobahn. Dartber hinaus ist der Standort sehr
gut an den 6ffentlichen Nah- und Regionalver-
kehr angebunden.

AuchinMuinsterhat VIVAWEST im Berichts-
jahr ein schllsselfertiges Neubauprojekt mit
282 Wohnungen im Zentrum Nord erworben
und schafft damit weiteren neuen attraktiven
Wohnraum in Munster. Das von VIVAWEST
erworbene rund 15.200 Quadratmeter grofBe
Projektgrundstiick liegt etwa 1,3 Kilometer
norddstlich der Munsteraner Innenstadt. Alle
Wohnungen werden barrierearm im KfW-55-
Standard errichtet. AuBerdem sehen die Pla-
nungen eine Kindertagesstatte vor, die Uber
rund 1100 Quadratmeter verfligen wird. Die
Infrastruktur flr die Deckung des alltaglichen
Bedarfsund der Gesundheitsvorsorgeist gege-
ben. Die verkehrstechnische Anbindung ist
ebenfalls glinstig.

In Bochum wird der Vivawest-Konzern
seine Prasenz ebenfalls weiter ausbauen und
den Bestand durch attraktive Neubauwohnun-
gen erganzen. Im Mai 2018 hat VIVAWEST 84
noch schlisselfertig zu errichtende Wohnun-
gen im ,Dichterviertel“ erworben. Bis Ende
2020 werden sechs qualitativ hochwertige
viergeschossige Mehrfamilienhduser in dem
beliebten Stadtparkviertel gebaut. Die barrie-
rearmen Wohnungen weisen Grundrisse zwi-
schen 41 und 152 Quadratmetern auf, die sich
auf ein bis vier Raume verteilen. 50 Prozent der
entstehenden Mietwohnungen werden aus
Drei-Raum-Wohnungen mit durchschnittlich
93 Quadratmetern bestehen, die vor allem
Paare aller Altersklassen, Familien, aber auch
Singles ansprechen sollen. Zur gehobenen
Ausstattung der Wohnungen gehéren elektri-
sche Rollldden, Terrassen oder Balkone mit
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ebenerdigen Zugangen, FuBbodenheizung
sowie eine Video-Gegensprechanlage. Alle
Gebaude verfligen Uber Aufzugsanlagen. Das
Projektgrundstick liegt knapp einen Kilometer
noérdlich der Bochumer Innenstadt. Durch diese
zentrale Lage sind Einrichtungen des taglichen
Bedarfs fuBBlaufig zu erreichen.

Zudem konnte im Geschaftsjahr ein Grund-
stlck in KéIn-Porz in unmittelbarer Rheinndhe
erworben werden. Das Grundstlck bietet nach
erstenPlanungen das Potenzial flir den Bau von
125 Mieteinheiten mit einer Gesamtwohnflache
von etwa 8.500 Quadratmetern. 38 Wohnun-
gen sollen 6ffentlich geférdert entstehen. Auf
dem Nachbargrundstick hat VIVAWEST im
Jahr 2013 bereits 112 Wohneinheiten fertigge-
stellt. Durch dieses und andere Projekte erwei-
tert VIVAWEST ihr Bestandsportfolio entlang
der Rheinschiene noch einmal deutlich.

Arrondierung des Immobilienportfolios
Der Entwicklungspfad des qualitativen Wachs-
tums zielt unter anderem auf den Ausbau der
Marktposition in attraktiven Zukunftsmarkten
mit einhergehender Verbesserung der Portfo-
lioqualitat. Dabei spielt auch der Ankauf von
attraktiven Wohnungsbestanden eine wichtige
Rolle.Eine Vielzahlvon Erwerbsopportunitaten
wird einer umfassenden qualitativen und 6ko-
nomischen Bewertung unterzogen und auf die
Moglichkeit einer nachhaltigen und rendi-
testarken Bewirtschaftung hin untersucht.

Im Rahmen dieser strategischen Ausrich-
tung wurden im vergangenen Jahr insgesamt
161 Millionen € investiert und 1.622 Wohn- und
Gewerbeeinheiten in attraktiven Quartieren
Uberwiegend an der Rheinschiene in die lau-
fende Bewirtschaftung Ubernommen.

Einen wesentlichen Beitrag hierzu leistete
ein Off-Market-Deal mit mehreren privaten
Eigentimern, durch den der Vivawest-Konzern
seine Prasenz entlang der Rheinschiene weiter
ausbauen und mehrere neue Standorte
erschlieBen konnte. Das von VIVAWEST erwor-
bene Immobilienpaket umfasst 420 Wohnein-
heiten, davon 369 Wohneinheiten o6ffentlich
geférdert. Insgesamt wurden Uber 30.000
Quadratmeter Wohnflache erworben. 215 die-

ser Wohneinheiten befinden sich in Bonn und
57 in KdIn. Die weiteren 148 Wohnungen vertei-
lensich auf die Stadte Bornheim, Alfter, Hennef,
Swisttal, Erftstadt, Rheinbach, Niederkassel,
Wesseling und Siegburg. Die Objekte stammen
aus den Baujahren 1984 bis 2012 und weisen
eine baujahrestypisch gute Qualitat auf.

im Geschaftsjahr 2017 hatte
VIVAWEST ein Immobilienportfolio in Kerpen
mit 262 Wohneinheiten und einer Gesamt-
wohnflache von etwa 22.800 Quadratmetern
erworben, daszum 1. Januar 2018 in die Bewirt-
schaftung Ubernommen wurde. Die Wohnun-
gen verteilen sich auf 18 hochwertige vier-
geschossige Mehrfamilienhdauser aus den
Baujahren 2004 und 2005. Die Objekte sind
infrastrukturell gut angebunden und verfligen
Gber einen attraktiven Mix aus Zwei- bis
Funf-Raum-Wohnungen mit einer Grundriss-
gréBe von 51 bis 114 Quadratmetern. Mit
Besitzlbergang im ersten Quartal 2018 hat
VIVAWEST ein weiteres Immobilienpaket mit
934 Wohnungen in 71 Mehrfamilienhdusern
Uberwiegend in Leverkusen und Diren erwor-
ben. Die Hauser stammen aus den Baujahren
1925 bis 1975 und wurden in den vergangenen
Jahren modernisiert. Neben den sehr gepfleg-

Bereits

ten Wohneinheiten mit einer Gesamtwohnfla-
che von rund 60.500 Quadratmetern gehdren
auch 346 Stellplatze und Garagen zu dem
Portfolio. Mit einer durchschnittlichen Woh-
nungsgréBe von 65 Quadratmetern decken die
Wohnungen ein breites Wohn- und Zielgrup-
penspektrum ab.

Daruber hinaus konnte VIVAWEST im Rah-
men eines strukturierten Bieterverfahrens ein
Immobilienportfolio mit insgesamt 12 Mehrfa-
milienhdusernin Dortmund erwerben, das zum
1.Januar 2019 in die Bewirtschaftung tilbernom-
men wurde. Das Paket setzt sich aus insgesamt
drei Teilportfolios zusammen, die sich auf die
Stadtteile Unionviertel, Gartenstadt und Kérne
verteilen. Das Portfolio umfasst 206 Wohnein-
heiten mit einer Gesamtflache von 12.119 Qua-
dratmetern, 71 Wohneinheiten sind &ffentlich
gefordert. Die Objekte stammen aus den Jah-
ren 1954 bis 1982 und weisen eine baujahres-
typisch gute bauliche Qualitat auf.
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Investitionen
in Millionen €

2017 164 519

272 538

|| Modernisierung M Neubau Erwerb
Investitionen
Einheiten

6.714

6.196

2.035

2018

Erwerb

Neubau - im Bau befindlich
M Neubau - Fertigstellungen
M Modernisierung

Insbesondere die hohe Nachfrage nach vermie-
teten Wohnimmobilien hat der Konzern im
Berichtsjahr genutzt, um den Verkauf von
Mehrfamilienhdusern in Streubesitz, die nicht
mehr zur Portfoliostrategie passten, zu forcie-
ren. So wurde im Berichtsjahr ein Paket von
3.757 Wohn-und 31 Gewerbeeinheiten, das sich
auf insgesamt 19 Kommunen verteilt, an einen
Investor verauBert. Im Zuge der Portfolioberei-
nigung wurden im Berichtsjahr insgesamt
4.472 Wohn- und Gewerbeeinheiten sowohlim
Rahmen der Privatisierung von Ein- und Zwei-
familienhausern als auch aus dem Bestand an
Mehrfamilienhdusern verauBert (Vorjahr: 1.781
Wohn- und Gewerbeeinheiten). Die VerauBe-
rungserldse lagen mit 251 Millionen € infolge
des Paketverkaufs deutlich Gber dem Niveau
des Vergleichswertes flr das Geschaftsjahr
2017 (84 Millionen €).

2.3.2 IMMOBILIENDIENSTLEISTUNGEN
Die Dienstleistungsgesellschaftenim integrier-
ten Vivawest-Konzern erbringen umfassende
Serviceleistungen zur Bewirtschaftung und
Erhaltung der eigenen Immobilien und zur
Starkung der Kundenorientierung. Teile des
Leistungsspektrums werden auch externen,
Uberwiegend wohnungswirtschaftlich orien-
tierten Auftraggebern angeboten.

Im Geschéftsfeld Grinflachenmanage-
ment erbringt HVG seit Uber 25 Jahren samtli-
cheServiceleistungenim Bereichder Griin-und
Verkehrsflachen, im Baumservice und in der
Verkehrssicherung wohnungswirtschaftlicher,
gewerblicher und industrieller Liegenschaften
und entwickelt nachhaltige Funktionskonzepte
fur das immobiliennahe Umfeld. Im Geschafts-
jahr 2018 konnte HVG ihre Gesamtleistung
steigern. Der Leistungszuwachs war in den
Bereichen Freiflachenservice und Projektge-
schaft durch erhéhte Winterdienst- und Bau-
leistungen - mafBgeblich fir wohnungswirt-
schaftliche Kunden - begrindet. Im Baumser-
vice waren die Leistungen in der Forst- und
Haldenbewirtschaftung weiter rickldufig,
wurden jedoch durch zusatzliche Baumpflege-
leistungen und Leistungen im Zusammenhang
mit einem Sturmereignis deutlich Uberkom-
pensiert. Zum Geschéftsjahresende wurden
von HVG rund 11,5 Millionen Quadratmeter
Grin- und Freiflachen im Wohnimmobilienbe-
reich sowie rund 3,5 Millionen Quadratmeter
Industrieflachen gepflegt. Im Bereich der Ver-
kehrssicherung werden rund 545.000 Baume,
circa 18 Millionen Quadratmeter Freiflache
sowie rund 2.600 Spielplatze regelmaBig
begutachtet und in verkehrssicherem Zustand
gehalten.

Im Geschaftsfeld Handwerksdienstleistun-
gen fokussiert sich RHZ ausschlieBlich auf die
Instandhaltung und Modernisierung der Woh-
nungen des Vivawest-Konzerns. Die im Jahr
2016 begonnene Konsolidierung und Fokussie-
rung auf das Konzerngeschaft fihrte im Jahr
2018 zu dem erwarteten Erfolg. Die eingeleite-
ten MaBBnahmen zur Verschlankung von Pro-
zessen und Reduzierung von Schnittstellen
sowohl in den operativen als auch den adminis-
trativen Bereichen werden mit dem Ziel weiterer
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Verbesserungen in der Leistungs- und Ergeb-
nisentwicklung fortgesetzt. Im Rahmen der
Mieterbefragung erhielten die Handwerkerleis-
tungen der RHZ von der Schadensmeldung
Uber die Terminvereinbarung bis zur Repara-
turdurchfiihrung erneut gute Bewertungen. Im
Berichtsjahr hat RHZ etwa 123.000 Schaden
behoben, 16.000 Heizungswartungen sowie
2.150 Kanalsanierungen und -dichtigkeitspri-
fungen durchgefihrt. Darlber hinaus wurden
rund 640 EinzelmodernisierungsmaBBnahmen
im VIVAWEST-Bestand ausgefihrt.

SKIBATRON ist der Spezialist fir Mess- und
Abrechnungsdienste
Schwerpunkte der Geschaftstatigkeit sind die
Vermietung und Ablesung von Verteil- und
Messgeraten sowie die Verbrauchsabrechnung
in der SKIBATRON
stellt nach den Wohnungsbestanden von
VIVAWEST auch die Bestande von Drittkunden
sukzessive auf funkbasierte Gerate um. Das
Angebot fir die Wohnungsunternehmen soll
kinftig neben der Walk-by-Ablesung auch die
Fernablesung der Daten mit der Moéglichkeit
der stichtagsbezogenen Erfassung und
Abrechnung beinhalten. Die damit einherge-
hende Digitalisierung der Wohnungsbestande
treibt SKIBATRON gemeinsam mit Marienfeld
voran. SKIBATRON betreut derzeit 1,3 Millionen
installierte Erfassungsgerate und erstellt fur
Uber 200.000 Wohneinheiten jahrlich wieder-
kehrend die Heiz- und Betriebskostenabrech-
nungen. SKIBATRON hat auch im abgeschlos-
senen Geschaftsjahr weitere  Wohnungsbe-
stande auBerhalb von NRW mit Rauch- und
CO-Warnmeldern ausgestattet und flr bereits
ausgestattete Bestande Wartungsleistungen
erbracht. Insgesamt hat SKIBATRON inzwischen
rund 600.000 Warnmelder in den Bestanden
von VIVAWEST und Dritten installiert.

im  Vivawest-Konzern.

Wohnungswirtschaft.

Im Geschaftsfeld Multimediaversorgung ist
Marienfeld
zukunftsfahige multimediale Versorgung der
Immobilienbestande. Der Trend, dass Mieter
zusatzlich zu der von Marienfeld bereitgestell-
ten Versorgung Zusatzleistungen in den Berei-
chenPay-TV, Internet und Telefonie von Dienst-
leistungspartnern in Anspruch nehmen, hat
sich auch im Geschaftsjahr 2018 fortgesetzt.
Die weiter hohen Teilnahmequoten belegen die
Attraktivitat des Multimediaangebots fir die
Mieter von VIVAWEST. Fur den Drittmarkt in
NRW Ubernimmt Marienfeld zudem Planungs-
und Montage- sowie Servicedienstleistungen.

im Konzern zustandig fir die

2.3.3 BERGBAUFOLGEMANAGEMENT

Die im Segment Bergbaufolgemanagement
vollstandig passivierten Verpflichtungen be-
treffen Altersversorgungszusagen gegenilber
ehemaligen Bergbaubeschaftigten, bekannte
bzw. erwartete Bergschaden sowie Abbruch-
und Rekultivierungsverpflichtungen in der
Region Aachen-Heinsberg. Wie in den Vorjah-
ren wurden die gebildeten Rlckstellungen im
Berichtsjahr planmafig verwendet.

Im Wesentlichen wirken sich die Organisa-
tionskosten der mit der Abwicklung betrauten
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie die
Aufzinsung der Verpflichtungen auf das Kon-
zernergebnis aus, die im Berichtsjahr erneut
durch Ertrdge aus dem Bodenmanagement
kompensiert wurden.

RegelmaBige Uberprifungen, unterstitzt
durch externe Gutachter, bestatigen, dass der
Verpflichtungsumfang fir samtliche Berg-
baufolgemaBnahmen in ausreichender Héhe
bilanziell bericksichtigt wurde.
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2.4 ERTRAGS-, VERMOGENS- UND
FINANZLAGE

Die fUr den Vivawest-Konzern bedeutsamen

Leistungsindikatoren sowie weitere Kennzah-

len stellen sich im Vergleich zum Vorjahr wie

folgt dar:

in Millionen € 2018 2017
BEDEUTSAME LEISTUNGSINDIKATOREN

Umsatz 1.016,6 8878
Bereinigtes EBITDA 476,8 3729
Funds From Operations® 241,3 228,4
Net Asset Value (zum Stichtag) 4.325,0 4.082,3
Mitarbeiter (zum Stichtag) 2125 2132
WEITERE KENNZAHLEN

Bereinigtes EBIT 335,3 235,5
Bereinigungen -3,2 10,0
Ergebnis vor Ertragsteuern 236,2 151,6
Investitionen? 553,9 446,5
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit ® 285,0 203,3

DZur Definition vgl. auch Kapitel 9.2 , Erlauterung der Segmentkennzahlen® des Konzernanhangs.
2n immaterielle Vermégenswerte, Sachanlagen und als Finanzinvestition gehaltene Immobilien.

®Vorjahreszahl angepasst.

Hiervon ist das bereinigte EBITDA im
Vivawest-Konzern die wesentliche, von den
jeweiligen Segmentverantwortlichen beein-
flussbare GréBe. Es beinhaltet das operative
Ergebnis vor Abschreibungen, Wertminderun-
gen und Wertaufholungen, Zinsen, Ertragsteu-
ern sowie nach Bereinigungen und lasst sich
wie folgt vom Ergebnis vor Ertragsteuern

Uberleiten:
in Millionen € 2018 2017
» Ergebnis vor Ertragsteuern 236,2 151,6
Zinsergebnis 95,9 939
Bereinigungen 3,2 -10,0
» Bereinigtes EBIT 335,3 235,5
Abschreibungen,
Wertminderungen/
Wertaufholungen 141,5 1374
» Bereinigtes EBITDA 476,8 372,9

2.4.1 ERTRAGSLAGE

Die Umsatzerldse des Geschaftsjahres 2018
von insgesamt 1.017 Millionen € (Vorjahr:
888 Millionen €) werden mit 983 Millionen €
(Vorjahr: 855 Millionen €) bestimmt durch das
Segment Immobilien. Hiervon entfallen
534 Millionen € (Vorjahr: 515 Millionen €) auf
die um Erlésschmalerungen und Mietverzichte
verminderten Sollmieten, sodass sich gegen-
Uber dem Geschaftsjahr 2017 eine Steigerung
der Istmiete um 19 Millionen € ergibt. Im Ein-
klang mit den Mieterldsen erhdhte sich die
monatliche Nettokaltmiete je Quadratmeterim
Jahresendvergleich von 5,48 € auf 5,65 €. Die
Erldse aus Betriebskosten, die flir den Konzern
Uberwiegend einen durchleitenden Charakter
haben, lagen mit 161 Millionen € allein aufgrund
der erstmaligen Anwendung des IFRS 15 deut-
lich unterhalb des Vorjahreswertes von 215 Mil-
lionen €. Aus der sich hieraus ergebenden
Nettodarstellung fir bestimmte Betriebskos-
tenarten verminderten sich die Umsatzerlose
sowie der korrespondierende Materialaufwand
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um jeweils 58 Millionen €. Die ertragswirksam
erfassten Zinsvorteile aus Forderdarlehen der
offentlichen Hand, die die bestehenden Miet-
preisbeschrankungen ausgleichen und daher
unterdenUmsatzerldsenausgewiesen werden,
lagen wie im Vorjahr bei 8 Millionen €.

Aus dem Verkauf von Bestandsimmobilien
einschlieBlich unbebauter Grundstiicke konn-
ten innerhalb der Berichtsperiode infolge des
Paketverkaufs von 3.757 Wohneinheiten in
Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 259 Millio-
nen € deutlich héhere Erldse als im Vorjahr
(96 Millionen €) erzielt werden. Die Verkaufser-
|6se des Bautragergeschafts betrugen zusam-
men mit anderen Immobilienverkdufen aus
dem Umlaufvermdgen im gleichen Zeitraum
19 Millionen € (Vorjahr: 19 Millionen €).

Im Segment Immobiliendienstleistungen
wurden im Geschaftsjahr 2018 mit 135 Millio-
nen € Umsatzerldse oberhalb des Vorjahres
(Vorjahr:126 Millionen €) erzielt, die, gemindert
um die Erldse aus konzerninternen Geschafts-
beziehungen, mitinsgesamt 34 Millionen€ zum
Konzernumsatz beitrugen (Vorjahr: 33 Millio-
nen €).

Die sonstigen betrieblichen Ertrage von
insgesamt 47 Millionen € (Vorjahr: 62 Millio-
nen €) umfassen im Berichts- wie im Vorjahres-
zeitraum unter anderem geschéftstypische
Ertrage in H6he von insgesamt 39 Millionen €
(Vorjahr: 34 Millionen €) aus Erstattungen von
Mietern oder Versicherungen, aus der Auflo-
sung von Ruckstellungen und Rechnungsab-
grenzungsposten sowie aus Teilschulderlassen.
Im Vorjahr erhéhten die zahlungsunwirksamen
Ertrage aus der Auflésung des passivischen
Unterschiedsbetrages im Rahmen der erstma-
ligen Aufnahme zweier Gesellschaften in den
Konsolidierungskreis in Hohe von 23 Millio-
nen € die sonstigen betrieblichen Ertrage. Des
Weiteren werden unter dieser Position im
Berichtsjahr Ertrage aus Wertaufholungen von
6 Millionen € (Vorjahr: 3 Millionen €) fur die als
Finanzinvestition
denen Wertminderungen in Héhe von 2 Millio-
nen € (Vorjahr: 6 Millionen €) gegeniberste-
hen, ausgewiesen.

gehaltenen  Immobilien,

Der Materialaufwand von 354 Millionen € (Vor-
jahr: 343 Millionen €) enthalt die branchen-
typischen Aufwendungen fir Betriebskosten
(91 Millionen €) und Instandhaltungen (83 Mil-
lionen €), die jeweils um die konzerninternen
Leistungen der Dienstleistungsunternehmen
geklrzt ausgewiesen werden. Der Brutto-
instandhaltungsaufwand unter BerUcksichti-
gung der Beitrage des Segments Immobilien-
dienstleistungen betrug im Berichtsjahr
124 Millionen € bzw. 15,91 € pro Quadratmeter
und lag damit um 1 Million € bzw. 0,47 € pro
Quadratmeter oberhalb des Vorjahreswertes.
Zudem werden unter dem Materialaufwand die
Buchwertabgange der verauBerten Bestands-
immobilien in Hohe von 111 Millionen € (Vorjahr:
42 Millionen €) sowie Aufwendungen fir Ver-
kaufsgrundstiicke des Bautragergeschafts von
10 Millionen € (Vorjahr: 11 Millionen €) erfasst.

Der Personalaufwand des Geschaftsjahres
2018 erhéhte sich im Saldo leicht auf 153 Milli-
onen € (Vorjahr: 151 Millionen €). Zu der Er-
héhung haben neben der Umsetzung der
Tarifabschlisse insbesondere hdhere Alters-
versorgungsaufwendungen beigetragen, die
zusammen die im Vorjahr erfassten Sozial-
planaufwendungen leicht Gberstiegen.

Die Summe aus Abschreibungen und Wert-
minderungen betragt fir den Berichtszeitraum
149 Millionen € (Vorjahr: 150 Millionen €). Die
neben den infolge der erhdhten Investitionsta-
tigkeit gestiegenen planmaRBigen Abschrei-
bungen von 140 Millionen € (Vorjahr: 129 Milli-
onen €) erfassten Wertminderungen entfallen
auf notwendige Buchwertanpassungen der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, die
in Verbindung mit den unter den sonstigen
betrieblichen Ertrdgen ausgewiesenen Wert-
aufholungen zu beurteilen sind. Der Saldo aus
Wertminderungen und Wertaufholungen von
4 Millionen € ist das Ergebnis von Veranderun-
genin der Einschatzung des kiinftigen Vermie-
tungserfolgs oder der Objektzustande ein-
schlieBlich der im Berichtsjahr getroffenen
Entscheidungen zum Abriss einzelner Immo-
bilien. Aufgrund der Folgebewertung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu
fortgeflhrten Anschaffungs- und Herstel-
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lungskosten wirken sich die werterhéhenden
Sachverhalte Uberwiegend nicht im Ergebnis
aus, sondern sind einzig in der positiven Ent-
wicklung der Zeitwerte dieser Immobilien
ablesbar.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendun-
genvon 82 Millionen € (Vorjahr: 68 Millionen €)
enthalten Uberwiegend Verwaltungsaufwen-
dungen in Hohe von insgesamt 35 Millionen €
(Vorjahr: 32 Millionen €) einschlieBlich IT-
Kosten sowie Fuhrparkkosten des Segments
Immobiliendienstleistungen.
werden unter dieser Position die Aufwendun-
gen flar Grundsteuern und sonstige Steuern
ausgewiesen, die im Berichtszeitraum 23 Milli-
onen € (Vorjahr: 22 Millionen €) betrugen.
Zudem werden unter den sonstigen betriebli-
chen Aufwendungenim Wesentlichen Aufwen-
dungen im Zusammenhang mit dem Verkauf
des Immobilienpakets in Héhe von 10 Millio-
nen € (Vorjahr: keine), Vertriebskosten in Hohe
von 1 Million € (Vorjahr: 1 Million €), Aufwen-
dungen flr unbebaute Grundstlcke in Hohe
von 1 Million € (Vorjahr: 2 Millionen €) sowie
Abbruchkosten in Héhe von 3 Millionen €
(Vorjahr: 2 Millionen €) erfasst.

Das Finanzergebnis des Geschaftsjahres
von -92 Millionen € (Vorjahr: -90 Millionen €)
wird bestimmt durch die Finanzierungskosten
in H6he von 86 Millionen € (Vorjahr: 86 Millio-
nen €). Insbesondere durch die konsequente
Umschuldung héherverzinslicher Darlehenund
Neuvalutierungen unter Nutzung des derzeit
glnstigen Marktzinsniveaus konnten die Zins-
aufwendungen trotz der Aufnahme neuer
Finanzierungsmittel im Zusammenhang mit
dem gestiegenen Investitionsvolumen gegen-
Uber dem Vorjahr konstant gehalten werden.
Dariber hinaus enthalt das Finanzergebnis die
zunachst zahlungsunwirksamen Aufzinsungs-
betrage langfristiger Verpflichtungen in Héhe
von 8 Millionen € (Vorjahr: 9 Millionen €), die
vornehmlich auf die Anpassung der bestehen-
den Pensionsverpflichtungen entfielen. Aus
Gewinnausschittungen und Aufwendungen
far Gbrige Beteiligungen entstand in Summe
ein Ertrag von 4 Millionen € (Vorjahr: 4 Millio-
nen €).

Des Weiteren

Zwischen der Vivawest GmbH und ihren Toch-
terunternehmen bestehen durchgangige Be-
herrschungs- und Gewinnabflhrungsver-
trage, sodass die Voraussetzungen flir die
ertragsteuerliche Organschaft
wesentlichen Konzerngesellschaften vorlie-
gen. Flr das Berichtsjahr werden laufende
Ertragsteuern von 12 Millionen € (Vorjahr: 6 Mil-
lionen €) erwartet. Die latenten Steueraufwen-
dungen in Héhe von 13 Millionen € (Vorjahr:
13 Millionen €) resultieren im Wesentlichen aus
der konsequenten Nutzung der Vorteile aus
steuerlichen Mehrabschreibungen fir die als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.

Das um einmalige Aufwendungen und
Ertrage auBerhalb der operativen Geschafts-
tatigkeit bereinigte EBITDA des Konzerns
betragt fUr das Berichtsjahr 477 Millionen €
(Vorjahr: 373 Millionen €) und entfallt mit
455 Millionen € (Vorjahr: 353 Millionen €) im
Wesentlichen auf das Segment Immobilien
sowie mit 21 Millionen € (Vorjahr: 19 Millio-
nen €) auf das Segment Immobiliendienstleis-
tungen. Der Beitrag des Segments Immobilien
bestimmt mit 327 Millionen € ebenfalls das
bereinigte EBIT des Konzerns von insgesamt
335 Millionen € (Vorjahr: 236 Millionen €).

Unter Berlcksichtigung der Bereinigungen
liegt das Konzernergebnis vor Steuern mit
236 Millionen € aufgrund der Ergebnissteige-
rungen im Kerngeschaft, aber insbesondere
aufgrund der erhdhten VerauBerungsgewinne
deutlich Gber dem Vorjahreswert von 152 Milli-
onen €. Bei leicht erhohten laufenden Ertrag-
steueraufwendungen und unter BerUcksichti-
gung der zahlungsunwirksamen
Steueraufwendungen endet die Konzernge-
winn- und -verlustrechnung des Geschaftsjah-
res 2018 mit einem Ergebnis nach Steuern in
Hohe von 212 Millionen € und damit um 79 Mil-
lionen € Uber dem Vorjahreswert.

mit allen

latenten

2.4.2 VERMOGENS- UND FINANZLAGE

Die Vermodgens- und Finanzlage des Konzerns
ist geordnet, die Zahlungsfdhigkeit weiterhin
gesichert. Im Vergleich zum 31. Dezember 2017
hat sich die Bilanzsumme im Wesentlichen
aufgrund der verstarkten Investitionstatigkeit
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in den Immobilienbestand und deren Finanzie-
rung um etwa 400 Millionen € auf 6.329 Milli-
onen € erhéht.

Die Bilanzstruktur ist auf der Vermé-
gensseite weiterhin von den als Finanzinvesti-
tion gehaltenen und zu fortgeftihrten Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten bewerteten
Immobilien in Héhe von 5.773 Millionen €
(Vorjahr: 5.428 Millionen €) gekennzeichnet.
Zum Bilanzstichtag wurde fir die als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien ein Marktwert
im Sinne des IAS 40 in H6he von 8.499 Millio-
nen € (Vorjahr: 7.919 Millionen €) ermittelt.

Von den Sachinvestitionen in Héhe von
554 Millionen € (Vorjahr: 447 Millionen €) ent-
fallen 546 Millionen € auf das Segment Immo-
bilien, die im Wesentlichen Modernisierungs-
und NeubaumaBnahmen sowie den Erwerb von
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
betreffen. Insgesamt wurden die investiven
Ausgaben flr das qualitative Wachstum des
Immobilienbestandes gegentiber dem Vorjahr
erneut gesteigert und die Investitionsziele fur
das Segment deutlich Ubertroffen. Weitere
8 Millionen € der Sachinvestitionen entfallen
auf das Segment Immobiliendienstleistungen.

Die im Konzern bilanzierten finanziellen
Vermogenswerte von 43 Millionen € (Vorjahr:
79 Millionen €) umfassen Uberwiegend Beteili-
gungen und fur die Sicherung von Altersteil-
zeitguthaben der Berechtigten verpfandete
Wertpapiere. Der Rickgang gegenliber dem
Vorjahr ergibt sich aus der erstmaligen Vollkon-
solidierung einer Projektgesellschaft.

Der Vivawest-Konzern setzt aktive latente
Steuern mit der MaBgabe an, dass ein kiinftiges
zu versteuerndes Einkommen wahrscheinlich
ist, mit dem die tempordren Differenzen
genutzt werden konnen. Infolge der konse-
quenten Nutzung der bestehenden Steuervor-
teile reduzierte sich der Bilanzansatz auf
46 Millionen €. Durch die im Berichtsjahr erfolg-
ten Veranlagungen verringerten sich die For-
derungen aus laufenden Ertragsteueranspri-
chen, die Gberwiegend aus geleisteten Kapital-
ertragsteuerzahlungen im Zusammenhang mit
Gewinnausschittungen und vororganschaftli-

chen Mehrabfihrungen resultierten, deutlich
auf 2 Millionen € (Vorjahr: 53 Millionen €).

Gegenlaufig erhdhten sich die Forderun-
gen aus Lieferungen und Leistungen im
Wesentlichen aufgrund ausstehender Kauf-
preiszahlungen im Zusammenhang mit dem
Immobilienpaketverkauf um 155 Millionen € auf
169 Millionen €. Die ausstehenden Mittel waren
am Bilanzstichtag vollstandig auf Notarander-
konten hinterlegt und sind dem Konzern tber-
wiegend Anfang Januar 2019 zugeflossen.

Die Kapitalseite der Bilanz ist durch lang-
fristige Schulden in Héhe von 3.840 Millionen €
(Vorjahr: 3.637 Millionen €) und Eigenkapital
von 1.833 Millionen € (Vorjahr: 1.751 Millionen €)
gepragt. Zur langfristigen Finanzierung der
Immobilienbestande werden neben Kapital-
marktdarlehen zinsglinstige Mittel der 6ffentli-
chen Hand (im Wesentlichen NRW.BANK und
KfW Forderbank) mit einem Restkapital von
1.069 Millionen € (Vorjahr: 1.079 Millionen €)
eingesetzt. Das zinssubventionierte Fremdka-
pital wird mit dem beizulegenden Zeitwert zum
jeweiligen Aufnahmezeitpunkt ausgewiesen.

Die Nachteilein Form von Mietpreisbindun-
gen bzw. Belegungsrechten sind nahezu voll-
standig als passiver Rechnungsabgrenzungs-
posten unter den sonstigen Verbindlichkeiten
in Hoéhe von 201 Millionen € (Vorjahr: 216 Milli-
onen €) passiviert und werden ratierlich aufge-
|6st. Die gleichartigen Nachteile der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien werden im
Rahmen von Erstkonsolidierungen bei der
Bewertung der Immobilienbestande beriick-
sichtigt und daher nicht passiviert.

Die Kredite von Kreditinstituten in Héhe
von 3.240 Millionen € (Vorjahr: 2.926 Millio-
nen €) unterliegen zumeist der branchenibli-
chen Zinsbindung von urspringlich zehn bis
finfzehn Jahren und sind weit Uberwiegend
grundpfandrechtlich gesichert. Das Volumen
der kurzfristigen Kredite belduft sich auf
408 Millionen € (Vorjahr: 301 Millionen €). Der
Vivawest-Konzern hat die anhaltend ginstige
Zinsentwicklung weiter genutzt und neben der
Prolongation von Darlehen mit planmafBigen
Zinsbindungsauslaufen auch héherverzinsliche
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und entschadigungsfrei abldsbare Finanz-
schulden langfristig refinanziert. Der durch-
schnittliche Fremdkapitalzinssatz der Finanz-
verbindlichkeiten betragt zum 31. Dezember
2018 rund 1,8 Prozent (Vorjahr: 2,0 Prozent).
Dariber hinaus strebt VIVAWEST eine ausge-
wogene Finanzierungsstruktur auch in Bezug
auf die Arten der Kreditgeber an. So konnte im
Berichtsjahr ein Kreditvertrag Gber 100 Millio-
nen € mit der Europaischen Investitionsbank
(EIB) bietet
VIVAWEST neben der weiteren Diversifizierung
der Glaubigerstruktur ein langfristiges und
unbesichertes Darlehen zu attraktiven Konditi-

abgeschlossen werden. Er

onen und wird fir den Bau von rund 900
Wohneinheiten mit einem Gesamtinvestitions-
volumen von mehr als 250 Millionen € nach
dem KfW-55-Standard verwandt. Fur die EIB
war dieser Vertrag die erste Finanzierung flr
energieeffiziente Neubauten mit einem Woh-
nungsunternehmen in Deutschland.

Das langfristig gebundene Vermodgen
(ohne latente Steuerforderungen) des
Vivawest-Konzerns ist nahezu vollstandig
durch Eigenmittel und langfristiges Fremd-
kapital gedeckt.

Von den Ruckstellungen von insgesamt
627 Millionen € (Vorjahr: 610 Millionen €) ent-
fallen 473 Millionen € (Vorjahr: 456 Millionen €)
auf Pensionsverpflichtungen. Dartber hinaus
bestehen Verpflichtungen in Form von Berg-
baufolgelasten (41 Millionen €), fir Absatz und
Beschaffung (34 Millionen €), gegenlber der
Belegschaft (36 Millionen €) und fiir eine Viel-
zahl weiterer gesetzlicher oder faktischer Ver-
pflichtungen (43 Millionen €), die der gewohn-
liche Geschaftsbetrieb mit sich bringt.

Das bilanzierte Eigenkapital betragt zum
31. Dezember 2018 1.833 Millionen € und liegt
im Saldo um insgesamt 82 Millionen € Uber
dem Bilanzausweis zum Vergleichsstichtag.
Bei erheblich gestiegener Bilanzsumme ver-
minderte sich die bilanzielle Eigenkapitalquote
nur leicht von 30 auf 29 Prozent. Aufgrund der
gewahlten Folgebewertung der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien zu fortge-
fihrten Anschaffungs- und Herstellungskosten

spiegeln sich die Wertsteigerungen im Immo-
bilienportfolio nur unzureichend in der Kon-
zernbilanz wider. Unter BerUcksichtigung der
Zeitwerte der Immobilien ergibt sich ein wirt-
schaftliches Eigenkapital (NAV) zum Bilanz-
stichtag von 4.325 Millionen €, das im Wesent-
lichen infolge der gestiegenen Marktwerte des
Immobilienbestandes aufgrund der besseren
Vermietungssituation und Objektqualitaten,
werthaltiger Investitionen, aber auch aufgrund
der Absenkung des durchschnittlichen Diskon-
tierungszinssatzes deutlich oberhalb des Vor-
jahresendwertes von 4.082 Millionen € liegt.

Bilanzstruktur

in Millionen €
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langfristige Vermogenswerte M langfristige Schulden
Eigenkapital

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
betrug im Berichtszeitraum 285 Millionen €
(Vorjahr: 203 Millionen €). Er enthalt neben
dem positiven Einzahlungstberschuss aus dem
operativen Geschaftauchdie Auszahlungenfir
Zinsenund Steuernundist grundsatzlich repra-
sentativ fur die Finanzkraft des Konzerns. Die
Einzahlungen von Ertragsteuerforderungen in
Héhe von rund 45 Millionen € verzerren jedoch
die Aussagekraft im Berichtsjahr. Der Cashflow
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aus Investitionstatigkeit als Saldo des operativen
Mittelabflusses aus der Investitions- und Des-
investitionstatigkeit belduft sich auf -454 Mil-
lionen € (Vorjahr: -456 Millionen €). Die Aus-
zahlungen an die Gesellschafter sowie die
planmaBigen Aufnahmen, Tilgungen und Um-
schuldungen von Finanzschulden flhrten im
Saldo zu einem Cashflow aus Finanzierungsta-
tigkeit von +172 Millionen € (Vorjahr: +254 Mil-
lionen €). Per 31. Dezember 2018 wird ein
Finanzmittelfonds von 65 Millionen € (Vorjahr:
62 Millionen €) ausgewiesen. Neben den flUs-
sigen Mitteln stehen dem Konzern als zentrale
Liquiditatsvorsorge Kreditlinien in Hohe von
insgesamt 526 Millionen € zur Verfligung,
die zum Bilanzstichtag mit 350 Millionen € in
Anspruch genommen wurden.

Cashflow
in Millionen €

aus laufender
Geschaftstatigkeit

aus Investitions-
tatigkeit

aus Finanzierungs-
tatigkeit

1 Veranderung des
3 Finanzmittelfonds

Vorjahreszahlen angepasst.

2017 M2018

2.5 WESENTLICHE
NICHTFINANZIELLE THEMEN

2.5.1 MITARBEITER

Zum Geschaftsjahresende waren im Konzern
2.125 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ein-
schlieBlich 110 Auszubildender tatig. Die
Gesamtzahl der Beschaftigten blieb im Ver-
gleich zum letzten Bilanzstichtag nahezu kon-
stant und verteilt sich nach wie vor ungefahr
halftig auf die Segmente Immobilien und
Immobiliendienstleistungen. Dem Segment
Bergbaufolgemanagement sind 14 Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter zuzurechnen.

Belegschaft
Anzahl

2017 2012 A0 2
2018 2.015 Ao oo

M Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter Auszubildende

Die Anzahl an Frauen und Mannern ist im Seg-
ment Immobilien weiterhin nahezu gleich ver-
teilt, wahrend im Segment Immobiliendienst-
leistungen aufgrund der vornehmlich hand-
werklich geprdagten Geschaftstatigkeiten die
mannlichen Mitarbeiter rund 80 Prozent der
Belegschaft stellen.
Lebensalter betrdgt bei den aktiven Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern unter Einbeziehung
der Auszubildenden rund 43,1 Jahre (Vorjahr:
42,6 Jahre).

Das durchschnittliche

Durchschnittliches Lebensalter

in Jahren

2017

2018 43

Zweite konzernweite

Mitarbeiterbefragung

Die hohe Verbundenheit der Mitarbeiter mit
dem Vivawest-Konzern zeigt sich an der wei-
terhin  niedrigen  Fluktuationsquote von
2,3 Prozent und der mit 93 Prozent auBerge-
wohnlich hohen Beteiligungsquote bei der
zweiten konzernweiten Mitarbeiterbefragung.
Im Ergebnis der Befragung flhlen sich die Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter Uberdurch-
schnittlich stark mit VIVAWEST verbunden und
halten VIVAWEST fiUr einen sehr attraktiven
Arbeitgeber. So befindet sich die Aussage
,Mein Arbeitgeber ist attraktiv fir mich“ unter
den funf Fragen mit den hochsten Zustim-
mungswerten (84 Prozent). Der sogenannte
L~Commitment-Index®, der die Intensitat von
Verbundenheit und Engagement aus der
Unternehmensperspektive widerspiegelt, ist
im Vergleich zur ersten Befragung im Jahr 2014
noch einmal gestiegen. Ungeachtet des sehr
positiven Feedbacks gilt es, im laufenden
Nachfeldprozess die Antworten auf Team- und
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Unternehmensebene zu analysieren sowie in
einem nachsten Schritt Handlungsfelder zu
identifizieren, bei Bedarf individuelle MaBnah-
men abzuleiten und diese nachhaltig umzuset-
zen, um VIVAWEST in Zukunft als attraktiven
Arbeitgeber noch weiterzuentwickeln.

Gesundheit und Arbeitsschutz

Innerhalb des Entwicklungspfades ,,attraktive
Arbeitswelt“ist das Gesundheits- und Beschaf-
tigungsfahigkeitsmanagement ein fester Teil
der Unternehmensstrategie von VIVAWEST. Es
zielt darauf ab, die Beschaftigungsfahigkeit
langfristig zu erhalten, Krankheitenam Arbeits-
platz vorzubeugen, Gesundheitspotenziale zu
starken und das Wohlbefinden am Arbeitsplatz
zu festigen.

Die Angebote zum Gesundheits-
Beschaftigungsfahigkeitsmanagement hatten
im Jahr 2018 den Themenschwerpunkt Praven-
tion. Eine Kooperation mit der Deutsche Arzt
AG ermoglicht den Mitarbeitern fortan einen
Zugang zu allen Gesundheitsangeboten von
VIVAWEST. Auf der Plattform ,mein Gesund-
heitsTicket” finden die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter eine groBe Auswahl an Angeboten
aus den Bereichen Bewegung, Erndhrung, Vor-
sorge und Arbeitsschutz. In den Kantinen
wurde eine gesundheitsbewusste VIVAfit-Linie
eingefihrt. Am Campus Nordstern wird im
VIVAfit-Raum ein abwechslungsreiches Kurs-
programm angeboten.

Um das Thema Arbeitsschutz und Arbeits-

und

sicherheit im Konzern weiter zu starken, wur-
den im Berichtsjahr erneut verschiedene MaB-
nahmen durchgefihrt. Ein digitales Verband-
buch ermdglicht
Erfassung von Unfallen, sodass erforderliche
MaBnahmen schnellstmdéglich eingeleitet wer-
den. Im Segment Immobiliendienstleistungen,
in dem ein Grofteil der Belegschaft korperliche
Tatigkeiten ausfihrt und daher deutlich héhe-
ren Unfallgefahren ausgesetzt ist, werden
Unfallrlickkehrgesprache gefiihrt, um zuklnf-
tige Unfélle zu vermeiden und die Sensibilitat
fur Gefahrensituationen weiter zu erhdhen.
Unmittelbar zu Ausbildungsbeginn erhalten
alle neuen Auszubildenden im Konzern eine

nunmehr die zeitnahe

Sicherheitsunterweisung, in der sie auf die
Unfall- oder Gesundheitsgefahren am Arbeits-
platz hingewiesen werden und in der ihnen
Wissen zum Schutz der eigenen Gesundheit
vermittelt wird. Verpflichtende Sicherheitsun-
terweisungen werden jahrlich im gesamten
Konzern mit allen betroffenen Mitarbeitern
durchgefiihrt. Die Mitarbeiter erhalten zudem
regelmaBig das Angebot von Bildschirmar-
beitsplatzuntersuchungen.

Personal- und
Fiihrungskrafteentwicklung

Die Personal- und Fihrungskrafteentwicklung
bei VIVAWEST beschreibt nicht nur die kurz-
fristige Reaktion zur Deckung und Weitergabe
aktueller Wissensbedarfe. Sie hat auch die
langfristige und nachhaltige Entwicklung, For-
derung und Entfaltung von Nachwuchskraften
und Fihrungskraften im Sinne von beruflichen
Werdegangen und Laufbahnen mit Perspek-
tive im Blick. Ein zentrales Ziel der Personal-
und Fuhrungskrafteentwicklung besteht darin,
die erforderlichen Qualifikationen und Kompe-
tenzen im Unternehmen nachhaltig sicherzu-
stellen und die Mitarbeiter und Fihrungskrafte
auf die zukinftigen Anforderungen vorzube-
reiten.

Hierzu hat VIVAWEST eininternes Entwick-
lungsprogramm mit verschiedenen Formaten
im Konzern entwickelt und erfolgreich etab-
liert. Dazu zahlen das ManagementFORUM, der
FUhrungskrafteDIALOG, die FihrungsWERK-
STATT und das ImmobilienKOLLEG. Sie stellen
eine Plattform fr den bereichs- und segment-
Ubergreifenden Austausch zu organisations-
relevanten Themen dar und tragen im Rahmen
der beschriebenen Entwicklungspfade dazu
bei, die fortlaufende Optimierung der Prozesse
sowie eine enge Verzahnung aller Geschafts-
felder und Funktionsbereiche im Sinne des
integrierten Konzerns zu erreichen.

So fand unter dem Motto ,,Zukunft gemein-
sam gestalten” das ManagementFORUM 2018
far VIVAWEST-FlUhrungskrafte in Dortmund
statt. Aus dem Konzern nahmen 95 Fihrungs-
krafte an der Veranstaltung teil, in der sich die
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Teilnehmer unter anderem Uber den Umset-
zungsstand der Unternehmensstrategie infor-
mierten und Uber die Herausforderungen dis-
kutierten, die aus der Portfolioumschichtung
resultieren. Das zweite ImmobilienKOLLEG fur
identifizierte Potenzial- und Leistungstragerim
Konzern wurde mit 22 Teilnehmern fortgefthrt.
Ob im Prasenztraining oder in Projektstruktu-
ren zur Umsetzung von komplexeren Aufga-
benstellungen galt es hier, das etablierte For-
mat zu nutzen, um die gut ausgebildeten und
engagierten Nachwuchskrafte und Junioren
innerhalb des Konzerns zu vernetzen und vor-
handene Kompetenzen weiterzuentwickeln.

Im Zuge ihrer Digitalisierungsstrategie hat
VIVAWEST Handlungsfelder zur Sicherstellung
der erfolgreichen digitalen Transformation
definiert. Hierzu zahlt unter anderem die Ent-
wicklung von Mitarbeiterkompetenzenund des
Digital Leadership, das heiBt der Aufbau neuer
und die Weiterentwicklung bestehender (digi-
taler) Kompetenzen von allen Beschaftigten,
aber auch die Anpassung des Flhrungsver-
standnisses sowie der Fihrungskompetenzen
an eine zunehmend digitalisierte Welt. Im
Rahmen eines FUhrungskrafteDIALOGs infor-
mierten sich die Fihrungskrafte in verschiede-
nen Veranstaltungen Uber die Digitalisierungs-
strategie des Unternehmens.

Die Etablierung von Teamleitungenim Jahr
2018 im Segment Immobilien, die im Zusam-
menhang mit der Reorganisation im Bestands-
management stand, wurde durch ein modular
aufgebautes Seminarprogramm unterstitzt.
Dieses diente der Rollenscharfung und stellte
Werkzeuge zur Teamfiihrung, Kommunikation
und zum Zeit- und Selbstmanagement zur
Verflgung. Erganzend nahmen die Teamleiter
an den Trainings zum neu strukturierten Mitar-
beitergesprach teil. Im April 2018 ging esin den
FuhrungsWERKSTATTEN um das Mitarbeiter-
gesprach auf der Grundlage der harmonisier-
ten Betriebsvereinbarung und Informationen
Uber das Angebot und die Unterstlitzung des
Gesundheits- und Beschaftigungsfahigkeits-
managements. Im Segment Immobiliendienst-
leistungen wurden fir die operativen Gesell-
schaften zielgruppenspezifische Trainings ins-
besondere zur Férderung der Flhrungskultur

durchgeftihrt. In den praxisorientierten Fol-
low-up-Trainings ging es um die Starkung der
Professionalitdt bei der Wahrnehmung der
FUhrungsverantwortung und um die Auseinan-
dersetzung mit der eigenen FUhrungsrolle.
Erganzend zu den kollektiven MaBnahmen
der Personal- und Fuhrungskrafteentwicklung
wurden auch im Geschéftsjahr 2018 zahlreiche
zielgruppenspezifische und individuelle Ent-
wicklungsmaBnahmen zur Starkung der Fach-
und Methodenkompetenz sowie der personli-
chen und sozialen Kompetenzen in Form von
Managementseminaren bzw. Coachings ange-
boten. Im Geschaftsjahr 2018 besuchten 249
Mitarbeiter und FUhrungskrafte flankierende
externe Seminare, Lehrgange, Fachtagungen,
Kongresse und Workshops zur gezielten und
fachlichen Weiterbildung.
Daneben wurden themen- und zielgrup-
penspezifische hausinterne Veranstaltungen
mit einem engen Bezug zur beruflichen Praxis
angeboten. So hatte beispielsweise der Fach-
bereich Zentrale Bewirtschaftung (ZBW) die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu einem
fachbereichstbergreifenden Teamworkshop
LWir sind EINS in der ZBW* eingeladen, um die
»Marke“ Zentrale Bewirtschaftung weiterzu-
entwickeln, das Selbstverstandnis fur die
Kooperation und Kommunikation zu starken
und die Zusammenarbeit aufgrund der Schnitt-
stellen zu verbessern. Ein vergleichbarer Work-

kontinuierlichen

shop flr das Team im Zentralen Kundenservice
Dienstleistungen stand unter der Uberschrift
,Kommunizieren und Kontakte managen -
wertschatzend, verbindlich und selbstbe-
wusst”.

Auch im abgelaufenen Geschaftsjahr zeig-
ten die Mitarbeiter ein hohes individuelles
Interesse und Engagement fiir berufsbeglei-
tende MaBnahmen zur Qualifikations- und
Kompetenzentwicklung. MaBnahmen, die im
betrieblichen Interesse lagen, wurden auf der
Grundlage bestehender individueller Fortbil-
dungsvereinbarungen geférdert. So absolvier-
ten am Ende des Berichtsjahres 48 Mitarbeiter
ein berufsbegleitendes Studium bzw. eine
FortbildungsmaBnahme. 16 Mitarbeiter began-
nen im Jahr 2018 eine berufsbegleitende Fort-
bildung oder ein Studium; insgesamt 15 Mitar-
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beiter haben erfolgreich eine Fortbildung bzw.
ein Studium abgeschlossen.

Im Jahr 2018 nahmen Uber 1.040 Mitarbei-
ter von Vivawest Wohnen an 98 internen Ver-
anstaltungen teil. Der Uberwiegende Teil der
Informationsveranstaltungen hatte die Anwen-
dung und Umsetzung der EU-Datenschutz-
grundverordnung (DSGVO) zum Thema.

Betriebliche Ausbildung

Die qualifizierte Ausbildung junger Nach-
wuchskrafte hatte auch 2018 im Vivawest-Kon-
zern einen hohen Stellenwert und ist ein wich-
tiger Baustein der Personalentwicklung, um
Nachwuchskrafte und damit kinftige Mit-
arbeiter flr das Unternehmen zu gewinnen.
VIVAWEST bildetinkaufmannischenund hand-
werklichen Berufen aus. Wahrend des Ausbil-
dungsprozesses werdendie vielseitigen Inhalte
der unterschiedlichen Berufsbilder und die
wesentlichen Aspekte der Segmente Immobi-
lien und Immobiliendienstleistungen vermit-
telt. Eigenmotivation, Engagement und Flexi-
bilitat sind erforderlich, um die betrieblichen
und schulischen Anforderungen zu bewaltigen.
Unterstltzung erhalten die Auszubildenden
durch Fachvortrage, Seminare und zusatzli-
chen betrieblichen Unterricht. Die regelmaBig
guten Prifungsergebnisse belegen die hohe
Leistungsbereitschaft der Auszubildendenund
die Gute der Ausbildung bei VIVAWEST. Vor
dem Hintergrund des zunehmenden Fachkraf-
temangels wird VIVAWEST in Zukunft grund-
satzlich alle erfolgreichen Ausbildungsabsol-
venten unmittelbar nach der Ausbildung in ein
unbefristetes Beschaftigungsverhaltnis tber-
nehmen.

Zum Bilanzstichtag werden im Segment
Immobilien 49 junge Menschen in zwei Ausbil-
dungsberufen und im Segment Immobilien-
dienstleistungen 61 Personen in zwolf Ausbil-
dungsberufen ausgebildet. Die Ausbildungs-
quote lag damit bei rund 6 Prozent.

Im Berichtsjahr wurde das Recruiting fur
die Besetzung der Ausbildungsplatze auf ein
Online-Verfahren umgestellt, die Aktivitaten
des Ausbildungsmarketings erweitert und im

Segment Immobilien das Bewerbungsverfah-
ren durch den Einsatz eines neuen Eignungs-
testverfahrens angepasst.

2.5.2 NACHHALTIGKEITSMANAGEMENT
Als aktiver Bestandshalter von Wohnimmobi-
lien verfolgt VIVAWEST ein nachhaltiges
Geschaftsmodell, in dem das gesamte unter-
nehmerische Handeln auf einen langfristigen
6konomischen Erfolg mit der Generierung von
stabilen Cashflows und eine dauerhaft positive
Wertentwicklung des
ausgerichtet ist.
VIVAWEST im Rahmen ihres wohnungswirt-
schaftlichen Geschaftsmodells ein hohes MaB
an okologischer und sozialer Verantwortung
gegenuber ihren Stakeholdern wahr. Das Fun-
dament hierflr liegt in dem eigenen Selbstver-
standnis begriindet, das durch vier Unterneh-
menswerte gepragt ist und in einer konzernin-
ternen Verfassung niedergeschrieben ist.

Im Jahr 2013 hat der Vivawest-Konzern
unter Berlcksichtigung der branchenspezifi-
schen Erganzung des Deutschen Nachhaltig-
keitskodex (DNK) ein systematisches Nachhal-
tigkeitsmanagement aufgebaut, das seither
kontinuierlich weiterentwickelt wurde. Heute
ist das Nachhaltigkeitsmanagement fest in der
Organisationsstruktur von VIVAWEST veran-
kert. Die Gesamtverantwortung flir das Thema
liegt bei der Geschaftsfihrung der Konzern-
obergesellschaft Vivawest GmbH. Eine Nach-
haltigkeitsbeauftragte bundelt und koordi-
niert die Aktivitdten rund um das Thema
Nachhaltigkeit fur den Gesamtkonzern. Das
zentrale Steuerungsgremium ist der Konzern-

Immobilienbestandes

DarUber hinaus nimmt

lenkungskreis Nachhaltigkeit, der sich aus
FUhrungskraften aller relevanten Bereiche aus
den Segmenten Immobilien und Immobilien-
dienstleistungen sowie Vertretern der betrieb-
lichen Mitbestimmung zusammensetzt.

Im Zuge der Entwicklung der Strategie
VIVAWEST 2025 wurden konkrete Nachhaltig-
keitsziele entlang der drei Dimensionen Oko-
nomie, Okologie und Soziales erarbeitet. Diese
wurden im Rahmen des Nachhaltigkeits-
managements in ein ganzheitliches Nachhaltig-
keitsprogramm Gberfuhrt,indem die jeweiligen
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Ziele auf die erforderlichen Umsetzungsmaf-
nahmen heruntergebrochen sind. Zur Bestim-
mung der Relevanz von Nachhaltigkeitsthemen
aus Sicht des Konzerns und der jeweiligen
Stakeholder fuhrt VIVAWEST alle zwei Jahre
eine Wesentlichkeitsanalyse durch. Hierflr
setzt VIVAWEST ein Verfahren unter Beriick-
sichtigung  wohnungswirtschaftlicher und
konzernspezifischer Besonderheiten ein, in
dem ausgewahlte Experten im Konzern zur
Relevanz unterschiedlicher Nachhaltigkeitskri-
terien befragt werden. Im Geschaftsjahr 2018
wurden dieser Vorgehensweise folgend insge-
samt 37 Kriterien systematisch einer wieder-
holten Wesentlichkeitsanalyse unterzogen.

Seit dem Geschaftsjahr 2015 erfolgt eine
komprimierte Berichterstattung zum Thema
Nachhaltigkeit in einem gesonderten Kapitel
der Jahrespublikation. Ergdnzend zu dieser
Berichterstattung gibt VIVAWEST jahrlich die
DNK-Erklarung nach den Anforderungen des
CSR-Richtlinie-Umsetzungsgesetzes ab, wel-
che auf der Website des Rates fir Nachhaltige
Entwicklung (RNE) publiziert wird. Darlber
hinaus veroéffentlicht der Konzern mit Bezug
auf die 6kologische Dimension jahrlich eine
Umwelterklarung nach EMAS (Eco-Manage-
ment and Audit Scheme).

Bei einer von Deutschland Test im Jahr
2018 durchgefihrten Studie zum Thema
Nachhaltigkeit erreichte VIVAWEST im Sektor
Dienstleistungen den ersten Platz und ist da-
mit unter Deutschlands wertvollsten Unter-
nehmen Branchensieger. Darliber hinaus hat
VIVAWEST Platz finfin der Liste ,,Juwelen der
deutschen Wirtschaft” erreicht, welche von
Faktenkontor, einer PR-Beratung fir Unter-
nehmens- und Vertriebskommunikation, er-
mittelt wurde. Beide Studien wurden durch
das Hamburgische WeltWirtschaftsinstitut
(HWWI) wissenschaftlich begleitet.

Vivawest Stiftung

Die nicht konsolidierte Vivawest Stiftung
gemeinnltzige GmbH (Vivawest Stiftung),
Gelsenkirchen, steht mit ihren Aktivitaten bei-
spielhaft fir die nachhaltige Wahrnehmung
der gesellschaftlichen Verantwortung von
VIVAWEST. Sie tragt dazu bei, dass der
Anspruch ,Wohnen, wo das Herz schlagt.” in
den Quartieren mit Leben gefullt wird. Auchim
Geschaftsjahr 2018 lag ihr Fokus auf der Ver-
besserung der Lebens- und Aufenthaltsquali-
tat vor Ort, der Forderung von Nachbarschaf-
ten, der Uberlassung von Raumlichkeiten fir
das Gemeinwohl und der Ausweitung des
Ehrenamtes. Insgesamt 60 Gemeinschafts-
rdume in 40 VIVAWEST-Quartieren werden
gefdrdert sowie die Arbeit von Vereinen und
ehrenamtlich engagierten Mietern unterstitzt.

Vor dem Hintergrund der Herausforderun-
gen aus der Integration von Schutzsuchenden
hat VIVAWEST das Projekt- und Spendenvolu-
men der Vivawest Stiftung im Geschaftsjahr
2018 wiederum um 50 Tausend € erganzt. Die
zusatzlichen Mittel sind als Soforthilfe fir Ver-
eine oder Initiativenin den Quartieren gedacht,
die Untersttzung flr konkrete integrationsfor-
dernde HilfsmaBnahmen unbulrokratisch bean-
tragen konnen. Die Vivawest Stiftung hat viele
Erfahrungen aus Projekten der Integration und
Bildungsangeboten und ist mit einer Reihe von
Kooperationspartnern vernetzt. Sie unterstitzt
rund 300 Ehrenamtliche, die sich vor Ortin den
Quartieren zum Beispiel als Spielplatzpaten
gemeinnltzig engagieren.

Mit diesem Engagement untermauert
VIVAWEST den Anspruch, als verlasslicher
Partner der Kommunen an Rhein und Ruhr
umfassend Verantwortung zu Gbernehmen.
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» Hinweis auf wesentliche Chancen und
Risiken der kunftigen Entwicklung

3. HINWEIS AUF WESENTLICHE
CHANCEN UND RISIKEN DER
KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

3.1 CHANCEN- UND

RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

IM VIVAWEST-KONZERN
Der Vivawest-Konzern verfligt Giber ein Risiko-
und Chancenmanagementsystem, das wesent-
liche oder bestandsgefahrdende Entwicklun-
gen frihzeitig erkennt und adaquate Steue-
rungsmaBnahmen auslést. Es folgt
Vorgaben des Gesetzes zur Kontrolle und
Transparenz im Unternehmensbereich (Kon-
TraG) und ist auf die Erfordernisse der Aufbau-
und Ablauforganisation des Konzerns aus-
gerichtet. Grundlage des Risikomanagement-
systems ist die Integration des Risiko-
managementprozesses in die bestehenden
Planungs-, Steuerungs-, Kontroll- und Bericht-
erstattungsablaufe auf allen Konzernebenen.

Die Grundzlge des Risikomanagement-
systems sind in einer Konzernrichtlinie zum

den

Risikomanagement festgelegt und werden in
einemerganzendenRisikomanagement-Hand-
buch naher erlautert. Die Forderung der Risi-
kokultur und einer offenen Kommunikation von
Chancen und Risiken bildet dabei einen wich-
tigen Baustein, um auf allen Konzernebenen
einen bewussten und zielorientierten Umgang
mit den Chancen und Risiken sicherzustellen.
Dabei liegt die Verantwortung flr die Realisie-
rung von Chancen und die Handhabung von
Risiken in den jeweiligen operativen Bereichen.

In der Konzernrichtlinie zum Risikoma-
nagement sind risikopolitische Grundsatze
formuliert, die als materielle Leitlinien fir den
Umgang mit Risiken dienen. Ausgehend von
dem Grundverstandnis, dass unternehmeri-
sche Tatigkeit untrennbar mit dem Eingehen
von Risiken verbunden ist, folgt der Konzern
einer auf Sicherheit bedachten Risikostrategie,
die das Eingehen von existenzbedrohenden
Risiken sowie von Risiken jenseits des nachhal-
tigen Geschaftsmodells untersagt. Das Risiko
einer Handlung oder Unterlassung sowie der

daraus erwartete Vorteil mussen in einem
angemessenen Verhaltnis zueinander stehen.
Dieses Gebot der VerhaltnismaBigkeit gilt glei-
chermaBen auch fir die Signifikanz eines Risi-
kos und die Intensitat der zu ergreifenden
GegenmaBnahmen.

Die Wahrnehmung der operativen Auf-
gaben des Risikomanagements obliegt dem
Risikomanagementbeauftragten fir den Ge-
samtkonzern, der die Strukturen des Risikoma-
nagementsystems festlegt und die Anforde-
rungen an die Trager des Risikomanagement-
prozesses, die einzelnen Prozessschritte sowie
deren Umsetzung dokumentiert.

Ein weiterer zentraler Bestandteil des Risi-
komanagementsystems ist das Risikokomitee.
Es steht unter der Leitung der Sprecherin
der Geschaftsfihrung der Konzernobergesell-
schaft und setzt sich neben dem Risikomana-
gementbeauftragten des Konzerns aus den
Verantwortlichen der flr das Risikomanage-
ment bedeutsamen Bereiche zusammen. Auf-
gaben des Risikokomitees sind im Wesentli-
chen die Unterstltzung des Risikomanage-
mentbeauftragten bei der Uberwachung des
kontinuierlichen Risikomanagementprozesses,
die Validierung der konzernweiten Risikositua-
tion (u.a. die Sicherstellung der vollstandigen
Erfassung und einheitlichen Bewertung der
Risiken sowie die Verifizierung der angemesse-
nen Berlicksichtigung von Risiken im internen
und externen Berichtswesen) sowie die
Abstimmung von MaBnahmen zur Risikosteue-
rung, die der Geschaftsfihrung zur Entschei-
dung vorgelegt werden.

In allen administrativen und operativen
Bereichen ist dartber hinaus jeweils ein Risi-
kobeauftragter benannt. Er ist fur die Durch-
fihrung von Risikoinventuren, die laufende und
systematische Identifizierung und Bewertung
von Risiken sowie die Kommunikation mit dem
Risikomanagementbeauftragten verantwort-
lich. Zu jedem identifizierten Risiko wird ein
Risikoverantwortlicher benannt,
Entscheidungskompetenz die MaBnahmen zur
Risikosteuerung fallen.

in dessen
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Der Risikomanagementprozess umfasst unver-
andert den Regelkreis der Risikoidentifikation,
der Risikoanalyse und -bewertung, der Risiko-
steuerung, der Risikolberwachung sowie der
Risikoberichterstattung. Der Risikomanage-
mentprozess ist mit den Controllingsystemen,
dem Compliance-Management-System (CMS)
und dem rechnungslegungsbezogenen Inter-
nen Kontrollsystem (IKS) eng verknUpft.

Zentrales Element des Risikomanagements
ist die turnusgemafe Prifung und Aktualisie-
rung des Risikoinventars, deren Ergebnisse
standardisiert dokumentiert werden.

Die Identifikation von Risiken ist der Aus-
gangspunkt des Risikomanagementprozesses.
Hierbei werden die Risiken verschiedenen
Kategorien, die in einem Risikokatalog vorde-
finiert sind, zugeordnet. Dieser Katalog unter-
scheidet auf oberster Ebene die vier Haupt-
kategorien strategische Risiken, Markt- und
Umfeldrisiken, Risiken aus dem operativen
Geschaft sowie finanzwirtschaftliche Risiken.

Die anschlieBende Risikobewertung erfolgt
nach einheitlichen MaBstaben, bei denen die
beiden Kriterien Eintrittswahrscheinlichkeit
und mogliche Auswirkung zugrunde gelegt
werden. Zur Bewertung der Eintrittswahr-
scheinlichkeit 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 Eintrittswahrscheinlich-
keit und mdglicher Auswirkung ergibt die Sig-
nifikanz der einzelnen Risiken,anhand derer die
Risiken in die drei Kategorien niedrig, bedeu-
tend und gravierend eingestuft werden. Quan-
titative Risiken werden stufenweise mit einer
Beeintrachtigung des Ergebnisses nach Steu-
ern von mehr als 5 Millionen € bei einer Ein-
trittswahrscheinlichkeit gréBer 75 Prozent bis
hin zu einer Ergebnisbeeinflussung von mehr
als 100 Millionen € bei einer Eintrittswahr-
scheinlichkeit kleiner 10 Prozent als gravierend
eingestuft. Die entsprechenden Grenzen flr
die Kategorie niedrig liegen zwischen einer

Ergebnisbeeintrachtigung von unter 0,6 Millio-
nen € bei einer Eintrittswahrscheinlichkeit
gréBer 75 Prozent bis hin zu 10 Millionen € bei
einer Eintrittswahrscheinlichkeit kleiner 10 Pro-
zent.

Das CMS von VIVAWEST ist auf die Vermei-
dung, Aufdeckung und Sanktionierung von
Rechts- und RegelverstéBen ausgerichtet. Es
soll materielle Verluste und Imageschaden von
VIVAWEST abwenden, die Ubereinstimmung
des unternehmerischen Geschaftsgebarens
mit gesellschaftlichen Wertvorstellungen
sicherstellen und den Unternehmenserfolg
fordern. Im Fokus des CMS stehen unter ande-
rem die Verhinderung von Korruption sowie
das Ziel, einen fairen Wettbewerb zu gewahr-
leisten. Bei VIVAWEST sind die intern wie
extern maBRgeblichen Ge- und Verbote in Gber-
geordneten Richtlinien wie dem Verhaltens-
kodex fur Geschaftsverkehr, Ethik und Com-
pliance, der Richtlinie zum Umgang mit
Zuwendungen und dem Lieferantenkodex
dokumentiert. Getragen wird das CMS wesent-
lich durch einen eigens hierflr bestehenden
Fachbereich Compliance sowie einen Compli-
ance-Beauftragten fir den Gesamtkonzern.

ImHinblick auf den Rechnungslegungspro-
zess ist es Ziel des IKS, die Geschaftsvorfalle
entsprechend den gesetzlichen Bestimmun-
gen richtig und vollstéandig zu erfassen und
darzustellen. Dazu hat VIVAWEST unter Beach-
tung der maBgeblichen rechtlichen Vorschrif-
ten und branchenlblichen Standards ein IKS
eingerichtet, das Grundséatze, Verfahren und
MaBnahmen zur Sicherstellung der ordnungs-
gemaBen Rechnungslegung umfasst. Die
wesentlichen Merkmale des Internen Kontroll-
systems im Hinblick auf den (Konzern-) Rech-
nungslegungsprozess kdnnen wie folgt zusam-
mengefasst werden:

» VIVAWEST verflgt Gber eine klare
und transparente Organisations- sowie
Kontroll- und Steuerungsstruktur.

» Die Aufgaben im Rechnungslegungsprozess
sind eindeutig definiert.
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» Das Vier-Augen-Prinzip, die Funktions-
trennung und analytische Prifungs-
handlungen 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 Buch-
fhrung sowie ein zentrales Controlling, die
samtliche Konzerngesellschaften umfassen.

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

Die Interne Revision berichtet mindestens ein-
mal jahrlich auf Basis des Revisionsstandards
Nr. 2 des Deutschen Instituts fur Interne Revi-
sion an die Geschaftsfihrung tber die Sicher-
stellung und Funktionsfahigkeit des Risiko-
managementsystems im weiteren Sinne. Der
gegenseitige Informationsaustausch zwischen
der Internen Revision und den mit der
Abschlussprifung beauftragten Wirtschafts-
prifungsgesellschaften ist gewahrleistet.

Auf Grundlage dieser Systeme ist die
Unternehmensfiihrung insgesamt in der Lage,
Risiken im Unternehmen bzw. im Unterneh-
mensumfeld rechtzeitig zu identifizieren und
zu steuern.

3.2 CHANCEN UND RISIKEN DER

ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG
Der Betrachtungszeitraum fir etwaige Chan-
cen und Risiken entspricht dem einjahrigen
Prognosezeitraum, wobei die Signifikanz der
Risiken unter Wirdigung der ergriffenen
GegenmaBnahmen (Netto-Betrachtung) beur-
teilt wird.

Im Segment Immobilien bestehen die Risi-
ken wie in den Vorjahren im Wesentlichen in
einer mdglichen Verschlechterung der allge-
meinenwirtschaftlichenRahmenbedingungen.
Im Rahmen der betrieblichen Risiken kann dies
mittelfristig dazu flhren, dass geplante Miet-
steigerungen am Markt nicht durchgesetzt
oder die Wohnungen im Zuge der Mieterfluk-

tuation nicht zeitnah nachvermietet werden
kdnnen. Zudem kann eine verminderte Bonitat
der Mieter zu erhdhten Mietausfallen flhren.
Hieraus kdnnen insgesamt geringere Netto-
mieterlése resultieren. Schlechtere gesamt-
wirtschaftliche Rahmenbedingungen kénnen
zudem rlcklaufige Verkaufserldse bewirken.
Im Betrachtungszeitraum wird dieses Risiko
jedoch als niedrig eingestuft.

Die derzeitige Marktlage an den relevanten
Standorten und Quartieren des Unternehmens
lasst aktuell flr den Betrachtungszeitraum
keine kritischen Tendenzen in Hinblick auf das
far VIVAWEST als Vermieter grundsatzlich
bestehende Leerstands- und Mietminderungs-
risiko erkennen, die die Ertragslage des Kon-
zerns im Prognosezeitraum insgesamt spurbar
beeintrachtigen konnten. Die Bewirtschaftung
des Bestandsportfolios zeigt unverandert eine
stabile Entwicklung. Durch unterjahrige Analy-
sen des Geschaftsverlaufs werden potenzielle
positive oder negative Entwicklungen frihzei-
tig erkannt, sodass gegebenenfalls geeignete
GegenmaBnahmen zeitnah ergriffen werden
kénnen, die das Risiko von zusatzlichen Miet-
minderungen weiter minimieren.

Als Vermieter unterliegt der Vivawest-Kon-
zern einem Mietausfallrisiko. Hauptursache fir
verspatete oder ganzlich ausbleibende Miet-
zahlungen sind wachsende Verschuldung,
Arbeitslosigkeit und familiare Probleme unse-
rer Kunden. Durch ein intensives Forderungs-
management - unterstitzt durch eigene Sozi-
alarbeiter - wird gewahrleistet, dass proble-
matische Mietverhaltnisse schnell erkannt und
entsprechende GegenmafBnahmen ergriffen
werden. Darlber hinaus tragt die Mieterstruk-
tur dazu bei, dass keine Abhangigkeit von
Einzelmietern gegeben ist. Das Mietausfall-
risiko ist gegeniber dem Vorjahr konstant
gering geblieben. Auch flr das Folgejahr geht
VIVAWEST von einer stabilen Entwicklung des
Mietausfalls ohne splrbare Auswirkungen auf
die zentralen Leistungsindikatoren aus.

Erganzend wird die Aufbau- und Ablaufor-
ganisation im Sinne der angestrebten operati-
ven Exzellenz kontinuierlich weiterentwickelt
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und optimiert. Insbesondere die zum Jahres-
beginn 2018 erfolgte Reorganisation der
AuBenorganisation, aber auch die stark voran-
schreitende Verzahnung der Aktivitaten in den
Segmenten Immobilien und Immobiliendienst-
leistungen sowie deren stringente Ausrichtung
an den Bedurfnissen der Mieter waren und sind
auch weiterhin wichtige Bausteine zur kontinu-
ierlichen Verbesserung der Bewirtschaftungs-
performance.

Die Anzahl der Haushalte und damit die
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum wer-
den weiter wachsen. Diese beobachtbare Ent-
wicklung wird durch die zunehmende Zuwan-
derung verstarkt, sodass die Chance besteht,
die Nettomieterldse zusatzlich zu steigern.

Der Vivawest-Konzern betreibt ein aktives
Portfoliomanagement, um den mit einer unzu-
reichenden Portfoliosteuerung verbundenen
Risiken entgegenzuwirken, Veranderungen bei
der Wohnungsnachfrage erfolgreich zu begeg-
nen, Marktakzeptanz zu sichern bzw. zu erh6-
hen sowie nachfragegerechten Wohnraum zu
schaffen. Dies setzt eine umfangreiche und
differenzierte Analysebasis voraus, die im Rah-
men der Portfolioanalyse unserer Quartiere
weiter ausgebaut wurde. In strukturierten Pro-
zessen werden einmal jahrlich die Strategien
fur die einzelnen Quartiere Uberpriift, Bewirt-
schaftungskonzepte angepasst und weiterent-
wickelt sowie die Investitionen und Desinvesti-
tionen in den einzelnen Quartieren bestimmt.
Zur Vermeidung von Fehlinvestitionen werden
ausnahmslos alle geplanten Investitionen vor
der Ausflihrung einer Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung mit definierten Renditeanforderun-
gen unterworfen. Darlber hinaus erfolgt im
Rahmen des Projektcontrollings eine Ex-post-
Betrachtung der bereits durchgefihrten Inves-
titionen, um den Erfolg der Umsetzung zu
messen und zu steuern.

Die kontinuierliche Fortfiihrung der um-
fangreichen Modernisierungstatigkeit ist ein
wichtiges Instrument, um einem potenziellen
Leerstandsrisiko friihzeitig entgegenzuwirken.
Neben der kontinuierlichen Modernisierung
des Wohnungsbestandes tragen die Akquisi-
tion attraktiver Wohnungsbestande und ins-

besondere ein zukilnftig noch intensiverer
Bestandsneubau zur Optimierung des Woh-
nungsportfolios bei. Fir den Bestandsneubau
greift VIVAWEST zum einen auf vorhandene
unbebaute Grundstlcksflachen im Bestand
des Konzerns zurlick oder erwirbt geeignete
Grundstucke von Dritten. Zum anderen iden-
tifiziert der Konzern im Rahmen der Quar-
tiersanalysen regelmaBig Nachverdichtungs-
sowie Abrissmoglichkeiten, um so in den
Quartieren neue Wohnungsangebote zu schaf-
fen und dadurch die Attraktivitat der Quar-
tiere far die Kunden zu erhéhen. Auch dies
tragt zur Minderung von Leerstandsrisiken
und von Mieterldsrisiken bei, deren Eintritts-
wahrscheinlichkeit damit insgesamt als niedrig
anzusehen ist.

Fir die kommenden Jahre wird ein deutli-
cher Anstieg der Bautatigkeit im Wohnungs-
bau prognostiziert. Uber das aktive Portfolio-
management im Zusammenhang mit dem
eingeschlagenen Weg des qualitativen Wachs-
tums ergibt sich fir VIVAWEST die Chance, die
Nettomieterldse Uber zusatzliche Neubauin-
vestitionen fir den eigenen Bestand zu steigern.

Die Wirtschaftlichkeit als wesentliches
Entscheidungskriterium fir Investitionsmaf-
nahmen wird verstarkt von der Entwicklung der
Baukosten beeinflusst. Es besteht das Risiko,
dass aufgrund einer zunehmend starkeren
Auslastung in der Baubranche die Kosten der
fur die laufende Bewirtschaftung erforderli-
chen InstandhaltungsmaBnahmen sowie fir
die umfangreich geplanten Neubau- und
Modernisierungsinvestitionen steigen. Dem
Risiko von Preissteigerungen bei den Baukos-
ten wird durch eine starkere Standardisierung
von Leistungsinhalten bei den technischen
MaBnahmen sowie - soweit mdglich - durch
den Abschluss von Rahmenvertrdgen und
damit verbundenen Einkaufsvorteilen entge-
gengetreten, sodass die hieraus resultierenden
Risiken als niedrig eingestuft werden.

In einer Uber den Prognosezeitraum hin-
ausgehenden Betrachtung kénnte sich das
Risiko ansteigender Instandhaltungskosten als
bedeutend erweisen, die sich ergeben kénnen
zum einen aus einer generell steigenden
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Erwartungshaltung der Kunden an die Qualitat
des Wohnungsangebots und zum anderen aus
inder Vergangenheit verarbeiteten Baustoffen,
die aktuell oder zuklnftig als schadlich einge-
stuft werden. Diesem Risiko begegnet
VIVAWEST einerseits durch die strenge Orien-
tierung an festgelegten Qualitatsstandards,
objektbezogenen Kosten-Nutzen-Abwagun-
gen und einer Priorisierung der geplanten
Instandhaltung sowie andererseits durch die
gezielte Untersuchung der hinsichtlich etwai-
ger Schadstoffe kritischen Baujahre und den
Abschluss von entsprechenden Rahmenvertra-
gen far moglicherweise erforderliche Sanie-
rungen.

Im Segment Immobiliendienstleistungen
sind die dort tatigen Gesellschaftenim Rahmen
ihrer Geschaftstatigkeit verschiedenen Risiken
ausgesetzt: Sie betreffen insbesondere witte-
rungsbedingten Arbeitsausfall, Auftragsrick-
gange und die eingeschrankte Moglichkeit der
Weitergabe von Preissteigerungen an Kunden.
Durch organisatorische SicherungsmafBnah-
men und interne Kontrollsysteme wird gezielt
die Bewahrung bestehender und die Realisie-
rung kinftiger Erfolgspotenziale gewahrleis-
tet, sodass diese Risiken als niedrig einzustufen
sind. Ferner ist ein signifikanter Anteil der
Gesamtleistung im Segment Immobilien-
dienstleistungen durch langfristig laufende
Vertrage abgesichert.

Durch die konsequente Ausschdpfung des
Leistungsspektrums im Segment Immobilien-
dienstleistungen flr das Konzerngeschaft
sowie die fortwahrende Optimierung der
Arbeitsprozesse insbesondere durch eine noch
engere Verzahnung mit dem Segment Immo-
bilien besteht die Chance, zusatzliche Ertrage
in diesem Segment zu generieren.

Im Segment Bergbaufolgemanagement
werden bergbauinduzierte Risiken (u.a. berg-
baubedingte Bodenverschiebungen und Um-
weltrisiken sowie Risiken in Zusammenhang
mit SchachtsicherungsmaBnahmen) im Rah-
men eines umfassenden Risikomanagement-
systems gesteuert, das sich auch der Expertise
externer Gutachter bedient.
gewabhrleistet, dass grundsatzlich nicht aus-

Damit wird

schlieBbare bergbauinduzierte Risiken frih-
zeitig erkannt werden und kurzfristig Gegen-
maBnahmen eingeleitet werden kdénnen. Auf
Grundlage der derzeitigen gutachterlichen
Erkenntnisse und der getroffenen Vorsorge-
maBnahmen werden diese Risiken als niedrig
eingeschatzt.

Die finanzwirtschaftlichen Risiken im
Vivawest-Konzern umfassen im Wesentlichen
Zinsanderungs-, Bonitats- und Liquiditatsrisi-
ken. Diese Risiken werden durch das zentrale
Finanzmanagement des Vivawest-Konzerns
permanent beobachtet. Bei der gegebenen
Liquiditats- und Finanzmarktlage sowie dem
langfristigen Charakter der Fremdfinanzierun-
gen sind die kurzfristigen wirtschaftlichen
Auswirkungen mdglicher Zinsanderungen fir
das Folgejahr sehr begrenzt. Die mittel- bis
langfristige Entwicklung des Zinsniveaus bleibt
abzuwarten. Ferner ist das Angebotsverhalten
der KfW zu beobachten, da sowohl die Pro-
gramme zum Neubau als auch zur Moder-
nisierung des Wohnungsbestandes
Vivawest-Konzerns zu einem erheblichen Teil
Uber die zinsglnstigen Mittel der KfW finan-
ziert werden. Die Darlehen, die zur Finanzie-
rung der Geschaftstatigkeit aufgenommen
werden, haben in der Regel eine zehn- bis
finfzehnjahrige Zinsbindung und sind grund-
satzlich dinglich besichert. Das Liquiditatsri-
siko wird im Zuge einer rollierenden Liquidi-
tatsplanung laufend Uberwacht und ist ange-
sichts der vorhandenen Liquiditdt sowie
bestehender Kreditlinien und Beleihungs-
reserven als niedrig einzuschatzen. Einem
etwaigen Bankenausfallrisiko begegnet der
Vivawest-Konzern auf der Aktivseite durch die
Einhaltung bestimmter Limits je Kreditinstitut
sowie auf der Passivseite durch eine breite
Streuung des Kreditportfolios auf eine Vielzahl
finanzierender Banken und sonstiger Kreditge-
ber, sodass auch dieses Risiko als niedrig ein-
geschatzt wird.

Auch die Risiken eines fehlerhaften Zah-
lungsverkehrs oder unrichtiger Buchungen im
Rechnungswesen werden aufgrund des instal-
lierten rechnungslegungsbezogenen IKS als
niedrig eingeschatzt.

des
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Ein gegebenenfalls mittelfristig stark steigen-
des Zinsniveau kéonnte bei einer Betrachtung
Uber den Prognosezeitraum hinaus ein bedeu-
tendes Risiko fur die Bewertung des Immobi-
lienportfolios sein. Ein Uberproportional starker
Zinsanstieg, der den in den vergangenen Jah-
ren zu verzeichnenden Rickgang des Zinsni-
veaus Uberkompensieren wirde, konnte zu
einem Ruckgang der beizulegenden Zeitwerte
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien und maoglicherweise zu aufwandswirksa-
men Wertkorrekturen dieser Immobilien fih-
ren, da der beizulegende Zeitwert auf Basis
abgezinster Zahlungsstrome ermittelt wird.
Derartige Wertminderungen wurden erfolgs-
wirksam erfasst und hatten damit eine direkte
Auswirkung auf das Konzernergebnis, der
Cashflow bliebe hiervon jedoch unberihrt. Das
Zinsanderungsrisiko und das damit verbun-
dene Risiko der Verdnderung der Zeitwerte der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
werden derzeit als niedrig eingestuft.

Im Rahmen der operativen Geschéftspro-
zesse denkbare Risiken wie etwa der Ausfall
von IT-Systemen, Datenverlust, -missbrauch
oder -diebstahl werden angesichts der ergrif-
fenen Vorsorge- und SchutzmaBnahmen als
niedrig eingestuft. Diese Einschatzung gilt
aufgrund bestehender GegenmaBnahmen
auch fir Risiken aus dem maéglichen Ausfall der
sonstigen Gebdudetechnik bzw. Infrastruktur
in den Verwaltungsstandorten oder anderen
Betriebseinrichtungen. Dartber hinaus sind
nicht nur die eigengenutzten Gebaude, son-
dern der gesamte Immobilienbestand des
Vivawest-Konzerns Gegenstand einer Gebau-
deversicherung.

3.3 GESAMTEINSCHATZUNG

In der Gesamtbewertung sieht die Geschafts-
fihrung keine gravierenden oder gar bestands-
gefahrdenden Risiken fir den Konzern. Die
aufgezeigten Risiken sind weitestgehend als
niedrig einzustufen und weisen wie auch die
beschriebenen Chancen keine nennenswerten
Veranderungen gegeniber dem Vorjahr auf,
sodass weiterhin von einer stabilen Entwick-
lung ausgegangen wird.

4. PROGNOSEBERICHT

Im Mittelpunkt des Geschaftsmodells des
Vivawest-Konzerns steht weiterhin die nach-
haltige Bewirtschaftung und Entwicklung
des Bestandsportfolios. Damit verbunden
sind die sukzessive Optimierung des Immo-
bilienportfolios zur Realisierung nachhaltiger
Wertsteigerungen sowie die kontinuierliche
Verbesserung der laufenden Bewirtschaf-
tungsperformance.

Als Basis hierfir sieht die Geschaftsfiihrung
die effizienten und sich stetig weiter verbes-
sernden Bewirtschaftungsstrukturen, die im
Jahr 2018 insbesondere durch die Neuaufstel-
lung der Flachenorganisation eine nochmalige
Optimierung erfahren haben. Hinzu kommen
die konsequente Nutzung aller Facetten des
auf Nachhaltigkeit angelegten Geschafts-
modells und eine zentral gesteuerte, zielori-
entierte Investitionstatigkeit, die das Portfolio
des Vivawest-Konzerns qualitativ verbessert
und ausbaut. Von herausragender Bedeutung
sind hierbei die umfangreichen Neubauinvesti-
tionen. DarUber hinaus wird die kontinuierliche
Optimierung der durch
selektive Akquisitionen attraktiver Wohnungs-
bestande in prosperierenden bzw. stabilen
Quartieren sowie durch gezielte VerduB3erun-
gen aus dem Althausbestand unterstitzt.

Insgesamt wird fur das Geschaftsjahr 2019
ein positiver Geschaftsverlauf erwartet. Die
Konzernplanung unterstellt,
standsmanagement die kontinuierlich posi-
tive Entwicklung der Vorjahre fortsetzen wird.
Im laufenden Jahr sind weiterhin steigende
Mieterlése aufgrund von allgemeinen und auf
die Situationin den einzelnen Quartieren ange-
passten Mieterhbhungen sowie aufgrund der
Umsetzung von Investitionsvorhaben abseh-
bar. Diesen Mehrerldsen stehen unterproporti-
onal zunehmende Organisationskosten gegen-
Uber. Erganzend werden Ergebnisbeitrage aus
der kontinuierlichen VerauBerung sowohl von

Bestandsstruktur

dass das Be-

bebauten als auch unbebauten, nicht fir die
Bebauung von Bestandswohnungen geeigne-
ten Grundsticken erwartet.
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» Prognosebericht

Far das Segment Immobiliendienstleistungen
wird die stabile Entwicklung mit einem ange-
messenen Ergebnisbeitrag fortgesetzt. Im
Rahmen der Fokussierung auf das Konzernge-
schaft wird die operative Verzahnung mit dem
Segment Immobilien weiter vorangetrieben
und die Ergebnissituation positiv beeinflussen.

Die Abwicklung der Verpflichtungen im
Segment Bergbaufolgemanagement
auch im Geschaftsjahr 2019 planmaBig fortge-
setzt und zu entsprechenden Aufwendungen

wird

fuhren.

Flr das Geschaftsjahr 2019 wird im Kon-
zern ein AuBenumsatz von insgesamt 879 Mil-
lionen € erwartet, wovon 851 Millionen € auf das
Segment Immobilien entfallen werden. Auf-
grund der branchentypischen Behandlung
eines GroBteils der mit den Mietern abzurech-
nenden Betriebs- und Heizkostenaufwendun-
genals Umsatzerldse konnen sichin Abhangig-
keit von der Kostenentwicklung dieser Positio-
nen Abweichungen ergeben, die sich allerdings
nur unwesentlich auf die Ertragslage auswirken
wirden. In Abhangigkeit von der Intensitat
konzerninterner Leistungsbeziehungen kon-
nen sich zudem Verschiebungen zwischen
Innen- und AuBenumsatzerldésen ergeben, die
ebenfalls nur unwesentliche Auswirkungen auf
die Ertragslage des Konzerns hatten.

DarUber hinaus sieht die Konzernplanung
far das Geschaftsjahr 2019 ein bereinigtes
EBITDA von insgesamt 370 Millionen € vor, das
im Vorjahresvergleich aufgrund des im Jahr
2018 enthaltenen Gewinns aus dem Verkauf des
Immobilienpakets niedriger ausfallen wird.
Hiervon entfallen 352 Millionen € auf das Seg-
ment Immobilien und 19 Millionen € auf das
Segment Immobiliendienstleistungen. Da der
Konzern die als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien zu fortgefihrten Anschaffungs-
und Herstellungskosten bewertet, kdnnen sich
bezogen auf das EBITDA Abweichungen aus
der VerduBerung des Desinvestitionsbestan-
des ergeben, da die Vertriebsaktivitaten im
Konzern wertorientiert nach beizulegenden
Zeitwerten gesteuert werden und die Verkaufs-
objekte im Voraus nicht exakt bestimmbar sind.

Die Kennzahl FFO als vereinfachte finanzwirt-
schaftliche ErfolgsgroBe aus dem Bestandsge-
schaft wird im Geschaftsjahr 2019 voraussicht-
lich 233 Millionen € betragen.

Insgesamt erwartet die Geschaftsfihrung
fur das laufende Geschaftsjahr eine erneut
positive Geschaftsentwicklung, die mit einem
gegenlber den Vorjahren leicht erhdhten Per-
sonalbestand erbracht wird. Aufgrund der
effizienten Bewirtschaftungsorganisation, der
vorgesehenen Investitionen sowie der Aufwen-
dungen far InstandhaltungsmaBnahmen ist
davon auszugehen, dass sich die beizulegen-
den Zeitwerte der als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien auch im Geschaftsjahr 2019
im Einklang mit den relevanten Cashflows
positiv entwickeln werden. Die Konzernpla-
nung geht daher davon aus, dass sich der NAV
des Konzerns um 2 Prozent erhdhen wird.

Essen, 22. Februar 2019

Dieser Bericht enthalt zukunftsgerichtete Aussagen, die auf den
gegenwartigen Erwartungen, Vermutungen und Prognosen der
Geschaftsfilhrung sowie den ihr derzeit verfligbaren Informati-
onen beruhen. Die zukunftsgerichteten Aussagen sind nicht als
Garantien der darin genannten zukiinftigen Entwicklungen und
Ergebnisse zu verstehen. Die zukinftigen Entwicklungen und
Ergebnisse sind vielmehr abhéangig von einer Vielzahl von
Faktoren, sie beinhalten verschiedene Risiken und Unwagbar-
keiten und beruhen auf Annahmen, die sich méglicherweise nicht
als zutreffend erweisen.
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG VIVAWEST-KONZERN

in Millionen € Anhang 2018 2017
Umsatzerlose 6.1 1.016,6 887,8
Bestandsveranderung der Erzeugnisse und Leistungen -3,4 -0,5
Andere aktivierte Eigenleistungen 5,9 5,1
Sonstige betriebliche Ertrage 6.2 46,9 61,6
Materialaufwand 6.3 -353,7 -342,8
Personalaufwand 6.4 -153,2 -150,7
Abschreibungen und Wertminderungen 6.5 -149,0 -150,3
Sonstige betriebliche Aufwendungen 6.6 -82,0 -68,4
» Ergebnis vor Finanzergebnis und Ertragsteuern 328,1 241,8

Zinsertrage 6.7 2,6 1,7

Zinsaufwendungen 6.7 -98,6 -95,6

Sonstiges Finanzergebnis 6.8 4] 3,7
Finanzergebnis -91,9 -90,2
» Ergebnis vor Ertragsteuern 236,2 151,6
Ertragsteuern 6.9 -24,7 -18,7
» Ergebnis nach Steuern 211,5 132,9

davon entfallen auf

Andere Gesellschafter -6,1 -3

Gesellschafter der Vivawest GmbH (Konzernergebnis) 217,6 136,0
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in Millionen € Anhang 2018 2017
» Ergebnis nach Steuern 211,5 132,9
davon entfallen auf

Andere Gesellschafter -6,1 -3

Gesellschafter der Vivawest GmbH (Konzernergebnis) 217,6 136,0
» Erfolgsbestandteile, die kiinftig in den Gewinn

oder Verlust umgegliedert werden 0,0 -0,1
Marktbewertung der zur VerauBerung verfligbaren Wertpapiere - -0,
Latente Steuern - -
» Erfolgsbestandteile, die nicht in den Gewinn oder Verlust

umgegliedert werden -6,3 -1,0
Neubewertungsergebnisse aus leistungsorientierten Planen -8,2 -1,6
Latente Steuern 1,9 0,6
» Andere Erfolgsbestandteile nach Steuern 7.9 -6,3 =-1,1
davon entfallen auf

Andere Gesellschafter -0]1 -

Gesellschafter der Vivawest GmbH -6,2 -1
» Gesamterfolg 205,2 131,8
davon entfallen auf

Andere Gesellschafter -6,2 =31

Gesellschafter der Vivawest GmbH 21,4 134,9

FINANZBERICHT 2018 VIVAWEST
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BILANZ VIVAWEST-KONZERN

in Millionen € Anhang 31.12.2018 31122017
Immaterielle Vermdégenswerte 71 66,5 66,7
Sachanlagen 7.2 131,9 131,9
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 7.3 5.772,8 5.427,8
Finanzielle Vermogenswerte 7.4 40,4 50,6
Latente Steuern 714 46,1 573
Sonstige Forderungen 7.6 0,2 0,2
» Langdfristige Vermdgenswerte 6.057,9 5.734,5
Vorrate 75 17,4 22
Laufende Ertragsteueranspriche 714 1,6 53,2
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 7.6 168,9 14,0
Sonstige Forderungen 76 15,9 14,7
Finanzielle Vermogenswerte 7.4 2,8 28,0
Flussige Mittel 7.7 64,9 62,1

271,5 194,1
Zur VerauBerung vorgesehene Vermdgenswerte 7.8 - 14
» Kurzfristige Vermdgenswerte 271,5 195,5
» Summe Vermégenswerte 6.329,4 5.930,0
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» Bilanz
in Millionen € Anhang 31.12.2018 3112.2017

Gezeichnetes Kapital 150,3 150,3

Rucklagen 1.603,2 1.513,0
Anteile der Gesellschafter der Vivawest GmbH 1.753,5 1.663,3
Anteile anderer Gesellschafter 79,4 87,6
» Eigenkapital 79 1.832,9 1.750,9
Rickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 710 473,0 455,9
Sonstige Rickstellungen 71 454 50,2
Finanzielle Verbindlichkeiten 712 3.142,6 29374
Sonstige Verbindlichkeiten 713 179,4 193,4
» Langfristige Schulden 3.840,4 3.636,9
Sonstige Rickstellungen YAl 109,0 103,4
Laufende Ertragsteuerschulden 714 31,2 23,7
Finanzielle Verbindlichkeiten 712 4336 324,9
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie Vermietung 713 46,5 46,7
Sonstige Verbindlichkeiten 713 35,8 43,5
» Kurzfristige Schulden 656,1 542,2
» Summe Eigenkapital und Schulden 6.329,4 5.930,0

Vorjahreszahlen angepasst.
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EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG VIVAWEST-KONZERN

ANHANG 7.9
Rucklagen
Angesammel- Anteile der
te andere Gesellschafter  Anteile
Gezeichnetes Kapital- Angesammelte  Erfolgs- der Vivawest anderer Summe

in Millionen € Kapital rucklage Ergebnisse bestandteile GmbH Gesellschafter  Eigenkapital
» Stand 01.01.2017 150,3 1.134,8 365,4 -0,9 1.649,6 82,3 1.731,9
Ausschittung - - -121,2 - -121,2 - -121,2
Zugang Konsolidierungskreis - - - - 0,0 8,4 8,4

Ergebnis nach Steuern - - 136,0 - 136,0 -3 132,9

Andere Erfolgsbestandteile

nach Steuern - - -1,0 -0, =11 - =11
Gesamterfolg der Berichtsperiode - - 135,0 -0,1 134,9 -3 131,8
Sonstige Verdnderungen - - - - 0,0 - 0,0
» Stand 31.12.2017 150,3 1.134,8 379,2 -1,0 1.663,3 87,6 1.750,9
Anpassungen gem. IAS 8 - - -1,0 1,0 0,0 - 0,0
» Stand 01.01.2018 150,3 1.134,8 378,2 0,0 1.663,3 87,6 1.750,9
Ausschittung - - -121,2 - -121,2 - -121,2
Zugang Konsolidierungskreis - - - - 0,0 - 0,0

Ergebnis nach Steuern - - 217,6 - 217,6 -6,1 21,5

Andere Erfolgsbestandteile

nach Steuern - - -6,2 - -6,2 -0,1 -6,3
Gesamterfolg der Berichtsperiode - - 21,4 0,0 21,4 -6,2 205,2
Sonstige Veranderungen - - - - 0,0 -2,0 -2,0
» Stand 31.12.2018 150,3 1.134,8 468,4 0,0 1.753,5 79,4 1.832,9

FINANZBERICHT 2018 VIVAWEST



BERICHT DES AUFSICHTSRATES KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

» Eigenkapitalveranderungsrechnung
» Kapitalflussrechnung

KAPITALFLUSSRECHNUNG VIVAWEST-KONZERN

WEITERE INFORMATIONEN

in Millionen € Anhang 2018 2017
Ergebnis vor Finanzergebnis und Ertragsteuern 3281 241,8
Abschreibungen, Wertminderungen/Wertaufholungen

langfristiger Vermdgenswerte 136,2 131,9
Ergebnis aus dem Abgang langfristiger Vermdgenswerte -149,9 -55,2
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrége 01 -23,4
Veranderung der Vorrate 5,1 2,2
Veranderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1,6 0,1
Veranderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

sowie Vermietung und der kurzfristigen erhaltenen Kundenanzahlungen -4,1 4,3
Veranderung der Rickstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 1,0 -1,2
Veranderung der sonstigen Ruckstellungen -0,3 58
Veranderung der tibrigen Vermégenswerte/Schulden -12,2 -2,6
Zinsauszahlungen -73,5 -74,4
Zinseinzahlungen 3,2 0,7
Dividendeneinzahlungen 39 3,6
Ein-/Auszahlungen fiir Ertragsteuern 45,8 -30,3
» Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 81 285,0 203,3
Auszahlungen flr Investitionen in immaterielle Vermdgenswerte, Sachanlagen,

als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -559,0 -4275
Auszahlungen fir Investitionen in Unternehmensbeteiligungen -3,4 -101,4
Einzahlungen aus VerauBerungen von immateriellen

Vermodgenswerten, Sachanlagen, Bestandsimmobilien 102,9 95,4
Einzahlungen aus VerauBerungen von Unternehmensbeteiligungen 3,0 -
Ein-/Auszahlungen fiir Wertpapiere, Geldanlagen und Ausleihungen 2,9 -22,5
» Cashflow aus Investitionstatigkeit 8.2 -453,6 -456,0
Auszahlungen an andere Gesellschafter -1,3 -1,3
Auszahlungen an Gesellschafter der Vivawest GmbH -127,2 -127,2
Aufnahme der Finanzschulden 514,2 609,4
Tilgung der Finanzschulden -214,3 -2274
» Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 8.3 171,4 253,5
» Zahlungswirksame Veranderung der fliissigen Mittel 2,8 0,8
» Fliissige Mittel zum Geschaftsjahresbeginn 62,1 61,3
Zahlungswirksame Veranderung der flussigen Mittel 2,8 0,8
» Fliissige Mittel zum Geschaftsjahresende 7.7 64,9 62,1

Vorjahreszahlen angepasst.
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ANHANG

1. SEGMENTBERICHTERSTATTUNG VIVAWEST-KONZERN

NACH OPERATIVEN SEGMENTEN

ANHANG 91
Immobilien Immobiliendienstleistungen Summe berichtspflichtige Segmente

in Millionen € 2018 2017 2018 2017 2018 2017
AuBenumsatz 982,5 854,7 34, 32,8 1.016,6 8875
Innenumsatz 0,2 0,2 100,6 92,8 100,8 93,0
Gesamtumsatz 982,7 854,9 134,7 125,6 1.117,4 980,5
Bereinigtes EBITDA 455,2 353,4 20,6 18,9 475,8 372,3
Abschreibungen -126,5 -116,6 -13,7 -1,9 -140,2 -128,5
Bereinigtes EBIT 3274 228,0 7,0 70 334,4 235,0
Bereinigungen -2,9 10,5 -0,3 -0,5 -3,2 10,0
Zinsertrage 2,9 2,0 - - 2,9 2,0
Zinsaufwendungen -974 -94,2 -0,7 -0,9 -98,1 -95]1
Ergebnis vor Ertragsteuern 230,0 146,2 6,0 5,6 236,0 151,8
Sachinvestitionen 545,8 4328 8,1 13,7 553,9 446,5
Finanzinvestitionen 4,2 105, - - 4,2 105,
Funds From Operations 222,4 21,6 18,0 16,5 240,4 2281
Net Asset Value (zum Stichtag) 4.450,0 4.217,3 -60,6 -67,0 4.389,4 4150,3
Andere wesentliche zahlungsunwirk-

same Aufwendungen und Ertrage -43,4 -33,7 -7,9 -10,4 -51,3 -44
Mitarbeiter (zum Stichtag) 1.067 1.086 1.044 1.032 21m 2118

Vorjahreszahlen angepasst.
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Bergbaufolgemanagement

Konsolidierung

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:
» Segmentberichterstattung

Summe Konzern

2018 2017 2018 2017 2018 2017
- 0,3 - - 1.016,6 8878

- - -100,8 -93,0 - -
0,0 0,3 -100,8 -93,0 1.016,6 8878
1,0 0,6 - - 476,8 372,9
- - - - -140,2 -128,5
0,9 0,5 - - 335,3 235,5
- - - - -3,2 10,0

- 0,1 -0,3 -0,4 2,6 1,7
-0,8 -0,9 0,3 0,4 -98,6 -95,6
0,2 -0,2 - - 236,2 151,6
- - - - 553,9 446,5

- - - - 4,2 105,1
0,9 0,3 - - 241,3 228,4
-64,4 -68,0 - - 4.325,0 4.082,3
-4 -1,6 - - -52,7 -45,7
14 14 - - 2.125 2132

WEITERE INFORMATIONEN
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2. ALLGEMEINE INFORMATIONEN

Die Vivawest GmbH, Essen, ist ein in Deutsch-
land ansassiges, national tatiges Immobilien-
unternehmen mit Fokussierung auf Wohn-
immobilien, vgl. Anhangziffern 1 und 9. Das
Unternehmen hat seine Geschaftsanschrift in
45899 Gelsenkirchen, Nordsternplatz 1, und ist
im Handelsregister des Amtsgerichts Essen,
HRB Nr. 19621, eingetragen.

Zum 31. Dezember 2018 halten unverandert
zum Vorjahr die RAG-Stiftung, Essen, 30,0 Pro-
zent, die Vermdgensverwaltungs-und Treuhand-
gesellschaft der Industriegewerkschaft Berg-
bau und Energie mit beschrankter Haftung
(VTG), Hannover, 26,8 Prozent, der Evonik
Pensionstreuhand eV. (Evonik Pensions-
treuhand), Essen, 25,0 Prozent und die RAG
AKTIENGESELLSCHAFT (RAG), Essen, 18,2 Pro-
zentder Geschaftsanteileander Vivawest GmbH.

Die Vivawest GmbH wird mit ihren Toch-
terunternehmen auf oberster Ebene in den
HGB-Konzernabschluss 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 ,Vivawest” oder ,Konzern®) wird
gemal § 290 HGB aufgestellt und ebenfalls im
Bundesanzeiger veroffentlicht.

3. GRUNDLAGEN DER
ABSCHLUSSAUFSTELLUNG

3.1 UBEREINSTIMMUNG MIT DEN IFRS
Der vorliegende Konzernabschluss wurde in
Anwendung des § 315e Abs. 3 HGB nach den
International Financial Reporting Standards
(IFRS) aufgestellt und stimmt mit diesen tber-
ein. Die IFRS umfassen die vom International
Accounting Standards Board (IASB), London,
verabschiedeten Standards (IFRS, IAS) und die
Interpretationen (IFRIC, SIC) des IFRS Interpre-
tations Committee (IFRS IC), wie sie von der
Europaischen Union Glbernommen wurden.

Weitere Angaben erfolgen nach nationalen
Vorschriften gemafB & 315e Abs. 1HGB.

3.2 DARSTELLUNG DER

ABSCHLUSSBESTANDTEILE
Der Konzernabschluss umfasst das Geschafts-
jahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018 und
wird in Euro aufgestellt. Alle Betrage werden,
soweit nicht anders vermerkt, gerundet in Mil-
lionen Euro (Millionen €) angegeben.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den sowie der Ausweis von Postenim Konzern-
abschluss werden grundsatzlich von Periode
zu Periode beibehalten. Abweichungen von
diesem Grundsatz werden bei Anderungen
von Rechnungslegungsstandards separat,
ansonsten unter den jeweiligen Anhangziffern
dargestellt. Um die Klarheit der Darstellung
zu verbessern, werden einzelne Posten in der
Gewinn- und Verlustrechnung, der Gesamter-
folgsrechnung, der Bilanz sowie der Eigen-
kapitalveranderungsrechnung zusammenge-
fasst und im Anhang weiter erlautert.

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

Die Gesamterfolgsrechnung
Ergebnis nach Steuern aus der Gewinn- und
Verlustrechnung unter Berlcksichtigung der
anderen Erfolgsbestandteile auf den Gesamt-
erfolg des Konzerns Uber.

Die Bilanz wird nach der Fristigkeit der
Vermogenswerte und Schulden gegliedert.
Vermogenswerte und Schulden sind grund-
satzlich als kurzfristig einzustufen, wenn sie

leitet das

innerhalb von zwdlf Monaten nach dem Bilanz-
stichtag realisiert oder erfillt werden.

In der Eigenkapitalveranderungsrechnung
werden die Verdnderungen des gezeichneten
Kapitals und der Rucklagen, die den Gesell-
schaftern der Vivawest GmbH zustehen, sowie
die Veranderungen der Anteile anderer Gesell-
schafter fUr die Berichtsperiode gezeigt.

Die Kapitalflussrechnung stellt Informati-
onen Uber die Zahlungsstrome des Konzerns
zur Verfligung. Der Cashflow aus laufender
Geschaftstatigkeit wird nach der indirekten
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Methode ermittelt, bei der das Ergebnis vor
Finanzergebnis und Ertragsteuern um Aus-
wirkungen von nicht zahlungswirksamen Auf-
wendungen und Ertrdgen sowie um Posten, die
der Investitions- und Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind, bereinigt wird. Des Weiteren
werden bestimmte Veranderungssalden der
Bilanz hinzugerechnet.

Der Anhang beinhaltet grundsatzliche
Informationen zum Abschluss, erganzende
Informationen zu den obigen Abschlussbe-
standteilen sowie weitere Angaben, wie zum
Beispiel die Segmentberichterstattung.

3.3 NEUE RECHNUNGSLEGUNGS-
VORSCHRIFTEN

Erstmalig angewendete

Rechnungslegungsvorschriften

Im Geschaftsjahr 2018 waren verschiedene

Uberarbeitete bzw. neu verabschiedete Rech-

nungslegungsvorschriften und Klarstellungen

erstmalig anzuwenden. Im Folgenden werden

nur die Rechnungslegungsvorschriften erldu-

tert, die fUr Vivawest wesentlich sind.

Erstmalige Anwendung von IFRS 15

Vivawest wendet IFRS 15 ,Revenue from
Contracts with Customers” erstmalig zum
1. Januar 2018 entsprechend der modifizierten
retrospektiven Methode an. Der Standard
regelt die Erfassung von Umsatzerlésen aus
Vertragen mit Kunden branchenibergreifend
und umfassend neu. In einem Funf-Schritte-
Modell werden detaillierte Vorgaben unter
anderem zur ldentifizierung separater Leis-
tungsverpflichtungen, zur Hohe der erwarteten
Gegenleistung unter Berlicksichtigung variab-
ler Preisbestandteile und zur Verteilung der
erwarteten Gegenleistung auf die identifizier-
ten Leistungsverpflichtungen gegeben. Dari-
ber hinaus ist nach einheitlichen Kriterien zu
unterscheiden, ob eine Leistungsverpflichtung
zeitpunkt- oder zeitraumbezogen zu erfassen
ist. Auswirkung auf die Realisierung der Er-
trage aus der Vermietung ergeben sich hieraus
nicht, da diese nicht unter IFRS 15 ,Revenue
from Contracts with Customers®, sondern als

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:
» Allgemeine Informationen
» Grundlagen der Abschlussaufstellung

Leasing unter IAS 17 ,Leases” bzw. zukinftig
unter IFRS 16 ,,Leases” fallen.

Bei den umlegbaren Betriebskosten wur-
den einzelne Sachverhalte (Kaltwasser, Ent-
wasserung und StraBenreinigung) identifiziert,
beidenensich Vivawest nach IFRS 15 ,Revenue
from Contracts with Customers” als Agent
qualifiziert. Aus der Nettodarstellung vermin-
dernsich die Umsatzerldse und der korrespon-
dierende Materialaufwand um jeweils 58,4 Mil-
lionen €. Einzelne umlegbare Betriebskosten-
arten werden fir Vivawest als Leasinggeber als
Bestandteil der Gegenleistung der Leasing-
komponente unter den Erlésen aus als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien innerhalb
der Umsatzerldse ausgewiesen.

Im Zuge der Einfihrung von IFRS 15
,Revenue from Contracts with Customers*”
wurden unter Anpassung des Vorjahres die
Uberschiisse aus den erhaltenen Betriebskos-
tenvorauszahlungen in die Verbindlichkeiten
aus Vermietung umgegliedert. Im Vorjahr
erfolgte der Ausweis mit 22,8 Millionen € unter
den sonstigen Verbindlichkeiten, vgl. Anhang-
ziffer 7.13.

Erstmalige Anwendung von IFRS 9

Seit dem 1. Januar 2018 wendet Vivawest erst-
malig IFRS 9 ,Financial Instruments“ an. Den
Ubergangsbestimmungen des IFRS 9 , Finan-
cial Instruments“ entsprechend wurden Ver-
gleichszahlen nicht angepasst.
Standard bestimmt sich die Klassifizierung und
Bewertung finanzieller Vermégenswerte nach

Nach dem

dem Geschaftsmodell des Unternehmens und
den Zahlungsstrombedingungen des jeweili-
gen finanziellen Vermdgenswerts. Das neue
Wertminderungsmodell stellt auf die erwarte-
ten Kreditverluste ab.

Die zum 1. Januar 2018 gehaltenen Ubrigen
Beteiligungen, welche unter IAS 39 ,Financial
Instruments: Recognition and Measurement”
der Kategorie ,Zur VerduBerung verfligbar
(Available-for-Sale)“ zugeordnet
Anschaffungskosten bewertet wurden, werden
unter IFRS 9 ,,Financial Instruments” der Kate-
gorie ,Erfolgswirksam zum beizulegenden

und zu

WEITERE INFORMATIONEN
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Zeitwert (At Fair Value through Profit or Loss)*
zugeordnet, da das Wahlrecht zur erfolgsneu-
tralen Erfassung nicht in Anspruch genommen
wird. Die Anschaffungskosten stellen die beste
Schatzung des beizulegenden Zeitwerts dar,
sodass sich aus der neuen Kategorisierung kein
wesentlicher Effekt ergibt.

Zum Erstanwendungszeitpunkt ergaben
sich darlber hinaus Verdanderungen bei der
Bewertung der Wertpapiere, die das Zahlungs-
stromkriterium, bei dem Cashflows ausschlieB-
lich Tilgungs- und Zinszahlungen auf den aus-
stehenden Kapitalbetrag darstellen,
erftllen. Diese wurden bisher der Kategorie
,Zur  VerauBerung verflgbar (Available-
for-Sale)“ zugeordnet, in der die Veranderun-

nicht

gen des beizulegenden Zeitwerts in den ande-
ren Erfolgsbestandteilen
Nach IAS 32 ,Financial Instruments: Presenta-
tion” in Verbindung mit IFRS 9 ,,Financial Inst-
ruments*”sind diese nunmehr als Fremdkapital-
instrumente auszuweisen, deren Anderungen
des beizulegenden Zeitwerts erfolgswirksam
erfasst werden.

Zum Erstanwendungszeitpunkt ergaben
sich durch den Ubergang von IAS 39, Financial
Instruments: Recognition and Measurement*
auf IFRS 9 ,,Financial Instruments” die folgen-
den Auswirkungen auf finanzielle Vermdgens-
werte:

erfasst wurden.

IAS 39 zum 31.12.2017 IFRS 9 zum 01.01.2018

Bewertungs- Bewertungs-
in Millionen € kategorie Buchwert kategorie Buchwert

» Finanzielle Vermégenswerte 78,6 78,6
Ubrige Beteiligungen A-f-S 41,1 FVPL 41,1
Ausleihungen L.a.R. 1,9 AC 1,9
Wertpapiere und wertpapierahnliche Anspriche A-f-S 76 FVPL 76
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte L.a.R 28,0 AC 28,0
» Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 14,0 14,0
Forderungen aus Vermietung L.a.R. 38 AC 38
Forderungen aus Grundstlcksverkaufen L.a.R. 2,8 AC 2,8
Ubrige Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen L.a.R. 7.4 AC 7.4
» Fliissige Mittel L.a.R. 62,1 AC 62,1

A-f-S: Available-for-Sale - Zur VerauBerung verfligbar
L. a. R.: Loans and Receivables - Ausleihungen und Forderungen
AC: At amortised Cost - Zu fortgeftihrten Anschaffungskosten

FVPL: At Fair Value through Profit or Loss - Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert

Die Klassifizierung und Bewertung finanzieller
Verbindlichkeiten bleibt dagegen im Wesent-
lichen unverandert zu den bisherigen Regelun-
gen des IAS 39 ,Financial Instruments: Recog-
nition and Measurement”. Es ergaben sich
keine Auswirkungen zum Erstanwendungszeit-
punkt.
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Insgesamt ergaben sich durch die erstmalige
Anwendung folgende Auswirkungen auf das
Eigenkapital:

KONZERNLAGEBERICHT
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Anhang:
» Grundlagen der Abschlussaufstellung

Angesammelte Angesammelte andere

in Millionen € Ergebnisse Erfolgsbestandteile
Stand 31.12.2017 379,2 -1,0
Wertpapiere und wertpapierahnliche Anspriche -1,0 1,0
» Stand 01.01.2018 378,2 0,0

Die angesammelten anderen Erfolgsbestand-
teile in Hohe von -1,0 Millionen € enthielten im
Vorjahr Verluste aus der Marktwertanderung
der zur VerauBerung verfligbaren Wertpapiere,
die nicht Uber die Gewinn- und Verlustrech-
nung - also ergebnisneutral - erfasst wurden.
Im Zuge der Einfiihrung des IFRS 9 ,Financial
Instruments” wurden diese Wertpapiere in die
Kategorie ,Erfolgswirksam zum beizulegen-
den Zeitwert (At Fair Value through Profit or
Loss)" umklassifiziert, sodass Marktwertédnde-
rungen kanftig in der Gewinn- und Verlust-
rechnung ausgewiesen werden. Infolgedessen
wurden die in den angesammelten anderen
Erfolgsbestandteilen erfassten Veranderungen
des beizulegenden Zeitwerts in die angesam-
melten Ergebnisse umgegliedert, vgl. Eigen-
kapitalveranderungsrechnung Vivawest-Kon-
zern.

Die bilanzielle Vorsorge flr erwartete
Kreditverluste nach IFRS 9 ,Financial Instru-
ments“ wendet Vivawest wie folgt an: Fur
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
wird der vereinfachte Ansatz angewendet, der
auf die erwarteten Ausfalle Uber die Gesamt-
laufzeit abstellt. Es werden dabei auf Basis
historischer und prognostizierter Daten kalku-
lierte Verlustraten zugrunde gelegt, die grund-
satzlich das Geschaftsmodell, das jeweilige
Kundenrisiko und das 6konomische Umfeld
bertcksichtigen.

Fdr alle anderen finanziellen Vermdgens-
werte, die dem allgemeinen Wertminderungs-

ansatz unterliegen (Ausleihungen, sonstige
finanzielle Vermogenswerte und fllssige Mit-
tel) und bereits am 1. Januar 2018 im Bestand
waren, wurde festgestellt, dass zwischen erst-
maligem Ansatz und dem 1. Januar 2018 kein
signifikanter Anstieg des Ausfallrisikos stattge-
funden hat. Fir diese Instrumente wird die
Risikovorsorge deshalb auf Basis der erwarte-
ten 12-Monats-Verluste gebildet.

Die neuen Wertminderungsvorschriften
wurden auf bereits zum 1. Januar 2018 im
Bestand befindliche finanzielle Vermogens-
werte angewendet. Wesentliche Effekte bei
der Anwendung der neuen Wertminderungs-
vorschriften ergaben sich nicht. Ebenso erga-
ben sich keine Effekte aus einer Neukatego-
risierung.

Noch nicht verpflichtend anzuwendende
Rechnungslegungsvorschriften

Das IASB hat weitere Rechnungslegungsvor-
schriften und Interpretationen verabschiedet,
die im Geschaftsjahr 2018 noch nicht verpflich-
tend anzuwenden waren bzw. von der Europa-
ischen Union noch nicht in europaisches Recht
Ubernommen wurden. Im Folgenden werden
die Rechnungslegungsvorschriften aufgefthrt,
die fur den Konzernabschluss von Bedeutung
sind. Diese werden voraussichtlich zum Zeit-
punkt ihres Inkrafttretens erstmalig ange-
wendet.

WEITERE INFORMATIONEN
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Vorschrift

a: Veroffentlichung Vorschrift durch IASB
b: Anwendungszeitpunkt gem. IASB

c: Anwendungszeitpunkt gem. EU

d: Veroffentlichung im Amtsblatt der EU

Gegenstand der Vorschrift -
voraussichtliche Auswirkungen
auf den Konzernabschluss

IFRS 16 a:13.01.2016 Der neue Standard wird weitreichende Auswirkungen auf die Bilanzierung von Leasingverhéltnissen beim
Leases b: 01.01.2019 Leasingnehrger haben. War nach IAS 17 fur die bilanzielle Erfassung eines Leasingverhaltnisses beim Leasing-
c:01.01.2019 nehmer die Ubertragung wesentlicher Chancen und Risiken am Leasingobjekt entscheidend, so ist kiinftig
d: 09.11.2017 grundsatzlich jedes Leasingverhaltnis beim Leasingnehmer in Form eines Nutzungsrechts am Leasinggegenstand
und einer korrespondierenden Leasingverbindlichkeit in der Bilanz zu erfassen. Flr Leasinggeber sind die
Bilanzierungsvorschriften, insbesondere im Hinblick auf die weiterhin erforderliche Klassifizierung von
Leasingverhaltnissen, dagegen weitgehend unverandert geblieben. IFRS 16 ersetzt IAS 17 sowie die dazugehoérigen
Interpretationen IFRIC 4, SIC-15 und SIC-27.
Das von Vivawest begonnene konzernweite Einfiihrungsprojekt zur Umsetzung des neuen Leasingstandards
befindet sich zurzeit in der Qualitatssicherungs- und Datenmigrationsphase. Vivawest hat folgende wichtige
Entscheidungen zur erstmaligen oder fortlaufenden Anwendung des Standards getroffen:
« Anwendung der Erleichterungsvorschrift, die Leasingdefinition nicht neu zu beurteilen,
» Anwendung der modifizierten retrospektiven Methode, das heiB3t keine Anpassung von Vorjahreszahlen,
* Bewertung der Nutzungsrechte in Hohe der Leasingverbindlichkeit,
« Anwendung der Erleichterungsvorschriften beziglich kurzfristiger Leasingverhaltnisse und Leasingverhaltnisse
Uber geringwertige Vermégenswerte.
Zum Zeitpunkt der erstmaligen Anwendung des Standards ergeben sich voraussichtlich folgende quantitative
Auswirkungen auf den Konzernabschluss und bestimmte Kennzahlen:
« Die Vermdgenswerte in Form der neuen Nutzungsrechte sowie die Verschuldung in Form der Leasing-
verbindlichkeiten werden um ca. 43 Millionen € steigen,
« das bereinigte EBITDA wird um ca. 1 Million € steigen,
« es ergeben sich keine nennenswerten Auswirkungen auf das EBT und die Cashflows.
Neben den Erlésen aus Sollmieten werden einzelne umlegbare Betriebskostenarten fir Vivawest als Leasinggeber
als Bestandteil der Gegenleistung der Leasingkomponente unter den Erlésen aus als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien innerhalb der Umsatzerlse ausgewiesen.
Das aktuelle Nominalvolumen der Leasingnehmerverpflichtungen aus Operating-Leasing wird unter Anhangziffer
10.3 dargestellt.
IFRIC Interpretation 23 a: 07.06.2017 Mit IFRIC 23 wird die Bilanzierung von Unsicherheit in Bezug auf Ertragsteuern klargestellt. Die Interpretation setzt
Uncertainty over b: 01.01.2019 Entscheidungen des IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) zum Ansatz und zur Bewertung von Steuerrisikopo-
c: 01.01.2019 sitionen um und schlieBt damit eine in IAS 12 vorhandene Regelungslicke. Nach der Interpretation sind steuerliche
Income Tax Treatments d:24.10.2018 Risiken zu bertcksichtigen, wenn die Steuerbehérden den steuerlichen Sachverhalt wahrscheinlich (probable) nicht
akzeptieren werden. Die Gefahr einer moglichen Entdeckung (Entdeckungsrisiko) durch die Steuerbehérden wird
bei dieser Betrachtung ausgeklammert. Die steuerlichen Risiken kdnnen mit dem wahrscheinlichsten Wert oder mit
dem Erwartungswert bewertet werden. Nach der Interpretation soll die Bewertungsmethode verwendet werden,
die das bestehende Risiko am besten abbildet. Aktuell ergeben sich keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss.
Klarstellungen zu IFRS 9 a:1210.2017 Die Klarstellung soll eine Bewertung zu fortgefihrten Anschaffungskosten bzw. erfolgsneutral zum beizulegenden
Financial Instruments: b: 01.01.2019 Zeitwert (FVOCI) auch fur solche finanziellen Vermégenswerte mit vorzeitiger Riickzahlungsoption erméglichen,
"L ¢: 01.01.2019 bei denen eine Partei bei Kiindigung eine angemessene Entschadigung erhélt oder zahlt, obwohl eine solche
Prepayment Features with d: 26.03.2018 Entschadigungszahlung das Zahlungsstromkriterium des IFRS 9 nicht erfiillt. Die Klarstellung hat aktuell keine
Negative Compensation Relevanz fur den Konzernabschluss.
Klarstellungen zu IAS 28 a:1210.2017 Langfristige Anteile, die dem wirtschaftlichen Gehalt nach einen Teil der Nettoinvestition in ein nach der Equity-
Long-term Interests in b: 01.01.2019 Methode bilanziertes Unternehmen darstellen, sind nach IFRS 9 zu bilanzieren und zu bewerten. Es bleibt jedoch
N A ¢: 01.01.2019 nach wie vor bei der Regelung des IAS 28.38, derartige Anteile bei der Verlustzuordnung im Rahmen der
Associates and Joint Ventures  4:11.02.2019 Anwendung der Equity-Methode auf den Wert von Beteiligungen mit zu beriicksichtigen. Die Klarstellung hat
aktuell keine Relevanz fir den Konzernabschluss.
Annual Improvement Process a:1212.2017 Das Projekt ,,Annual Improvements to IFRSs 2015-2017 Cycle” beinhaltet Anderungen an IFRS 3, IFRS 11, IAS 12
b: 01.01.2019 sowie IAS 23. Es handelt sich um Verbesserungen und Klarstellungen bestehender Regelungen, die aktuell keine
(IFRSs 2015-2017 cyde) c: offen Auswirkungen auf den Konzernabschluss haben.
d: offen
Klarstellungen zu IAS 19 a: 07.02.2018 Die Anderungen an IAS 19 betreffen Plananderungen, -kiirzungen und -abgeltungen, fiir die kiinftig eine
e b: 01.01.2019 Neubewertung der Nettoschuld aus leistungsorientierten Versorgungsplanen unter Beriicksichtigung aktueller
Employee Beneflts'_ Plan c: offen versicherungsmathematischer Annahmen vorzunehmen ist. Ebenfalls auf Basis der aktualisierten versicherungsma-
Amendment, Curtailment or d: offen thematischen Annahmen sind der laufende Dienstzeitaufwand und der Nettozinsaufwand fiir den Zeitraum nach
Settlement dem Eingriff zu ermitteln. Zudem ist die neu bewertete Nettoschuld (unter Berticksichtigung der angepassten
Leistungen, wie sie sich aus dem Eingriff ergeben) fir die Bestimmung des Nettozinsaufwands nach dem Eingriff
heranzuziehen. Die Klarstellung hat aktuell keine Auswirkung fir den Konzernabschluss.
KIarsteIIungen ZUlFRS 3 a:22.10.2018 Die Klarstellung beinhaltet eine Prazisierung der Definition eines Geschéaftsbetriebs und soll Unternehmen die Beur-
- . - b: 01.01.2020 teilung erleichtern, ob eine Transaktion als Unternehmenserwerb oder als Erwerb von Vermogenswerten zu
Business Combinations c: offen bilanzieren ist. Die Klarstellung ist prospektiv anzuwenden. Wesentliche Auswirkungen auf den Konzernabschluss
d: offen sind nicht absehbar.
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3.4 KONSOLIDIERUNGSKREIS UND
-METHODEN
Konsolidierungskreis
Neben der Vivawest GmbH werden in den Kon-
zernabschluss alle wesentlichen Tochterunter-
nehmen einbezogen, die die Vivawest GmbH
unmittelbar oder mittelbar beherrscht. Die
Vivawest GmbH beherrscht ein Unternehmen,
wenn sie schwankenden Renditen aus ihrem
Engagement bei dem Unternehmen ausge-
setztist bzw. Anrechte auf diese besitzt und die
Renditen mittels ihrer Verfligungsgewalt Gber
das Unternehmenbeeinflussen kann. Erst-bzw.
Entkonsolidierungen erfolgen grundsatzlich
zum Zeitpunkt des Erwerbs oder Verlustes der
Beherrschung.

Assoziierte Unternehmen sowie Gemein-
schaftsunternehmen werden grundsatzlich
nach der Equity-Methode bilanziert. Assozi-
ierte Unternehmen sind Unternehmen, bei
denen der Konzern einen maBgeblichen Ein-
fluss, jedoch keine Beherrschung oder gemein-
schaftliche Fihrung in Bezug auf die Finanz-
und Geschaftspolitik hat. Ein Gemeinschafts-
gemeinschaftliche
Vereinbarung, bei der der Konzern zusammen
mit anderen Partnern die gemeinschaftliche
FUhrung austbt, wobei er Rechte am Nettover-
maogen der Vereinbarung besitzt.

Unternehmen, deren Einfluss auf die Ver-
maogens-, Finanz- und Ertragslage im Einzelnen
und insgesamt von untergeordneter Bedeu-
tung ist, werden grundsatzlich erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert bewertet bilan-
wobei

unternehmen ist eine

zZiert, dieser im Wesentlichen den
Anschaffungskosten entspricht.
Der Konsolidierungskreis wird unter der

Anhangziffer 5.1 dargestellt.

Konsolidierungsmethoden

Die in die Konsolidierung einbezogenen
Abschlisse der Tochterunternehmen werden
nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden aufgestellt.

Im Erwerbszeitpunkt erfolgt die Kapital-
konsolidierung durch Verrechnung der Beteili-
gungsbuchwerte mit demanteiligen neu bewer-
teten Eigenkapital der Tochterunternehmen.

KONZERNLAGEBERICHT
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Anschaffungsnebenkosten sind nicht im Betei-
ligungsbuchwert, sondern als Aufwand in der
Gewinn- und Verlustrechnung zu erfassen. Die
Vermdgenswerte und Schulden (Reinvermo-
gen) der Tochterunternehmen werden dabei
mit ihren beizulegenden Zeitwerten angesetzt.
Werden vor Ubergang der Kontrolle bereits
Anteile an einem Tochterunternehmen gehal-
ten, so sind diese Anteile neu zu bewerten und
hieraus resultierende Wertédnderungen in der
Gewinn- und Verlustrechnung unter den sons-
tigen betrieblichen Ertragen bzw. Aufwendun-
gen zu erfassen. Gewinne oder Verluste, die in
den anderen Erfolgsbestandteilen erfasst
wurden, sind auf derselben Grundlage auszu-
buchen, wie dies erforderlich ware, wenn der
Erwerber den zuvor gehaltenen Anteil unmit-
telbar verauBert hatte. Verbleibende positive
Unterschiedsbetrage werden als Geschafts-
oder Firmenwert aktiviert. Negative Unter-
schiedsbetrdge werden nach erneuter Uber-
prifung der beizulegenden Zeitwerte des
Reinvermdgens ergebniswirksam erfasst.
Anderungen der Beteiligungsquote an
einem bereits konsolidierten Tochterunterneh-
men, die nicht zu einem Beherrschungsverlust
flhren, werden als erfolgsneutrale Transaktion
zwischen Eigentimern direkt im Eigenkapital
bilanziert. Unter diesen Umstanden sind die
Anteile der Eigentiimer des Mutterunterneh-
mens und der anderen Gesellschafter so anzu-
passen, dass sie die Anderungen der an dem
Tochterunternehmen bestehenden Anteils-
quoten widerspiegeln. Jede Differenz zwi-
schen dem Betrag, um den die Anteile anderer
Gesellschafter angepasst werden, und dem
beizulegenden Zeitwert der gezahlten oder
erhaltenen Gegenleistung ist unmittelbar im
Eigenkapital zu erfassen und den Anteilen der
Eigentlimer des Mutterunternehmens zuzu-
ordnen. Direkt zurechenbare Transaktionskos-
ten sind ebenfalls als Bestandteil der erfolgs-
neutralen Transaktion zwischen Eigentimern
zu bilanzieren mit der Ausnahme von Kosten
far die Emission von Schuldtiteln oder Eigen-
kapitalinstrumenten, die weiterhin gemaf den
Vorschriften fir Finanzinstrumente zu erfassen
sind. Ein- und Auszahlungen aus diesen Trans-
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aktionen werden im Cashflow aus Finanzie-
rungstatigkeit ausgewiesen.

Mit dem Zeitpunkt, in dem die Beherr-
schung lber ein Tochterunternehmen endet, ist
das Tochterunternehmen nicht mehr in den
Konzernabschluss einzubeziehen. Im Rahmen
der Entkonsolidierung werden das Reinvermo-
gen des Tochterunternehmens und die Anteile
anderer Gesellschafter (anteiliges Reinvermo-
genam Tochterunternehmen) ausgebucht. Der
VerauBerungsgewinn bzw. -verlust ist aus
Konzernsicht zu ermitteln. Er ergibt sich als
Differenz aus dem VerduBerungserlds (Verau-
Berungspreis abzlglich VerauBerungskosten)
und dem abgehenden anteiligen Reinvermo-
gen am Tochterunternehmen (inklusive ver-
bliebener stiller Reserven und Lasten sowie
eines zuzuordnenden Geschafts- oder Firmen-
werts). Die Anteile, die Vivawest am ehemali-
gen Tochterunternehmen behalt, werden mit
dem zum Zeitpunkt des Beherrschungsverlusts
beizulegenden Zeitwert neu angesetzt. Alle
hieraus resultierenden Gewinne und Verluste
sind in der Gewinn- und Verlustrechnung unter
den sonstigen betrieblichen Ertrdgen bzw.
Aufwendungen zu erfassen. DarlUber hinaus
werden Betrdge, die im Eigenkapital unter den
angesammelten sonstigen Erfolgsbestandtei-
len erfasst sind, ebenfalls in die Gewinn- und
Verlustrechnung umgebucht, soweit nicht eine
andere  Rechnungslegungsvorschrift  eine
direkte Ubertragung in die Gewinnriicklagen
verlangt.

Aufwendungen und Ertrage, Zwischen-
ergebnisse sowie Forderungen und Schulden
zwischen den einbezogenen Tochterunterneh-
men werden eliminiert. In Einzelabschlissen
vorgenommene Abschreibungen auf deren
Anteile werden zurlickgenommen.

3.5 BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Ertragsrealisierung

In einem FUnf-Schritte-Modell werden nach
IFRS 15 ,Revenue from Contracts with Custo-
mers” detaillierte Vorgaben unter anderem zur
Identifizierung separater Leistungsverpflich-
tungen, zur Héhe der erwarteten Gegenleis-

tung unter Berticksichtigung variabler Preisbe-
standteile und zur Verteilung der erwarteten
Gegenleistung auf die identifizierten Leis-
tungsverpflichtungen gegeben. Dartber hin-
aus ist nach einheitlichen Kriterien zu unter-
scheiden, ob eine Leistungsverpflichtung zeit-
punkt- oder zeitraumbezogen zu erfassen ist.
Erlése werden realisiert, wenn durch Ubertra-
gung eines zugesagten Vermdgenswerts (Gut
oder Dienstleistung) auf einen Kunden eine
Leistungsverpflichtung erfillt wird. Als Uber-
tragen gilt ein Vermdgenswert dann, wenn der
Kunde die Verfligungsgewalt Gber diesen Ver-
mogenswert erlangt. Ein vertraglicher Vermo-
genswert aus Vertrdagen mit Kunden ist auszu-
weisen, wenn der Zeitpunkt der Erftllung der
Leistungsverpflichtung und damit der Umsatz-
realisierungszeitpunkt vor dem Zeitpunkt des
Zahlungseingangs liegt. Eine vertragliche
Verbindlichkeit aus Vertragen mit Kunden ist
auszuweisen, wenn der Zeitpunkt der Erftllung
der Leistungsverpflichtung und damit der
Umsatzrealisierungszeitpunkt nach dem Zeit-
punkt des Zahlungseingangs liegt.

Erlése aus Operating-Leasing-Verhaltnis-
sen fallen nicht in den Anwendungsbereich des
IFRS 15 ,Revenue from Contracts with
Customers*.

Umsatzerl6se und andere Ertrage werden
wie im Folgenden beschrieben realisiert:

(a) Umsatzerldse

Unter den Umsatzerlésen werden Uberwie-
gend Ertrage aus der Vermietung, Bewirtschaf-
tung und Verwaltung von Wohnungen, aus
dem Neubau von Ein- und Mehrfamilienhdu-
sern fir Dritte sowie aus dem Verkauf von
Wohnungsbestanden erfasst. Darliber hinaus
werden Umsatze aus wohnungsnahen Dienst-
leistungen generiert.

Erldse aus der Vermietung von Immobilien
werden monatlichmit der Leistungserbringung
(Bereitstellung des Wohnraums) erfasst. Erlose
aus der Vermietung von Immobilien sowie die
Betriebskostenarten Grundsteuer und Gebau-
deversicherung fallen nicht unter IFRS 15
,Revenue from Contracts with Customers®,
sondern als Leasing unter IAS 17 ,,Leases” bzw.
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zukinftigunter IFRS 16 ,,Leases”. Die Erl6se aus
dem Operating-Leasing werden periodenge-
recht Gber die Vertragslaufzeit, reduziert um
Erldsschmalerungen und Mietverzichte, ergeb-
niswirksam erfasst.

Abrechenbare Leistungen aus Betriebs-
und Heizkosten fallen als selbststandige Leis-
tungsverpflichtungen im Ubrigen unter IFRS 15
»Revenue from Contracts with Customers®,
werden mit den von den Mietern flr diese Leis-
tungen erhaltenen Abschlagszahlungen ver-
rechnet und sofort als Umsatz realisiert. Die
angefallenen Betriebskosten, bei denen sich
Vivawest nichtals Agent nach IFRS 15 ,,Revenue
from Contracts with Customers” qualifiziert,
werden auf die Mieter umgelegt, brutto ausge-
und monatlich
erfasst. Sie entsprechen dem vertraglich ver-
einbarten Transaktionspreis, der monatlich
fallig ist. Uberschiisse aus den erhaltenen
Betriebskostenvorauszahlungen werdeninden
Verbindlichkeiten aus Vermietung ausgewiesen.

Erldse aus dem Verkauf von Immobilien
werden grundsatzlich bei Vorliegen der allge-
meinen Voraussetzungen erfasst, wenn mit
Eigentumsibergang die Verfllgungsgewalt auf
den Kunden Ubergegangen ist. Die Umsatzer-
|6se entsprechen dem vertraglich vereinbarten
Transaktionspreis. Im Transaktionspreis, der
grundsétzlich zeitnah vor der Ubergabe der
Immobilie fallig wird, ist keine signifikante
Finanzierungskomponente enthalten. Allge-
meine Risiken aus dem Verkaufsgeschaft wer-
den auf Basis von Erfahrungswerten durch
entsprechende Rickstellungen abgebildet. Die
zum Verkauf bestimmten Immobilien werden
in das Vorratsvermdgen umgegliedert, sofern
dem Verkauf eine EntwicklungsmaBnahme
vorausgeht. Die Realisierung der Erldse aus
dem Verkauf von Bestandsimmobilien erfolgt
zeitpunktbezogen. Der Konzern erwirtschaftet
darlber hinaus in geringem Umfang Erldse aus
dem Verkauf von BautrdgermaBnahmen, die
grundsatzlich zeitraumbezogen erfasst werden.

Die Erlése aus Dienstleistungsgeschaften
betreffen wohnungsnahe Dienstleistungen.
Diese werden bei Vorliegen der allgemeinen
Voraussetzungen zeitraumbezogen erfasst, da
dem Kunden der Nutzen aus der Leistung

wiesen zeitraumbezogen
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grundsatzlich unmittelbar zuflieBt. Die vertrag-
lichen Modalitaten bestimmen Transaktions-
preis, z. B. leistungsbezogene Pauschalen bzw.
Stundensatze, und dessen Falligkeit. Zum
Leistungsumfang vgl. Anhangziffer 9.1.

(b) Andere Ertriage

Voraussetzungen fur die Erfassung von ande-
ren Ertrdgen sind, dass die Hohe der Ertrage
verlasslich bestimmt werden kann sowie der
Nutzenzufluss als hinreichend wahrscheinlich
einzustufen ist.

Zinsertrdge werden zeitanteilig unter
Anwendung der Effektivzinsmethode erfasst.
Dividendenertréage werden erfasst, sobald das
Recht auf den Empfang der Zahlung entsteht.

Immaterielle Vermégenswerte
Immaterielle Vermoégenswerte werden mit
ihnren Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
aktiviert. Immaterielle Vermogenswerte mit
bestimmbarer Nutzungsdauer werden plan-
maBig abgeschrieben und bei Vermutung eines
Wertminderungsbedarfs daraufhin Uberprift,
ob Griinde flr eine Wertminderung vorliegen,
vgl. Anhangziffer 3.5 unter ,Werthaltigkeits-
prifung”. Immaterielle Vermoégenswerte mit
unbestimmbarer Nutzungsdauer werden nicht
planmaBig abgeschrieben, sondern mindes-
tens einmal jahrlich daraufhin Gberprift, ob
Grinde fUr eine Wertminderung vorliegen
(Werthaltigkeitsprufung).

(a) Geschiéfts- oder Firmenwerte
Geschafts- oder Firmenwerte haben keine
bestimmbare Nutzungsdauer und werden min-
destens einmal jahrlich daraufhin Gberprtft, ob
Grinde fUr eine Wertminderung vorliegen
(Werthaltigkeitsprufung).

(b) Sonstige immaterielle Vermégenswerte
Die sonstigen immateriellen Vermdgenswerte
setzen sich aus Lizenzen sowie Computer-
Software zusammen. Lizenzen werden linear
Uber ihre geschatzte Nutzungsdauer von 3 bis
20 Jahren planméaBig abgeschrieben. Erwor-
bene Computer-Software wird linear Gber ihre
geschatzte Nutzungsdauer von 3 bis 5 Jahren
abgeschrieben.

WEITERE INFORMATIONEN
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Sachanlagen

Sachanlagen werden mit ihren Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten aktiviert und linear
Uber ihre Nutzungsdauer planmaBig abge-
schrieben. Bei Vermutung eines Wertminde-
rungsbedarfs werden sie daraufhin Gberprift,
ob Grlnde fur eine Wertminderung vorliegen,
vgl. Anhangziffer 3.5 unter ,Werthaltigkeits-
prufung”.

Anschaffungskosten beinhalten die Ausga-
ben, die direkt dem Erwerb zurechenbar sind.
Herstellungskosten selbst erstellter Anlagen
umfassen Einzelkosten sowie die zurechenba-
ren Material- und Fertigungsgemeinkosten
einschlieBlich der Abschreibungen. Fremd-
kapitalkosten, die direkt dem Erwerb, dem Bau
oder der Herstellung eines qualifizierten Ver-
mogenswerts zugeordnet werden konnen,
werden als Teil der Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten bilanziert. Ein qualifizierter Ver-
mogenswert liegt vor, wenn ein Zeitraum von
mehr als einem Jahr erforderlich ist, diesen in
beabsichtigten  gebrauchsfahigen
Zustand zu versetzen.

Abschreibungen erfolgen linear Uber die
erwartete Nutzungsdauer der Vermdgenswerte:

seinen

in Jahren

Gebaude 10-50
Technische Anlagen

und Maschinen 5-25
Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschaftsausstattung 3-23

Heizungsablesevorrichtungen werden mit
ihren Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
aktiviert und linear Uber ihre Nutzungsdauer
von 5 bis 10 Jahren planmafig abgeschrieben.
Haben wesentliche Teile einer Sachanlage
unterschiedliche Nutzungsdauern, werden sie
gegebenenfalls als separate Komponenten
bewertet und jeweils planmaBig abgeschrieben.
Gewinne und Verluste aus Abgang werden
als Differenz zwischen dem NettoverauB3e-
rungserldés und dem Buchwert ermittelt und
ergebniswirksam unter den sonstigen betrieb-
lichen Ertragen bzw. Aufwendungen erfasst.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Immobilien, die als Finanzinvestition zur Erzie-
lung von Mieteinnahmen und/oder zum Zwe-
cke der Wertsteigerung gehalten werden,
werden mit ihren Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten aktiviert und linear Uber ihre Nut-
zungsdauer von 10 bis 80 Jahren planmaBig
abgeschrieben. Bei Vermutung eines Wert-
minderungsbedarfs werden
Uberprift, ob Griinde flr eine Wertminderung
vorliegen, vgl. Anhangziffer 3.5 unter ,Werthal-
tigkeitsprufung®.

Die Zeitwerte dieser Immobilien werden

sie daraufhin

nach dem Discounted-Cashflow-Verfahren
(DCF-Verfahren) durch
bewertet. Unter Anhangziffer 7.3 ,Als Finanz-
investition gehaltene Immobilien” erfolgen die
Angabe der beizulegenden Zeitwerte und eine
ndhere Erlauterung des eingesetzten Bewer-
tungsverfahrens.

In Ubereinstimmung mit den International
Valuation Standards (IVS), Eleventh Edition
(2017) (,White Book") wurde die Bewertung
durch Abzinsung der zu erwartenden zukUnf-
tigen
DCF-Verfahren vorgenommen. Diese erfolgt
jahrlich durch interne Gutachter mit Hilfe
eines EDV-gestutzten Bewertungsmodells.
PricewaterhouseCoopers GmbH Wirtschafts-
prifungsgesellschaft (PwC), Berlin, hat im
Rahmen der Einfliihrung des Modells bestatigt,
dass das Bewertungsverfahren geeignet ist,
den beizulegenden Zeitwert gemaB IFRS zu
ermitteln. DarlGber hinaus wird die Angemes-
senheit des Immobilienwerts als Market Value
gemaB IVS sowie als beizulegender Zeitwert
gemal IFRS jahrlich von PwC Uberprift. Die
Prifungshandlungen von PwC umfassten die
Prifung des MengengerUstes flr den Bewer-
tungsgegenstand, der Angemessenheit des
angewandten Bewertungsverfahrens sowie der
Zuverlassigkeit der Objektdaten und der Be-
wertungsparameter zum Bewertungsstichtag.

interne  Gutachter

Einnahmetberschiisse nach dem

Erlése aus dem Verkauf von Immobilien
gewdhnlichen
Geschaftstatigkeit unter Umsatzerlésen und
die Abgédnge der Buchwerte unter Materialauf-
wendungen erfasst. Sofern dem Verkauf eine
EntwicklungsmaBnahme vorausgeht, erfolgt

werden im Rahmen der
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zuvor eine Umgliederung in das Vorratsvermo-
gen. Ist der Verkauf zum Stichtag sehr wahr-
scheinlich, erfolgt grundsatzlich ein Ausweis
unter den zur VerduBerung vorgesehenen
Vermdgenswerten. Einzahlungen aus dem
Verkauf der Immobilien werden in der Kapital-
flussrechnung im Cashflow aus Investitions-
tatigkeit gezeigt.

Werthaltigkeitspriifung

Die Werthaltigkeitsprifung nach IAS 36 ,Im-
pairment of Assets” wird flr immaterielle Ver-
mogenswerte, Sachanlagen und als Finanz-
investition gehaltene Immobilien bei der Ver-
mutung eines Wertminderungsbedarfs durch-
gefihrt. Die Uberprifung dieser Ver-
mogenswerte erfolgt Uberwiegend fir eine
zahlungsmittelgenerierende Einheit (Cash
Generating Unit, CGU), die die kleinste identi-
fizierbare Gruppe von Vermodgenswerten mit
abgrenzbaren Mittelzuflissen darstellt, oder
fur eine Gruppe von CGUs. Der Geschafts- oder
Firmenwert wird dem Segment Immobilien -
also einer Gruppe von CGUs - zugeordnet.
Geschafts- oder Firmenwerte und sonstige
immaterielle Vermdgenswerte mit unbestimm-
barer Nutzungsdauer werden mindestens ein-
mal jahrlich auf ihre Werthaltigkeit Uberprift.
Der Stichtag fir diese Uberprifung ist der
30. September.

Im Rahmen der Werthaltigkeitsprifung
wird der erzielbare Betrag dem Buchwert der
CGU/Gruppe von CGUs gegenlibergestellt. Der
erzielbare Betrag wird bestimmt als der hdhere
Wert aus beizulegendem Zeitwert abzlglich
VerauBerungskosten (Marktwert) und Nut-
zungswert 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 entfal-
len ist, werden - auB3er beim Geschéfts- oder
Firmenwert - ergebniswirksame Zuschreibun-
gen bis maximal zu den fortgefiihrten Anschaf-
fungs-bzw. Herstellungskosten vorgenommen.

Fur Zwecke der Werthaltigkeitsprifung
von Geschafts- oder Firmenwerten erfolgt die
Bestimmung des erzielbaren Betrags durch die
Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes
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abzuglich VerauBerungskosten des Segments
Immobilien. Der beizulegende Zeitwert abzlg-
lich VerauBerungskosten wird mittels eines
Bewertungsmodells als Barwert der kiinftigen
Cashflows und somit auf Basis nicht beobacht-
barer Inputfaktoren ermittelt (Stufe 3 der
Bewertungshierarchie des beizulegenden Zeit-
wertes, vgl. Anhangziffer 3.5 unter ,,Ermittlung
des beizulegenden Zeitwerts”). Die kiinftigen
Cashflows werden aus der aktuellen flnfjahri-
gen Mittelfristplanung abgeleitet. Diese Mittel-
fristplanung basiert sowohl auf Erfahrungenals
auch auf Erwartungen hinsichtlich der zukinf-
tigen Marktentwicklung. Die wesentlichen
volkswirtschaftlichen Rahmendaten sowie die
Entwicklung des Zinsniveaus, die der Mittel-
fristplanung zugrunde liegen, werden aus
internen 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
gewichteten Kapitalkosten (Weighted Average
Cost of Capital) nach Steuern abgezinst. Die
Kapitalkosten werden auf Basis von kapital-
marktorientierten Modellen als gewichteter
Durchschnitt der Eigen- und Fremdkapitalkos-
ten berechnet. Die Eigenkapitalkosten werden
durch die Komponenten risikoloser Zinssatz
und Risikozuschlag bestimmt. Der risikolose
Zinssatz wird im Berichtsjahr mit 1,25 Prozent
(Vorjahr:1,25 Prozent) angesetzt. Der Risikozu-
schlag ergibt sich durch die Multiplikation des
Beta-Faktors mit der Marktrisikopramie. Der
Beta-Faktor wird aus dem Kapitalmarkt ent-
sprechend den Werten vergleichbarer Unter-
nehmen (Peergroup) abgeleitetundberechnet.
Die Fremdkapitalkosten werden mit ihrem
tatsachlichen Satz zugrunde gelegt. Der Wert-
haltigkeitsprifung wird somit im Berichtsjahr
ein risikoadjustierter Abzinsungssatz in Hohe
von 2,96 Prozent (Vorjahr: 3,57 Prozent)
zugrunde gelegt. Im Fall der ewigen Rente wird
ein Wachstumsabschlag von 1,00 Prozent (Vor-
jahr: 1,00 Prozent) unterstellt. Der Buchwert
des Geschafts- oder Firmenwerts entfallt wie
im Vorjahr vollstandig auf das Segment
Immobilien.
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Vorrate

Vorrate werden zum niedrigeren Wert aus
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten und
NettoverauBerungswert angesetzt, wobei die
historischen Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten die Wertobergrenze darstellen. Der
NettoverduBerungswert entspricht dem im
normalen Geschaftsverlauf erzielbaren Ver-
kaufserl®s abzlglich der bis zum Verkauf noch
anfallenden Aufwendungen fir Fertigung und
Vertrieb. Die Kosten von Vorraten, die von ahn-
licher Beschaffenheit oder Verwendung sind,
werden einheitlich auf Basis der Durchschnitts-
methode bestimmt. Die Herstellungskosten
fertiger und unfertiger Erzeugnisse umfassen
die Kosten fur Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe,
direkte Personalkosten, andere direkte Kosten
und der Herstellung zurechenbare Gemeinkos-
ten (basierend auf Normalauslastung). Die
Kosten flr Vorrate kdnnen auch Fremdkapital-
kostenim Falle eines qualifizierten Vermdgens-
werts beinhalten. Ein qualifizierter Vermogens-
wert liegt vor, wenn ein Zeitraum von mehr als
einem Jahr erforderlich ist, diesen in seinen
beabsichtigten verkaufsfahigen Zustand zu
versetzen, und es sich nicht umin hoher Anzahl
regelmaBig hergestellte Vorrate handelt.

Fliissige Mittel

Unter den flUssigen Mitteln sind Guthaben bei
Kreditinstituten sowie Schecks und Kassen-
bestande erfasst.

Riickstellungen fiir Pensionen

und dhnliche Verpflichtungen

Die Bewertung der Ruckstellungen fur Pensio-
nen und ahnliche Verpflichtungen erfolgt nach
dem in IAS 19 ,Employee Benefits“ vorge-
schriebenen Anwartschaftsbarwertverfahren
fUr Leistungszusagen (Defined Benefits) auf
Altersversorgung. Bei diesem Verfahren wer-
den neben den am Bilanzstichtag bekannten
Renten und erworbenen Anwartschaften auch
kinftig zu erwartende Steigerungen von
Gehéltern und Renten bertcksichtigt. Die
Bewertung basiert auf den biometrischen
Grundlagen der ,Richttafeln 2018 G“ (Vorjahr:
,Richttafeln 2005 G*) von Klaus Heubeck.

Versicherungsmathematische Gewinne und
Verluste in den Verpflichtungen und Vermo-
gensertrage auf das Planvermogen (ohne Zins-
ertrag) ergeben sich aus dem Unterschieds-
betrag zwischen den zum Jahresende rech-
nungsmafig erwarteten und den tatsachlich
ermittelten Pensionsverpflichtungen sowie aus
Abweichungen zwischen dem zum Jahresende
erwarteten und dem tatsachlich festgestellten
Zeitwert des Planvermogens.

Neu entstandene Wertdanderungen in
einem Jahr aus versicherungsmathematischen
Gewinnen/Verlusten aus den Verpflichtungen,
Vermobgensertrage auf das Planvermdgen
(ohne Zinsertrag), Veranderungen der Limitie-
rung des Planvermdgens (ohne Zinskosten)
und Vermodgensertrage auf Erstattungsanspri-
che (ohne Zinsertrag) werden direkt gegen die
angesammelten anderen Erfolgsbestandteile
(Other Comprehensive Income, OCI) verrech-
net.

Dem Verpflichtungsumfang zum Jahres-
ende wird das Planvermdgen zum Zeitwert
gegenlbergestellt (Finanzierungsstand).
Unter Berlcksichtigung der Limitierung des
Planvermégens (Asset Ceiling) ergeben sich
die Pensionsrickstellungen.

Beitragsorientierte Zusagen (Defined Con-
tribution) fihren in der Periode zu Aufwand, in
der die Zahlung erfolgt. Beitragsorientierte
Verpflichtungen existieren aufgrund staatli-
cher Plane (gesetzliche Rentenversicherung).

Sonstige Riickstellungen

Sonstige Ruckstellungen sind Schulden, die
bezuglichihrer Falligkeit oder ihrer Hohe unge-
wiss sind. Sie werden gebildet, sofern rechtli-
che oder faktische Verpflichtungen gegen-
wartig gegenlber Dritten bestehen, die auf
vergangenen Ereignissen beruhen und wahr-
scheinlich zu einem Mittelabfluss flihren wer-
den. DarUber hinaus muss die Schatzung der
Hohe der Verpflichtung verlasslich moglich
sein. Wenn eine Anzahl gleichartiger Verpflich-
tungen besteht, wird die Wahrscheinlichkeit
eines Nutzenabflusses auf Basis der Gruppe
dieser Verpflichtungen als Ganzes ermittelt.
Restrukturierungsriickstellungen werden nur
angesetzt, wenn eine faktische Verpflichtung
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aufgrund eines detaillierten, formalen Plans
entsteht und bei den Betroffenen die gerecht-
fertigte Erwartung geweckt wird, dass die
RestrukturierungsmaBnahme auch durchge-
fuhrt wird.

Rackstellungen werden mit ihrem wahr-
scheinlichen Erflllungsbetrag angesetzt und
bericksichtigen auch zukinftige Kostenstei-
gerungen. Langfristige Riickstellungen werden
abgezinst. Eine Abzinsung wird nicht vorge-
nommen bei kurzfristigen Rlckstellungen
sowie beim kurzfristigen Teil langfristiger
Rickstellungen. Mit fortschreitendem Zeitver-
lauf werden die Ruickstellungen neuen Erkennt-
nisgewinnen angepasst.

Latente Steuern, laufende Ertragsteuern

Latente Steuern werden nach IAS 12 ,Income
Taxes” fur temporare Ansatz- und Bewertungs-
unterschiede von Vermdgenswerten
Schulden zwischen der Steuerbilanz und der
IFRS-Bilanz gebildet. Des Weiteren kénnen
aktive latente Steuern auf Verlustvortrdage aus-
gewiesen werden, sofern deren Nutzung wahr-
scheinlich ist. Aktive latente Steuern sind
grundsatzlich mit der MaBgabe angesetzt, dass
ein kunftiges zu versteuerndes Einkommen
wahrscheinlich ist, mit dem die temporaren
Differenzen genutzt werden kénnen. Soweit
die Realisierung aktiver
unwahrscheinlich ist, erfolgt eine Wertberich-
tigung. Der Vivawest-Konzern bewertet die
latenten Steuern unter der Beachtung, dass
zum 31. Dezember 2018 ein einheitlicher
ertragsteuerlicher Organkreis besteht.
Vivawest folgt im Rahmen dieser Betrachtung
der ,formalen Methode®, d.h., alle latenten
Steuern, aktiv wie passiv, die aus dem sich am
31. Dezember 2018 abzeichnenden ertragsteu-
erlichen Organkreis gespeist werden, werden
auf der Ebene des Organtragers Vivawest
GmbH beurteilt und erfasst. Weiterhin befinden
sich Tochterunternehmen im Konsolidierungs-
kreis, die nicht dem ertragsteuerlichen
Organkreis der Vivawest GmbH angehdren.
Zum 31. Dezember 2018 weisen diese Tochter-
unternehmen keine tempordren Differenzen
sowie Verlustvortrage auf, auf die latente Steu-

und
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Latente Steueransprlche (aktive latente Steu-
ern) und latente Steuerschulden (passive
latente Steuern) werden saldiert, soweit das
Unternehmen ein Recht zur Aufrechnung der
laufenden Ertragsteueranspriiche und -schul-
den hat und wennsich die aktiven und passiven
latenten Steuern auf laufende Ertragsteuern
beziehen, die von der gleichen Steuerbehoérde
erhoben werden.

Zur Ermittlung der latenten Steuern sind
die Steuersatze anzuwenden, die nach der
derzeitigen Rechtslage fir den Zeitpunkt gultig
oder angekindigt sind, in dem sich die tem-
poraren Differenzen wahrscheinlich ausglei-
chen werden. Da der groBte Teil der Gesell-
schaften des Vivawest-Konzerns flir gewerbe-
steuerliche Zwecke die sogenannte erweiterte
Klrzung nach & 9 Nr. 1 Satz 2 ff. GewStG in
Anspruch nimmt, werden die latenten Steuern
mit 16 Prozent (Vorjahr: 16 Prozent) berechnet;
dies entspricht der Koérperschaftsteuer zuziig-
lich des Solidaritatszuschlags. Bei den Gbrigen
Gesellschaften kommt ein Steuersatz in Hohe
von 30 Prozent (Vorjahr: 30 Prozent) zum Tra-
gen. Hierbei werden neben der Kdrperschaft-
steuer von 15 Prozent (Vorjahr: 15 Prozent) der
Solidaritatszuschlag von 5,5 Prozent (Vorjahr:
5,5 Prozent) auf die Koérperschaftsteuer und
die durchschnittliche Gewerbesteuer
circa 14 Prozent (Vorjahr: circa 14 Prozent)
bertcksichtigt.

Laufende Ertragsteuern fiir die Berichtspe-
riode und flr frihere Perioden sind mit dem
Betrag zu bemessen, in dessen Héhe eine Zah-
lunganbzw. Erstattung durch die Steuerbehér-
den erwartet wird. Sie werden anhand der am
Bilanzstichtag geltenden gesellschaftsbe-
zogenen Steuersatze ermittelt. Ungewisse
Ertragsteueranspriiche und -schulden werden
angesetzt, sobald die Eintrittswahrscheinlich-
keit hoher als 50 Prozent ist. Bilanzierte unsi-
chere Ertragsteuerpositionen werden mit dem
wahrscheinlichsten Wert angesetzt.

von

Finanzinstrumente

Als Finanzinstrumente werden vertraglich ver-
einbarte Rechte und Verpflichtungen bilan-
ziert, aus denen ein Zu- oder Abfluss von
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finanziellen Vermoégenswerten oder die Aus-
gabe von Eigenkapitalinstrumenten resultiert.
Sie werden in origindre und derivative Finanz-
instrumente unterteilt und in der Bilanz unter
den finanziellen Vermégenswerten bzw. Ver-
bindlichkeiten sowie Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen bzw. Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen sowie Vermie-
tung ausgewiesen.

Beim erstmaligen Ansatz werden Finanzin-
strumente mit Ausnahme der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen ohne signifikante
Finanzierungskomponente, die zu deren Trans-
aktionspreis bewertet werden, mit ihrem bei-
zulegenden Zeitwert zuziglich direkt zuorden-
barer Transaktionskosten bewertet. Transak-
tionskosten von Finanzinstrumenten, die der
Bewertungskategorie
beizulegenden Zeitwert (At Fair Value through
Profit or Loss)" zuzuordnen sind, werden direkt
in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
Die Folgebewertungrichtet sich nach der Kate-
gorisierung der Finanzinstrumente.

LErfolgswirksam zum

(a) Origindre Finanzinstrumente

Die erstmalige Erfassung von originaren Ver-
mogenswerten erfolgt zum Erflllungstag; ihre
Ausbuchung erfolgt, wenn die vertraglichen
Rechte aufErhalt von Zahlungen erloschen sind
oder Ubertragen wurden und Vivawest im
Wesentlichen alle Chancen und Risiken, die mit
dem Eigentum verbundensind, Ubertragen hat.
Finanzielle Verbindlichkeiten werden ausge-
bucht, wenn sie getilgt sind, das heiBt, wenn die
Verpflichtung beglichen, aufgehoben oder
ausgelaufen ist.

Im Konzern bilanzierte originare finanzielle
Vermogenswerte fallen in die Bewertungskate-
gorien ,,Zu fortgefihrten Anschaffungskosten
(At amortised Cost)”“ oder ,Erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert (At Fair Value
through Profit or Loss)“; die originaren finanzi-
ellen Verbindlichkeiten sind der Kategorie ,,Zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten (At amor-
tised Cost)“ zuzuordnen. Eine freiwillige Desig-
nationals ,,Erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert (Fair Value Option)” liegt weder bei
finanziellen Vermdgenswerten noch bei finan-
ziellen Verbindlichkeiten vor.

Die Folgebewertung von Finanzinstrumenten
ist abhangig vom Geschaftsmodell des Kon-
zerns zur Steuerung des Vermogenswerts und
den Zahlungsstrommerkmalen. Im Folgenden
werden die im Konzern verwendeten Bewer-
tungskategorien dargestellt:

Der Konzern bewertet seine finanziellen
Vermobgenswerte zu fortgefihrten Anschaf-
fungskosten (At amortised Cost), wenn beide
folgenden Bedingungen erfillt sind. Der finan-
zielle Vermogenswert ist dem Geschaftsmodell
,Halten” designiert, dessen Zielsetzung darin
besteht, finanzielle Vermdgenswerte zur Ver-
einnahmung der vertraglichen Cashflows zu
halten, und die Vertragsbedingungen fiihren zu
Cashflows, die ausschlieBlich Tilgungs- und
Zinszahlungen auf den ausstehenden Kapital-
betrag darstellen. Die Kategorie umfasst insbe-
sondere Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen,
finanzielle Vermdgenswerte. Diese finanziellen
Vermdgenswerte werden zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten unter Verwendung der
Effektivzinsmethode bewertet und unterliegen
den Wertminderungsvorschriften fir erwar-
tete Kreditverluste.

Der Konzern bewertet alle Ubrigen Beteili-
gungen in der Folge erfolgswirksam zum bei-
zulegenden Zeitwert. Hat die Geschaftsfihrung
des Konzerns entschieden, Effekte aus der
Anderung des beizulegenden Zeitwerts von
Eigenkapitalinstrumenten im sonstigen Ergeb-
nis darzustellen, erfolgt nach Ausbuchung des
Instruments keine spatere Umgliederung der
Fair-Value-Gewinne und -Verluste

Ausleihungen sowie sonstige

in den
Gewinn oder Verlust. Bei Vivawest werden der
Kategorie ,Erfolgswirksam zum beizulegen-
den Zeitwert (At Fair Value through Profit or
Loss)“ Eigenkapitalinstrumente zugeordnet,
die nicht konsolidiert oder at Equity bilanziert
werden. Der beizulegende Zeitwert entspricht
bei diesen Eigenkapitalinstrumenten im
Wesentlichen den Anschaffungskosten, da
diese die beste Schatzung des beizulegenden
Zeitwerts darstellen. Vivawest stuft diese
Beteiligungen als langfristige, strategische
Investitionen ein. Bei den dieser Kategorie
zugeordneten Fremdkapitalinstrumenten han-
delt es sich um Wertpapiere, die das Zahlungs-
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stromkriterium, bei dem Cashflows ausschlieB-
lich Tilgungs- und Zinszahlungen auf den aus-
stehenden Kapitalbetrag darstellen, nicht
erfallen.

Fur finanzielle Vermobgenswerte, die den
Wertminderungsvorschriften des IFRS 9
,Financial Instruments” unterliegen, wird eine
Risikovorsorge flr erwartete Verluste gebildet.
Der Konzern beurteilt auf zukunftsgerichteter
Basis die mit seinen finanziellen Vermdgens-
werten, die zu fortgefihrten Anschaffungskos-
ten bewertet werden, verbundenen erwarteten
Kreditverluste.

Fur die finanziellen Vermdégenswerte im
Anwendungsbereich der Wertminderungsvor-
schriften wird bei Zugang grundsatzlich der
erwartete Ausfall berechnet, welcher sich auf
die nachsten 12 Monate bezieht. Sofern der
jeweilige Vertragspartner zum Bilanzstichtag
ein absolut niedriges Ausfallrisiko aufweist,
ergibt sich an dieser Betrachtung keine Ande-
rung. Im Vivawest-Konzern wird ein absolut
niedriges Ausfallrisiko angenommen, wenn das
Risiko der Nichterflllung als auBerst gering
eingeschatzt wird und die Gegenpartei jeder-
zeitinder Lageist, ihre vertraglichen Zahlungs-
verpflichtungen kurzfristig zu erflllen. Dies
betrifft zum aktuellen Bilanzstichtag samtliche
Ausleihungen, die sonstigen finanziellen Ver-
mogenswerte sowie flissige Mittel. Bei einer
signifikanten Erhéhung des Kreditrisikos wird
der erwartete Ausfall berechnet, welcher sich
auf die Gesamtlaufzeit des Vertrags bezieht.
Zur Berechnung des erwarteten Verlusts wer-
den insbesondere die Ausfallwahrscheinlich-
keit sowie die Ausfallkredithohe herangezo-
gen. In die Ermittlung der Ausfallwahrschein-
lichkeit zukunftsgerichtete
Informationen ein.

Bei Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen wendet der Konzern den gemaf IFRS 9
,Financial Instruments” zuldssigen vereinfach-
ten Ansatz an, dem zufolge die Uber die Lauf-
zeit erwarteten Kreditverluste ab der erstmali-
gen Erfassung der Forderung zu erfassen sind.
Als Hauptursachen fir rlckstandige und aus-
bleibende Mietzahlungen werden wachsende
Verschuldung, Arbeitslosigkeit und familiare
Probleme der Kunden gesehen. Durch ein

flieBen auch
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intensives Forderungsmanagement - unter-
stitzt durch eigene Sozialarbeiter - wird
gewadhrleistet, dass problematische Mietver-
haltnisse schnell erkannt und entsprechende
GegenmaBnahmen ergriffen werden kénnen.
Die Faktoren bzw. Szenarien, die prospektiv zu
einem stark steigenden bzw. sinkenden Aus-
maf an Forderungsausfallen fihren kénnten,
werden zu jedem Bilanzstichtag Uberpruft. Auf
Basis historischer und prognostizierter Daten
werden in einer Bewertungsmatrix kalkulierte
Verlustraten zugrunde gelegt, vgl. Anhang-
ziffer 7.6.

Eine beeintrachtigte Bonitat wird ange-
nommen, wenn objektive Hinweise auf Zah-
lungsunfahigkeit vorliegen. Eine Ausbuchung
der finanziellen Vermogenswerte wird erst
vorgenommen, wenn nach angemessener Ein-
schatzung keine Realisierbarkeit mehrerwartet
wird. Wertminderungen werden ergebniswirk-
sam erfasst. Soweit der Grund fir den Wertmin-
derungsbedarf entfallen ist, werden ergeb-
niswirksame Zuschreibungen bis zur Héhe
der fortgeftihrten Anschaffungskosten vorge-
nommen.

Der Kategorie ,,Zu fortgeftihrten Anschaf-
fungskosten (At amortised Cost)“ sind insbe-
sondere Verbindlichkeitenaus Lieferungenund
Leistungen sowie Vermietung, Verbindlichkei-
ten gegentber Kreditinstituten und Kredite
von Nichtbanken zugeordnet. Diese werden zu
fortgefuhrten Anschaffungskosten unter Ver-
wendung der Effektivzinsmethode bewertet.

(b) Derivative Finanzinstrumente
Derivative Finanzinstrumente (Derivate) kon-
nen zur Absicherung von Risiken aus Zinsande-
rungen eingesetzt werden. Die erstmalige
Erfassung erfolgt zum Handelstag. Existiert fir
das Derivat kein Bérsen- oder Marktpreis auf
einem aktiven Markt, wird der beizulegende
Zeitwert mittels finanzmathematischer Metho-
den ermittelt. Die Zinsderivate werden durch
Abzinsung zukinftiger Cashflows bewertet.
Freistehende derivative Finanzinstrumente
gehoren der Kategorie ,Erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert (At Fair Value through
Profit or Loss)“ an. Finanzinstrumente dieser
Kategorie werden anjedem Bilanzstichtag zum
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beizulegenden Zeitwert bewertet. Ein Gewinn
oder Verlust aus der Anderung des beizulegen-
den Zeitwerts wird ergebniswirksam erfasst.

Leasing

Leasing ist eine Vereinbarung, in der gegen
eine Zahlung oder Zahlungen das Recht auf
Nutzung eines Vermodgenswerts fur einen
bestimmten Zeitraum Gbertragen wird.

Als Finanzierungsleasing werden Leasing-
verhaltnisse klassifiziert, bei denen der Lea-
singnehmer entsprechend den vertraglichen
Regelungen im Wesentlichen alle Chancen und
Risiken aus dem Eigentum am Leasingobjekt
tragt. Operating-Leasing umfasst alle Leasing-
verhaltnisse, bei denen es sich nicht um Finan-
zierungsleasing handelt. Aufwendungen und
Ertrage hieraus
ergebniswirksam erfasst.

Alle im Zusammenhang mit den als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien bestehen-
den Mietverhaltnisse sind als Operating-
Leasing eingestuft. Vivawest tritt hierbei als
Leasinggeber auf.

werden periodengerecht

im Vivawest-Konzern
betriebslbliche Verpflichtungen aus Leasing-
vertragen sowie Verpflichtungen aus Erbbau-
rechtsvertragen (Operating-Leasing), die als
Aufwendungen ausgewiesen werden.

Zudem bestehen

Zur VerduBerung vorgesehene
Vermodgenswerte und mit diesen im
Zusammenhang stehende Schulden
Langfristige Vermbgenswerte werden als ,,zur
VerauBerung vorgesehen” ausgewiesen, wenn
der zugehorige Buchwert Uberwiegend durch
ein VerduBerungsgeschaft und nicht durch
fortgesetzte Nutzung realisiert wird. Die Ver-
mdgenswertemdisseninihremjetzigen Zustand
zu Bedingungen, die fiir den Verkauf derartiger
Vermodgenswerte gangig und tGblich sind, sofort
verduBerbar sein und eine solche VerauBerung
muss hochstwahrscheinlich sein. Sofern mit
einer Transaktion auch die zugehérigen Schul-
den mitverauBert werden sollen, werden diese
ebenfalls gesondert ausgewiesen.

Vivawest bilanziert als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien grundsatzlich als ,zur
VerauBerung vorgesehen®, wenn zum Bilanz-

stichtag notarielle Kaufvertrage vorliegen, der
Besitzlibergang aber erst in der Folgeperiode
erfolgen wird.

Unmittelbar vor der erstmaligen Einstu-
fungals ,,zur VerauBerung vorgesehen*sind die
Vermoégenswerte und Schulden gemaB den
bisher relevanten Rechnungslegungsvorschrif-
ten zu bewerten. Danach sind sie mit dem
niedrigeren Wert aus Buchwert und beizule-
gendem Zeitwert abzlglich VerduBerungskos-
ten anzusetzen. Fir eine spatere Neubewer-
tung sind flr Vermdgenswerte und Schulden,
die nicht unter die Bewertungsvorschriften des
IFRS 5 ,,Non-current Assets Held for Sale and
Discontinued Operations” fallen, auch weiter-
hin die relevanten Rechnungslegungsvor-
schriften zu beachten.

Dies sind bei Vivawest hauptsachlich:

» |IAS 2, Inventories®,

» IAS 12 ,Income Taxes",

» IAS 19 ,, Employee Benefits“ und

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

Soweit es sich nicht um eine nicht fortge-
fuhrte Aktivitat (Discontinued Operation)
handelt, werden die Ergebnisse aus der Bewer-
tung und dem Verkauf dieser Vermdgenswerte
weiterhin im Ergebnis der fortgefihrten Akti-
vitaten ausgewiesen.

Zuwendungen der 6ffentlichen Hand
Zuwendungen der
Zusammenhang mit
gehaltenen Immobilien und sonstige Auf-
wandszuschisse werden unter den sonstigen
Verbindlichkeiten abgegrenzt und Uber den
Zeitraum als Ertrag erfasst, um sie mit den
entsprechenden Aufwendungen, die sie kom-
pensierensollen, zu verrechnen. Zuwendungen
der offentlichen Hand fir den Erwerb oder Bau
von Sachanlagen hingegen vermindern die
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten. Sie
werden Uber die Nutzungsdauer der Sachan-
lage in Form geminderter Abschreibungen
ergebniswirksam erfasst.

offentlichen Hand im
als Finanzinvestition
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Der Konzern bilanziert insbesondere Zuwen-
dungen in Form zinsverginstigter Férderdar-
lehen von 6ffentlichen Banken. Niedrig verzins-
liche Darlehen werden mit ihrem beizulegen-
den Zeitwert angesetzt, der niedriger als der
Rackzahlungsbetrag des Darlehens ist. Der
daraus resultierende Unterschiedsbetrag wird
als Zuwendung passivisch abgegrenzt, sofern
er nicht bei der Zugangsbewertung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu
berlcksichtigen war. Die Auflésung des passi-
ven Rechnungsabgrenzungspostens erfolgt
betragsmaBig in gleicher Hohe wie die Aufzin-
sung der finanziellen Verbindlichkeiten. Die
Auflésung wird in den Umsatzerldsen verein-
nahmt, sofern die niedrig verzinslichen Darle-
hen als Kompensation flr die entgangenen
Mietertrage aufgrund von Mietpreisbindung
und Belegungsrechten gewahrt
Wurde der Zinsvorteil im Zusammenhang mit
Investitionen gewahrt, erfolgt die Aufldésung
des passiven Rechnungsabgrenzungspostens
fur die Dauer der Vorteilsgewahrung tber die
sonstigen betrieblichen Ertrage.

wurden.

Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts
Der beizulegende Zeitwert ist der Preis, der bei
VerauBerung eines Vermdgenswerts oder bei
der Ubertragung einer Verbindlichkeit im Rah-
men einer gewohnlichen Transaktion zwischen
Marktteilnehmern am Bewertungsstichtag
erhalten bzw. gezahlt wirde, und stellt somit
einen Abgangspreis basierend auf einer hypo-
thetischen Transaktionam Bewertungsstichtag
dar. Existieren fir das Bewertungsobjekt meh-
rere Markte, wird der Hauptmarkt bzw. subsi-
diar der vorteilhafteste Markt herangezogen,
zu dem der Bilanzierende Zugang hat. Transak-
tionskosten sind nicht Teil des beizulegenden
Zeitwerts, sondern werden entsprechend dem
jeweils maBgeblichen Bilanzierungsstandard
behandelt. Der beizulegende Zeitwert von
nichtfinanziellen Vermégenswerten wird nach
dem Konzept der bestmdglichen Verwendung
aus Marktsicht ermittelt; diese Verwendung
muss nicht mit der gegenwartigen Nutzung des
Vermogenswerts Ubereinstimmen. Bei finanzi-
ellen Vermodgenswerten und Schulden werden
Kreditausfallrisiken bericksichtigt.

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:
» Grundlagen der Abschlussaufstellung

Die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert
erfolgt auf Basis einer dreistufigen Hierarchie:
Sofern vorhanden, werden die auf einem akti-
ven Markt beobachtbaren Bérsen- oder Markt-
preise fur identische Vermdgenswerte bzw.
Verbindlichkeiten unangepasst herangezogen
(Stufe 1). Ist ein solcher Preis nicht verfigbar,
werden Bewertungstechniken mit direkt oder
indirekt beobachtbaren Inputfaktoren genutzt
(Stufe 2). In allen anderen Fallen wird auf
Bewertungstechniken zurlickgegriffen, bei
denen die verwendeten Parameter nicht auf
beobachtbaren Marktdaten basieren (Stufe 3).

Eventualschulden, Eventualforderungen
und sonstige finanzielle Verpflichtungen
Eventualschulden sind, soweit sie nichtim Rah-
men eines Unternehmenserwerbs anzusetzen
waren, nicht in der Bilanz zu erfassende mog-
liche oder gegenwartige Verpflichtungen, die
auf vergangenen Ereignissen beruhen und bei
denen ein Abfluss von Ressourcen nicht
unwahrscheinlich ist.

Eventualforderungen sind nicht bilanzie-
rungsfahige mogliche Vermdgenswerte, die
aus vergangenen Ereignissen entstehen und
deren Existenz durch das Eintreten oder Nicht-
eintreten eines oder mehrerer unsicherer kinf-
tiger Ereignisse erst noch bestatigt wird. Ein-
treten oder Nichteintreten stehen dabei nicht
vollstéandig unter der Kontrolle des Unterneh-
mens. Eine Eventualforderung wird angege-
ben, wenn der Zufluss wirtschaftlichen Nut-
zens wahrscheinlich ist.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen resul-
tieren aus unbelasteten schwebenden Rechts-
geschaften, Dauerschuldverhaltnissen, 6ffent-
lich-rechtlichen Auflagen oder sonstigen wirt-
schaftlichen Verpflichtungen, die nicht bereits
unter den bilanzierten Schulden oder den
Eventualschulden erfasst sind und sofernsie fur
die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung
sind.

WEITERE INFORMATIONEN
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4. DISKUSSION ZU ANNAHMEN
UND SCHATZUNGSUNSICHER-
HEITEN

Mit Erstellung des Konzernabschlusses werden
Annahmen und Einschatzungen getroffen,
welche die Zukunft betreffen. Die hieraus abge-
leiteten Schéatzungen werden naturgeman
nicht immer den spateren Gegebenheiten ent-
sprechen.
zum Zeitpunkt besserer Kenntnis ergebnis-
wirksam bertcksichtigt. Diejenigen Annahmen
und Schatzungen, die ein betrachtliches Risiko
in Form einer Anpassung der Buchwerte von
Vermogenswerten und Schulden innerhalb des
nachsten Geschaftsjahres mit sich bringen
kénnen, werden im Folgenden dargestellt:

Schatzungsanpassungen werden

(a) Werthaltigkeit von Geschiafts- oder
Firmenwerten

Die Uberprifung der Werthaltigkeit von
Geschafts- oder Firmenwerten erfordert auch
Annahmen und Schatzungen beziglich kinfti-
ger Cashflows, erwarteter Wachstumsraten,
Wahrungskurse und Abzinsungssatze. Die
hierzu getroffenen Annahmen kénnen Ande-
rungen unterliegen, die zu Wertminderungen
in zukUnftigen Perioden flhren wirden. Eine
relative Erhéhung des gewichteten Kapitalkos-
tensatzes nach Steuernum10 Prozentaufgrund
etwaiger Veranderungen des Zinsniveaus am
Kapitalmarkt wirde zu keinem Wertminde-
rungsbedarf fihren.

(b) Werthaltigkeit aktiver latenter
Steuern

Aktive latente Steuern durfen nur insoweit
angesetzt werden, wie es hinreichend wahr-
scheinlich ist, dass zukinftig ausreichend zu
versteuernde Jahresergebnisse verfligbar sein
Die Berechnung
erfolgt auf Basis der Steuersatze, die nach der
derzeitigen Rechtslage zu dem Zeitpunkt gel-
ten, in dem sich die nur voribergehenden Dif-
ferenzen wieder ausgleichen werden. Werden
diese Erwartungen nicht erfillt, so ware eine

werden. latenter Steuern

ergebniswirksame Wertberichtigung der akti-
ven latenten Steuern vorzunehmen.

(c) Werthaltigkeit von sonstigen Vermé-
genswerten

Sonstige immaterielle Vermdgenswerte, Sach-
anlagen, als Finanzinvestition gehaltene Immo-
bilien, Beteiligungen sowie Forderungen und
Ausleihungen unterliegen Einschatzungen
hinsichtlich ihrer Nutzungsdauer, Abschrei-
bungsverlaufe und Werthaltigkeit. Diese Ein-
schatzungen beruhen auf Erfahrungswerten
und Planungen, die unter anderem Annahmen
bezlglich wirtschaftlicher Rahmenbedingun-
gen, Branchenentwicklungen bzw. Kundenbo-
nitaten beinhalten. Sofern sich Annahmen oder
Umstande wesentlich verandern, ist eine Neu-
beurteilung der Einschatzungen notwendig,
die zu einer Wertminderung des betroffenen
Vermobgenswerts flhren kann.

(d) Bewertung von Riickstellungen fiir
Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
Der Bewertung von Ruckstellungen fir Pensi-
onen und ahnliche Verpflichtungen liegen
unter anderem Annahmen Uber Abzinsungs-
satze, zuklnftig erwartete Gehalts- und Ren-
tensteigerungen sowie Sterbetafeln zugrunde.
Diese Annahmen kénnen aufgrund veréanderter
wirtschaftlicher Bedingungen oder einer ver-
anderten Marktlage von den tatsachlichen
Daten abweichen. Eine Verminderung des
verwendeten konzernweiten Abzinsungssat-
zes um einen viertel Prozentpunkt bei sonst
unveranderten Parametern wdirde zu einer
Erhohung des Barwerts der Pensionsverpflich-
tungen (Defined Benefit Obligation, DBO) um
23,6 Millionen € (Vorjahr: 22,6 Millionen €)
fihren. Umgekehrt wirde eine Erhéhung des
Abzinsungssatzes um einen viertel Prozent-
punkt bei sonst unveranderten Parametern
eine Verminderung der DBO um 21,9 Millio-
nen € (Vorjahr: 21,5 Millionen €) bewirken. Eine
Verminderung der verwendeten konzernwei-
ten kiinftigen Entgeltsteigerung um einen Pro-
zentpunkt wirde zu einer Verminderung der
DBO um 13,0 Millionen € (Vorjahr: 13,1 Millio-
nen €) fihren. Umgekehrt wirde eine Erho-
hung der verwendeten konzernweiten kunfti-
gen Entgeltsteigerung um einen Prozent-
punkt bei sonst unveranderten Parametern
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eine Erhéhung der DBO um 15,1 Millionen €
(Vorjahr: 15,3 Millionen €) bewirken.

Eine Verminderung der verwendeten kon-
zernweiten kinftigen Rentensteigerung um
einen Prozentpunkt bei sonst unveranderten
Parametern wirde zu einer Verminderung der
DBO um 47,5 Millionen € (Vorjahr: 46,0 Millio-
nen €) fuhren. Umgekehrt wirde eine Erho-
hung der verwendeten konzernweiten kunfti-
gen Rentensteigerung um einen Prozentpunkt
bei sonst unveranderten Parametern eine
Erhéhung der DBO um 57,5 Millionen € (Vor-
jahr: 55,7 Millionen €) bewirken.

Eine Verminderung der Sterblichkeit in der
Rentenbezugsphase um 20 Prozent bei sonst
unveranderten Parametern wirde zu einer
Erhéhung der DBO um 36,2 Millionen € (Vor-
jahr: 36,5 Millionen €) flhren.

5. VERANDERUNGEN IM KONZERN

5.1 KONSOLIDIERUNGSKREIS UND

ANTEILSBESITZLISTE
Neben der Vivawest GmbH werden in den Kon-
zernabschluss alle wesentlichen Tochterunter-
nehmen voll einbezogen.

Unternehmen, deren Einfluss auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage sowohl im
Einzelnen als auch insgesamt von untergeord-
neter Bedeutung ist, werden in den Konzern-
abschluss grundsatzlich erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert bewertet einbezogen.

Der Konsolidierungskreis veranderte sich
im Geschaftsjahr 2018 wie folgt:

Anzahl

Vivawest GmbH und konsolidierte

Tochterunternehmen

01.01.2018 31
Erstkonsolidierung 1
» 31.12.2018 32

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:
» Diskussion zu Annahmen

und Schatzungsunsicherheiten
» Veranderungen im Konzern

(e) Bewertung von sonstigen Riickstel-
lungen

Die sonstigen Ruckstellungen, insbesondere
die Ruckstellungen fur Rekultivierung und
Umweltschutz, fur Prozessrisiken sowie fir
Restrukturierungen, unterliegen naturgeman
in hohem MaBe Schéatzungsunsicherheiten
bezlglich der Hohe oder des Eintrittszeit-
punkts der Verpflichtungen. Der Konzern muss
teilweise aufgrund von Erfahrungswerten
Annahmen bezlglich der Eintrittswahrschein-
lichkeit der Verpflichtung oder zukinftiger
Entwicklungen, wie zum Beispiel der zur Ver-
pflichtungsbewertung anzusetzenden Kosten,
treffen. Diese kdnnen insbesondere bei lang-
fristigen Ruckstellungen Schatzungsunsicher-
heiten unterliegen. Des Weiteren ist die Hohe
von langfristigen Rickstellungen im besonde-
ren MaBe von der Wahl und Entwicklung der
marktgerechten Abzinsungssatze abhangig.
Im Konzern werden nach Restlaufzeiten gestaf-
felte Zinssatze verwendet.

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

Die Anteile am Kapital wurden gemaf & 16
AktG berechnet. Demnach wurden Anteile, die
von dem Mutterunternehmen, einem in den
Konzernabschluss einbezogenen Tochterun-
ternehmen oder von einer flir Rechnung dieser
Unternehmen handelnden Person gehalten
werden, bei der Berechnung bertcksichtigt.

Die inlandischen Tochterunternehmen, die
von den Erleichterungen der §§ 264 Abs. 3
HGB und 264b HGB bezlglich der Gliede-
rungsvorschriften fir Bilanz und Gewinn- und
Verlustrechnung, der Aufstellung von Anhang
und Lagebericht sowie der Offenlegung des
Jahresabschlusses Gebrauch gemacht haben,
sind gekennzeichnet.
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Folgende Unternehmen sind als Tochterunter-
nehmen in den Konzernabschluss einbezogen:

Konsolidierte Unternehmen

Kapitalanteil in %

Name des Unternehmens Hauptgeschaft Sitz 31.12.2018 3112.2017
Aachener Bergmannssiedlungsgesellschaft mbH»  immobilienbestand haltende Gesellschaft Hiickelhoven 100,00 100,00
Artemis Stadtsanierungsgesellschaft Objekt

Benrath mbH & Co. KG? Immobilienbestand haltende Gesellschaft Essen 94,90 -
Bauverein Gliickauf GmbH™® Immobilienbestand haltende Gesellschaft Ahlen 94,90 94,90
EBV Gesellschaft mit beschrankter Haftung® Immobilienbestand haltende Gesellschaft Hiickelhoven 100,00 100,00
GSG Wohnungsbau Braunkohle GmbH Immobilienbestand haltende Gesellschaft Koln 94,90 94,90
Heinrich Schafermeyer GmbH™» Immobilienbestand haltende Gesellschaft Huickelhoven 100,00 100,00
HVG Grinflachenmanagement GmbH Immobiliendienstleistungen Gelsenkirchen 100,00 100,00
Linener Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft

mit beschrénkter Haftung® Immobilienbestand haltende Gesellschaft Lunen 94,90 94,90
Marienfeld Multimedia GmbH» Immobiliendienstleistungen Gelsenkirchen 100,00 100,00
Projektgesellschaft TannenstraBe mbH™» Immobilienbestand haltende Gesellschaft Dusseldorf 100,00 100,00
Rhein Lippe Holding GmbH™» Weitere Gesellschaft Essen 100,00 100,00
Rhein Lippe Wohnen Gesellschaft

mit beschrénkter Haftung® Immobilienbestand haltende Gesellschaft Duisburg 94,84 94,84
RHZ Handwerks-Zentrum GmbH ™" Immobiliendienstleistungen Gelsenkirchen 100,00 100,00
Siedlung Niederrhein Gesellschaft

mit beschrankter Haftung® Immobilienbestand haltende Gesellschaft Duisburg 100,00 100,00
SKIBATRON Mess- und

Abrechnungssysteme GmbH™» Immobiliendienstleistungen Gelsenkirchen 100,00 100,00
THS GmbH™? Immobilienbestand haltende Gesellschaft Essen 94,90 94,90
THS Rheinland Beteiligungs GmbH & Co. KG2 Weitere Gesellschaft Essen 94,12 94,12
THS Rheinland GmbH? Immobilienbestand haltende Gesellschaft Leverkusen 100,00 100,00
THS Westfalen GmbH™ Immobilienbestand haltende Gesellschaft Linen 100,00 100,00
Vestische Wohnungsgesellschaft

mit beschrankter Haftung Immobilienbestand haltende Gesellschaft Herne 94,90 94,90
Vestisch-Markische Wohnungsbau-

gesellschaft mit beschrénkter Haftung® Immobilienbestand haltende Gesellschaft Recklinghausen 100,00 100,00
Vivawest Dienstleistungen GmbH™» Immobiliendienstleistungen Gelsenkirchen 100,00 100,00
Vivawest Pensionen GmbH» Weitere Gesellschaft Essen 100,00 100,00
Vivawest Ruhr GmbH» Immobilienbestand haltende Gesellschaft Essen 100,00 100,00
Vivawest Westfalen GmbH Immobilienbestand haltende Gesellschaft Dortmund 94,90 94,90
Vivawest Wohnen GmbH ™ Managementgesellschaft Essen 100,00 100,00
Walsum Immobilien GmbH Immobilienbestand haltende Gesellschaft Duisburg 94,90 94,90
Wohnbau Auguste Victoria GmbH™® Immobilienbestand haltende Gesellschaft Marl 100,00 100,00
Wohnbau Westfalen GmbH Immobilienbestand haltende Gesellschaft Dortmund 100,00 100,00
Wohnungsbaugesellschaft fur das

Rheinische Braunkohlenrevier Gesellschaft

mit beschrankter Haftung Immobilienbestand haltende Gesellschaft Koin 94,90 94,90
Wohnungsbaugesellschaft

mit beschrankter Haftung ,,Gluckauf“® Immobilienbestand haltende Gesellschaft Moers 100,00 100,00

" Inanspruchnahme von Erleichterungen nach § 264 Abs. 3 HGB.

FINANZBERICHT 2018 VIVAWEST
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Aggregiert stellt sich das Hauptgeschaft der
Tochterunternehmen der Vivawest GmbH, die

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:
» Veranderungen im Konzern

alle ihren Sitz in Deutschland haben, wie folgt
dar:

Anzahl der Anzahl der nicht
100-prozentigen 100-prozentigen
Tochterunternehmen Tochterunternehmen
Hauptgeschaft 31.12.2018 31122017 31.12.2018 3112.2017
Immobilienbestand haltende Gesellschaft 12 12 10 9
Immobiliendienstleistungen 5 5 - -
Managementgesellschaft 1 1 - -
Weitere Gesellschaft 2 2 1 1
20 20 1 10

Es existieren keine nicht 100-prozentigen
Tochterunternehmen, an denen fur den Kon-
zern wesentliche nicht beherrschende Anteile
bestehen.

Nicht konsolidierte Tochterunternehmen

Folgende Unternehmen werden aus Wesent-
lichkeitsgriinden grundsatzlich erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert bewertet in den
Konzernabschluss einbezogen:

Name des Unternehmens Sitz Kapitalanteil in %
GSB Gesellschaft zur Sicherung von

Bergmannswohnungen mit beschrankter Haftung Essen 68,75
Nordsternturm GmbH Gelsenkirchen 100,00
SJ Brikett- und Extrazitfabriken GmbH Hckelhoven 100,00
SKIBA Ingenieurgesellschaft fir Gebaudetechnik mbH  Gelsenkirchen 100,00
Unterstiitzungseinrichtung ,GSG/WBG*

Gesellschaft mit beschrankter Haftung Koln 100,00
Vivawest Stiftung gemeinnitzige GmbH Gelsenkirchen 100,00
WohnRaumGesellschaft Diisseldorf Eller mbH Manchen 100,00
Gemeinschaftsunternehmen (nicht at Equity bilanziert)

Name des Unternehmens Sitz Kapitalanteil in %
Im Kreuzfeld GmbH & Co. KG Monheim am Rhein 50,00
Im Kreuzfeld Verwaltungsgesellschaft mbH i.G. Monheim am Rhein 50,00
Landschaftsagentur Plus GmbH Essen 50,00
Assoziierte Unternehmen (nicht at Equity bilanziert)

Name des Unternehmens Sitz Kapitalanteil in %
Stadthausprojekt Dusseldorf TannenstraBe GmbH Dusseldorf 26,00
Wohnbau Dinslaken Gesellschaft

mit beschrankter Haftung Dinslaken 46,45

WEITERE INFORMATIONEN
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5.2 AKQUISITIONEN UND
DESINVESTITIONEN

AKQUISITIONEN

Mit Kaufvertrag vom 8. September 2017 und
wirtschaftlicher Wirkung zum 30. November
2017 wurden 94,9 Prozent der Kommandit-
anteile an der Artemis Stadtsanierungsgesell-
schaft Objekt Benrath mbH & Co. KG, KolIn,

erworben. Der Sitz der Gesellschaft wurde im
Anschluss an den Erwerb nach Essen verlegt.
Ein Geschéaftsbetrieb im Sinne eines Unterneh-
menszusammenschlusses liegt nicht vor. Die
Erstkonsolidierung der Gesellschaft erfolgte
zum 1. Januar 2018.
Die Akquisition wirkte sich zum Zeitpunkt
Erstkonsolidierung auf die Bilanz wie
folgt aus:

der

in Millionen € Angesetzte Zeitwerte
Langfristige Vermdgenswerte 372
davon als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 37,2
Kurzfristige Vermdgenswerte (ohne flissige Mittel) 1,0
davon sonstige Forderungen 1,0
Flussige Mittel -
Kurzfristige Schulden -275
davon Ertragsteuerschulden -1,0
davon finanzielle Verbindlichkeiten -25,7
davon Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -0,8

Der Kaufpreis von insgesamt 10,7 Millionen €,
von dem 8,7 Millionen € auf das Vorjahr entfal-
len, wurde mit flissigen Mitteln beglichen.

DESINVESTITIONEN
Verkaufe (Desinvestitionen)
getatigt.

wurden keine
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Anhang:

» Veranderungen im Konzern

» Erlauterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

6. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

6.1 UMSATZERLOSE

2018 2017
in Millionen € insgesamt  davon IFRS 15
» Erlose aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 703,0 121,7 738,6
Erl6se aus Sollmieten 556,2 - 534,7
Erlésschmalerungen Sollmieten und Mietverzichte -21,9 - -19,9
Erlése aus Betriebskosten 160,5 121,0 215,2
Andere Erl6se aus Hausbewirtschaftung 0,7 0,7 1,0
Zinsvorteil niedrig verzinsliche Darlehen 7,5 - 7,6
» Erlose aus dem Verkauf von Immobilien 277,9 277,9 14,5
Erldse aus dem Verkauf von Grundsticken (Bautrager) 18,7 18,7 18,5
Erl6se aus dem Verkauf von Bestandsimmobilien 259,2 259,2 96,0
» Erlose aus Dienstleistungen 33,4 33,4 32,4
» Sonstige Erlose 2,3 0,9 2,3
1.016,6 433,9 887,8

Von den im Geschaftsjahr 2018 gemaB IFRS 15
»Revenue from Contracts with Customers”
ausgewiesenen
174,7 Millionen € auf zeitraumbezogene und
259,2 Millionen € auf zeitpunktbezogene
Umsatze.

Die Umsatzerl6se, die nicht in den Anwen-
dungsbereich des IFRS 15 ,Revenue from Con-
tracts with Customers” fallen, betreffen im
Wesentlichen Erlése aus Mieten, Erldse aus
umlegbaren Betriebskosten Grundsteuer und
Gebaudeversicherung sowie Zinsvorteile nied-
rig verzinslicher Darlehen.

Umsatzerldésen  entfallen

Bei den umlegbaren Betriebskosten wurden
einzelne Sachverhalte (Kaltwasser, Entwasse-
rung und StraBenreinigung) identifiziert, bei
denen sich Vivawest nach IFRS 15 ,Revenue
from Contracts with Customers” als Agent
qualifiziert. Aus der Nettodarstellung vermin-
dern sich die Umsatzerldse und der korrespon-
dierende Materialaufwand um jeweils 58,4 Mil-
lionen €, vgl. Anhangziffer 6.3.

Samtliche

Umsatzerlése  wurden in

Deutschland erzielt.

WEITERE INFORMATIONEN
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6.2 SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

in Millionen € 2018 2017
Ertrédge aus Wertaufholungen auf Vermogenswerte 7,5 3,8
Ertrage aus der Auflésung von Rechnungsabgrenzungsposten 5,0 3,3
Ertrage aus Teilschulderlassen (KfW) 2,0 15
Ertrédge aus der Auflésung von Rickstellungen 2,1 1,3
Ertrage aus dem Abgang von Vermdgenswerten 1,4 1,0
Ertrage aus Weiterbelastungen 6,3 6,1
Ertrédge aus Versicherungserstattungen 12,8 12,1
Ertrdge aus negativen Unterschiedsbetragen - 23,4
Ubrige Ertrage 9,8 9]

46,9 61,6

Von den Ertragen aus Wertaufholungen auf
Vermdgenswerte entfallen nach IAS 36
LImpairment of Assets” 6,4 Millionen € (Vor-
jahr: 3,1 Millionen €) Wertaufholungen auf-
grund Veranderungen des Marktwertes auf
Immobilien, die als Finanzinvestition gehalten
werden und die wie im Vorjahr vollstandig dem
Segment
Zudem entfallen 1,0 Millionen € (Vorjahr:
0,3 Millionen €) auf sonstige Forderungen
sowie nach IFRS 9 ,Financial Instruments”
(Vorjahr: IAS 39 ,Financial Instruments:
Recognition and Measurement”) 0,1 Millio-
nen € (Vorjahr: 0,4 Millionen €) auf Forderun-
gen aus Lieferungen und Leistungen.

Immobilien zugeordnet werden.

6.3 MATERIALAUFWAND

Die Ertrage aus dem Abgang von Vermdgens-
werten beinhalten mit 0,1 Millionen € (Vorjahr:
0,9 Millionen €) Ertrage aus dem Abgang von
Sachanlagen und mit 1,3 Millionen € (Vorjahr:
keine) Ertréage aus der VerduBerung von Ubri-
gen Beteiligungen. Im Vorjahr wurden Ertréage
ausder VerduBerung von Wertpapierenin Hohe
von 0,1 Millionen € ausgewiesen.

Die Ertrage aus negativen Unterschiedsbe-
tragen betreffen im Vorjahr vollumfanglich die
Erwerbe der Wohnungsbaugesellschaft flir das
Rheinische Braunkohlenrevier Gesellschaft mit
beschrankter Haftung (WBG), Kdln, und der
GSG Wohnungsbau Braunkohle GmbH (GSG),
Koln.

in Millionen € 2018 2017
Betriebskosten 9,3 148,9
Instandhaltungskosten 83,0 85,7
Andere Aufwendungen flr die Hausbewirtschaftung 74 7]
Buchwertabgang der Bestandsimmobilien 10,5 4,7
Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke 10,0 10,5
Aufwendungen flr Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe (RHB) 14,8 14,2
Ubrige Aufwendungen 36,7 34,7

353,7 342,8
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Bei den umlegbaren Betriebskosten wurden
einzelne Sachverhalte (Kaltwasser, Entwasse-
rung und StraBenreinigung) identifiziert, bei
denen sich Vivawest nach IFRS 15 ,Revenue
from Contracts with Customers” als Agent
qualifiziert. Aus der Nettodarstellung ver-
mindern sich der Materialaufwand und die
korrespondierenden Umsatzerldse um jeweils
58,4 Millionen €, vgl. Anhangziffer 6.1.

Der Bruttoinstandhaltungsaufwand unter
Berlcksichtigung der Leistungen des Seg-
ments Immobiliendienstleistungen betrug im
Berichtsjahr 124,3 Millionen € (Vorjahr:
123,3 Millionen €) bzw.15,91€ (Vorjahr: 15,44 €)
pro Quadratmeter.

6.4 PERSONALAUFWAND

in Millionen € 2018 2017

Léhne und Gehalter 17,5 118,6

Aufwendungen fir soziale

Abgaben 21 20,2

Pensionsaufwendungen 14,0 1,3

Sonstige Personalaufwendungen 0,6 0,6
153,2 150,7

In den Aufwendungen fir Léhne und Gehalter
sind ZufUhrungen zur Rickstellung aus Alters-
teilzeitverpflichtungen in Hohe von 1,7 Millio-
nen € (Vorjahr: 3,7 Millionen €) enthalten.
Ferner wurden im Vorjahr Zufthrungen zur
Ruckstellung fur Sozialplanleistungen in Héhe
von 3,7 Millionen € ausgewiesen.

Der Zinsaufwand aus der Aufzinsung von
Pensionsrickstellungen wird im Zinsergebnis
ausgewiesen, vgl. Anhangziffer 6.7.

KONZERNLAGEBERICHT
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Anhang:
» Erlduterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

6.5 ABSCHREIBUNGEN UND
WERTMINDERUNGEN

In dieser Position sind Abschreibungen, die
die planmaBige Verteilung der Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten auf die betriebsge-
wohnliche Nutzungsdauer darstellen, sowie
Wertminderungen, die bei Anzeichen eines
zusatzlichen Wertminderungsbedarfs festge-
stellt wurden, enthalten.

in Millionen € 2018 2017
Abschreibungen 140,2 128,5
Wertminderungen 8,8 21,8

149,0 150,3

ABSCHREIBUNGEN
Die Abschreibungen verteilensich auf folgende
Gruppen von Vermogenswerten:

in Millionen € 2018 2017

Immaterielle Vermdgenswerte 1,3 1,2

Sachanlagen 17,9 15,0

Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien 121,0 N2,3
140,2 128,5

WERTMINDERUNGEN

Die Wertminderungen, die bei Anzeichen
eines zusatzlichen Wertminderungsbedarfs
nach IAS 36 ,Impairment of Assets” bzw. nach
IFRS 9 ,,Financial Instruments” (Vorjahr: IAS 39
,Financial Instruments: Recognition and Mea-
surement”) festgestellt wurden, entfallen auf
folgende Gruppen von Vermdgenswerten:

in Millionen € 2018 2017

» Wertminderungen
nach IAS 36 3,3 16,5

Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien 2,3 6,5
Sonstige Forderungen 1,0 10,0

» Wertminderungen
nach IFRS 9 5,5 5,3
Finanzinstrumente 5,5 53
8,8 21,8

WEITERE INFORMATIONEN
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(a) Wertminderungen nach IAS 36
Die Wertminderungen nach IAS 36 ,Impair-
ment of Assets” entfallen mit 2,3 Millionen €
(Vorjahr: 6,5 Millionen €) auf das Segment
Immobilien und wurden fir Immobilien, die als
Finanzinvestition gehalten werden, im Rahmen
der jahrlichen Uberprifung der Marktwertver-
anderungen erfasst. Diesen Wertminderungen
stehen Wertaufholungen in Hohe von 6,4 Milli-
onen € (Vorjahr: 3,1 Millionen €) gegenlber, die
wie im Vorjahr vollstandig dem Segment
Immobilien zuzuordnen sind. Zur Bewertung
der beizulegenden Zeitwerte vgl. Anhang-
ziffer 7.3.

Der erzielbare Betrag flr Immobilien, die
als Finanzinvestition gehalten werden, fir die

im laufenden Berichtsjahr Wertminderungen
vorgenommen wurden, betragt 291,5 Millio-
nen € (Vorjahr: 64,2 Millionen €) und 151,8 Mil-
lionen € (Vorjahr: 126,6 Millionen €) fir die-
jenigen als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien, fir die im laufenden Berichtsjahr
Wertaufholungen vorgenommen wurden.

(b) Wertminderungen nach IFRS 9

Die Wertminderungen auf Finanzinstrumente,
die grundsatzlich nach IFRS 9 ,Financial Inst-
ruments” (Vorjahr: 1AS 39 ,Financial Instru-
ments: Recognition and Measurement®) ermit-
telt wurden, entfallen mit 5,5 Millionen €
(Vorjahr: 5,3 Millionen €) auf Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen.

6.6 SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

in Millionen € 2018 2017
Kfz-Aufwendungen und Reisekosten 4,5 4,4
Verwaltungsaufwendungen 24,8 21,5
Vertriebsaufwendungen 13 13
Vertriebs- und Abwicklungsaufwendungen im
Zusammenhang mit dem Verkauf eines Immobilienpakets 9,5 -
IT-Fremdleistungen 59 6,1
Verluste aus dem Abgang von Vermdgenswerten 2,8 1,6
Aufwand aus sonstigen Steuern 22,8 22,3
Freiwillige soziale Aufwendungen 12 11
Aufwendungen fur unbebaute Grundstiicke 1,4 16
Spenden 1,2 14
Zufihrung zur Rickstellung Museumsbetrieb Nordstern 0,1 0,6
Ubrige Aufwendungen 6,5 6,5
82,0 68,4

Die Verluste aus dem Abgang von Vermo-
genswerten beinhalten mit 2,7 Millionen €
(Vorjahr: 1,6 Millionen €) Abbruchkosten von
Immobilien, die als Finanzinvestition gehalten

wurden. Der Aufwand aus sonstigen Steuern
umfasst Sach- und Objektsteuern, davon mit
22,5 Millionen € (Vorjahr: 22,1 Millionen €)
Grundsteuern.
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Anhang:
» Erlduterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

in Millionen € 2018 2017
Zinsertrage aus finanziellen Vermdgenswerten 0/ 0,3
Sonstige zinsahnliche Ertrage 2,5 14
» Zinsertrage 2,6 1,7
Zinsaufwendungen aus Finanzverbindlichkeiten -85,9 -85,7
Sonstige zinsahnliche Aufwendungen -4,6 -1,9
Nettozinsaufwand aus Pensionen -7,9 -7,7
Zinsaufwendungen aus Aufzinsung der sonstigen Ruckstellungen -0,2 -0,3
» Zinsaufwendungen -98,6 -95,6

-96,0 -93,9

Die Zinsaufwendungen aus Finanzverbindlich-
keiten enthalten Aufwendungen aus der Auf-
zinsung zinsverginstigter Foérderdarlehen in
Hohe von 13,8 Millionen € (Vorjahr: 12,1 Millio-
nen €).

Fremdkapitalkosten wurden in Héhe von
1,6 Millionen € (Vorjahr: 0,7 Millionen €) fur
Neubauprojekte zugrunde
gelegte Finanzierungskostensatz betrug im
Durchschnitt 0,75 Prozent (Vorjahr: 0,75 Pro-
zent).

aktiviert. Der

6.8 SONSTIGES FINANZERGEBNIS
Im sonstigen Finanzergebnis werden Ertrage
und Aufwendungen aus tbrigen Beteiligungen
in Hohe von insgesamt 4,1 Millionen € (Vorjahr:
3,7 Millionen €) ausgewiesen.

WEITERE INFORMATIONEN
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6.9 ERTRAGSTEUERN
Die Ertragsteuern setzen sich wie folgt zusam-
men:

in Millionen € 2018 2017
Laufende Ertragsteuern n7 58
(davon periodenfremd) (0,5 (-0,9
Latente Steuern 13,0 12,9
(davon periodenfremd) (-13,5) (-2,9)
24,7 18,7

Die steuerliche Uberleitungsrechnung zeigt
die Entwicklung von den erwarteten zu den
effektiven Ertragsteuern der Gewinn- und Ver-

lustrechnung. Die erwarteten Ertragsteuern
basieren wie im Vorjahr auf einem Gesamt-
steuersatz von 30 Prozent. Dieser setzt sich
aus der Kdrperschaftsteuer mit15 Prozent, dem
Solidaritatszuschlag von 5,5 Prozent sowie der
durchschnittlichen Gewerbesteuer von circa
14 Prozent zusammen. Flr die Berechnung der
latenten Steuern wurde berlcksichtigt, dass
das Ergebnis aus der reinen Immobilienbewirt-
schaftung bei Vorliegen der gesetzlichen Vor-
aussetzungen nach § 9 Nr. 1 Satz 2 ff. GewStG
(s0g. erweiterte Kirzung) nicht der Gewerbe-
steuer unterliegt. Die effektiven Ertragsteuern
schlieBen die laufenden Ertragsteuern und die
latenten Steuern ein.

in Millionen € 2018 2017
» Ergebnis vor Ertragsteuern 236,2 151,6
Hierauf erwartete Ertragsteuern 70,9 45,5
Abweichung durch die Bemessungsgrundlage

fur die Gewerbesteuer -7.9 =72
Effekte aus Abweichungen vom durchschnittlichen

latenten Steuersatz -24,9 -12,2
Effekte aus Verlustvortragen des laufenden Jahres -0,9 2,0
Nicht abzugsféhige Aufwendungen 2,4 2,2
Steuerfreie Ertrage -1,7 -8,0
Periodenfremde Steuern -13,0 -3,8
Sonstige -0,2 0,2
» Effektive Ertragsteuern 24,7 18,7
» Effektiver Steuersatz (in Prozent) 10,5 12,3
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7. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ
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7.1 IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

in Millionen €

oder Firmenwerte

KONZERNABSCHLUSS

Sonstige
immaterielle
Vermdgenswerte

» Erlduterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung
» Erlduterungen zur Bilanz

ANSCHAFFUNGS-/HERSTELLUNGSKOSTEN

» Stand 01.01.2017 70,3 5,7 0,2 76,2
Zugange Unternehmenserwerbe - 0,2 - 0,2
Zugange - 1,7 0,1 1,8
Abgénge - -0,1 - -0,
» Stand 31.12.2017 70,3 7,5 0,3 78,1
Zugange - 0,7 0,4 1,1
Umbuchungen - 0] -0/ 0,0
» Stand 31.12.2018 70,3 8,3 0,6 79,2
ABSCHREIBUNGEN UND WERTMINDERUNGEN

» Stand 01.01.2017 6,8 3,4 0,0 10,2
Zugange Unternehmenserwerbe - - - 0,0
Abschreibungen - 1,2 - 1,2
Abgange - - - 0,0
» Stand 31.12.2017 6,8 4,6 0,0 1,4
Abschreibungen - 13 - 13
Umbuchungen - - - 0,0
» Stand 31.12.2018 6,8 5,9 0,0 12,7
» Buchwerte 31.12.2017 63,5 2,9 0,3 66,7
» Buchwerte 31.12.2018 63,5 2,4 0,6 66,5

WEITERE INFORMATIONEN

FINANZBERICHT 2018 VIVAWEST

75



76

7.2 SACHANLAGEN

Grundsticke, Andere Anlagen,

grundstiicks- Technische Betriebs- und Geleistete

gleiche Rechte  Anlagen und Geschifts- Anzahlungen und
in Millionen € und Gebaude Maschinen ausstattung AnlagenimBau  Gesamt
ANSCHAFFUNGS-/HERSTELLUNGSKOSTEN
» Stand 01.01.2017 69,2 39,6 59,6 9,3 177,7
Zugange Unternehmenserwerbe - - 0,1 - 0,1
Zugange 1,1 1,3 8,2 15,3 25,9
Abgange -0,2 -0/ =37 - -4,0
Umbuchungen - 0,1 2,5 -2,6 0,0
» Stand 31.12.2017 70,1 40,9 66,7 22,0 199,7
Zugange 6,7 1,8 6,2 17 16,4
Abgange -0,9 -1,0 -4,6 - -6,5
Umbuchungen 23] 0,1 1,5 =211 3,6
» Stand 31.12.2018 99,0 41,8 69,8 2,6 213,2
ABSCHREIBUNGEN UND WERTMINDERUNGEN
» Stand 01.01.2017 17,2 13,5 25,9 0,0 56,6
Zugange Unternehmenserwerbe - - - - 0,0
Abschreibungen 2,4 39 8,7 - 15,0
Abgange -0, -0,2 -3,5 - -3.8
Umbuchungen - - - - 0,0
» Stand 31.12.2017 19,5 17,2 31,1 0,0 67,8
Abschreibungen 3,2 4,4 10,3 - 17,9
Abgdnge -0,5 -1,0 -4,6 - -6,1
Umbuchungen 17 - - - 17
» Stand 31.12.2018 23,9 20,6 36,8 0,0 81,3
» Buchwerte 31.12.2017 50,6 23,7 35,6 22,0 131,9
» Buchwerte 31.12.2018 75,1 21,2 33,0 2,6 131,9

Der Buchwert der Sachanlagen, die zur Siche-
rung eigener Verbindlichkeiten dienen, betragt
31,0 Millionen € (Vorjahr: 31,0 Millionen €).

FINANZBERICHT 2018 VIVAWEST
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7.3 ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

Grundsticke,

grundsticks- Anlagen
in Millionen € gleiche Rechte Gebaude im Bau Gesamt
ANSCHAFFUNGS-/HERSTELLUNGSKOSTEN
» Stand 01.01.2017 2.029,5 4.263,5 108,1 6.401,1
Zugange Unternehmenserwerbe 61,6 120,5 6,2 188,3
Zugange 370 193,3 188,5 418,8
Umgliederungen nach IFRS 5 -0,5 -0,7 - -1,2
Abgange - -1,7 -0,2 -1,9
Umbuchungen -12,0 42,3 -57,6 -27.3
» Stand 31.12.2017 2.115,6 4.617,2 245,0 6.977,8
Zugange Unternehmenserwerbe 1,5 0,3 35,7 37,5
Zugange 475 2732 215,7 536,4
Abgénge -0,1 -2,4 -0,2 -2,7
Umbuchungen -46,7 20,7 -138,9 -164,9
» Stand 31.12.2018 2.117,8 4.909,0 357,3 7.384,1
ABSCHREIBUNGEN UND WERTMINDERUNGEN
» Stand 01.01.2017 5,2 1.439,8 0,0 1.445,0
Zugange Unternehmenserwerbe - - - 0,0
Abschreibungen - 12,3 - 12,3
Wertminderungen 0,5 55 0,5 6,5
Wertaufholungen - -3 - -3
Umgliederungen nach IFRS 5 -0,4 - - -0,4
Abgénge - -1,0 -0,2 -1,2
Umbuchungen -1,5 -73 -0,3 -9,
» Stand 31.12.2017 3,8 1.546,2 0,0 1.550,0
Zugange Unternehmenserwerbe - - - 0,0
Abschreibungen - 121,0 - 121,0
Wertminderungen - 2,3 - 2,3
Wertaufholungen - -6,4 - -6,4
Abgdnge - -2,0 - -2,0
Umbuchungen -0,1 -53,5 - -53,6
» Stand 31.12.2018 3,7 1.607,6 0,0 1.611,3
» Buchwerte 31.12.2017 2.111,8 3.071,0 245,0 5.427,8
» Buchwerte 31.12.2018 2.114,1 3.301,4 357,3 5.772,8

WEITERE INFORMATIONEN
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In den Zugangen sind nachtragliche Ausgaben
von 104,4 Millionen € (Vorjahr: 93,1 Millionen €)
enthalten.

Die Umbuchungen beinhalten im Wesent-
lichen Ubertragungen in die Vorrate.

Der beizulegende Zeitwert der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien betragt
8.498,5 Millionen € (Vorjahr: 7.918,7 Millio-
nen €). Die Erhohung resultiert im Wesentli-
chenaus der Marktwertentwicklung des Immo-
bilienbestandes
Bewirtschaftungssituation sowie demErgebnis
aus wertsteigernden Investitionen und zielge-
richteten Desinvestitionen. Die positive Ent-
wicklung wurde im Berichtsjahr dariber hinaus
durch die Absenkung des bei der Immobilien-
bewertung angesetzten Diskontierungszins-

infolge der verbesserten

satzes beglnstigt, aus der eine Veranderung
des beizulegenden Zeitwerts von 124,7 Millio-
nen € (Vorjahr: 113,8 Millionen €) resultiert.
Nach IFRS 13.61 ff. wendet Vivawest bei der
Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts dieje-
nigen Bewertungstechniken an, die sachge-
recht sind und flr die ausreichende Daten zur
Verflgung stehen. Dabei soll die Verwendung
beobachtbarer Inputfaktoren mdglichst hoch
und die Verwendung von nicht beobachtbaren
Inputfaktoren moglichst gering gehalten wer-
den. Als Bewertungstechniken kommen gene-
rell der marktbasierte, der kostenbasierte und
der einkommensbasierte Ansatz infrage. Mit
Blick auf die am Markt beobachtbaren Informa-
tionen verwendet Vivawest einen einkom-
mensbasierten  Ansatz, das sogenannte
DCF-Verfahren. Die bebauten Grundsticke, die
den Uberwiegenden Anteil des Vivawest-Port-
folios bilden, werden mittels eines DCF-Modells
bewertet. Das DCF-Modell ist eine Abbildung
zuklnftiger Zahlungsstréme, aus denen der
Wert der Liegenschaften bestimmt wird. Es
handelt sich bei dem Modell um eine ertrags-
basierte Immobilienbewertung, wie sie fur als
Mietobjekte genutzte Wohnimmobilien tblich
ist. Die Zuordnung der Bewertung zum beizu-
legenden Zeitwert erfolgt nach Stufe 3 der
dreistufigen Hierarchie. Das Verfahren umfasst
einen vom Bewertungsstichtag an gerechne-

ten Detailplanungszeitraum, in dem kinftige
Einnahmen und Ausgaben in den Zahlungs-
strémen abgebildet werden. Danach wird der
ErtragslUiberschuss als ewige Rente kapitali-
siert. Die Bestimmung der bewertungsrelevan-
ten Parameter erfolgt auf Ebene der Hausein-
gange und entspricht somit dem Grundsatz der
Einzelbewertung. Die zum Bestand der
Vivawest gehdérenden eigenstandigen unbe-
bauten Grundstiicke werden mit einem Boden-
wert angesetzt, der auf dem jeweiligen von
dem zustdndigen Gutachterausschuss verof-
fentlichten
bedarfsweise aufgrund von besonderen Eigen-
schaften des Grundstlicks angepasst wird.

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind
direkt zurechenbare betriebliche Aufwendun-
gen fUr Immobilien, die als Finanzinvestition
gehalten werden und Mieteinnahmen erzielen,
in Hohe von 394,4 Millionen € (Vorjahr:
447,6 Millionen €) erfasst. Auf als Finanzinves-
tition gehaltene Immobilien ohne Mieteinnah-
men entfallen 6,1 Millionen € (Vorjahr: 7,4 Milli-
onen €) Aufwendungen. Der Rickgang resul-
tiert im Wesentlichen aus der Saldierung des
Materialaufwandes mit den Umsatzerlésen
gemaB IFRS 15 ,,Revenue from Contracts with
Customers” fur die Betriebskostenarten, bei
denen Vivawest als Agent tatig ist.

Bodenrichtwert  basiert und

Der Buchwert der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien, die Beschrankungen
hinsichtlich ihrer VerauBerbarkeit unterliegen,
belauft sich auf 3.962,3 Millionen € (Vorjahr:
3.810,7 Millionen €). Diese betreffen im We-
sentlichen eingetragene Grundschulden fir
Darlehen, die zum Bilanzstichtag noch in Héhe
von 3.282,0 Millionen € (Vorjahr: 3.124,4 Millio-
nen €) valutierten.

Verpflichtungen fir den Erwerb, die Her-
stellung und Modernisierung von Immobilien,
die als Finanzinvestition gehalten werden,
bestehen in Hohe von 516,8 Millionen € (Vor-
jahr: 169,5 Millionen €). Darlber hinaus beste-
hen vertragliche Verpflichtungen beziglich
gesetzlicher Bestimmungen flr Reparaturen,
Instandhaltungenund Verbesserungenaus den
bestehenden Mietvertragen.
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Vivawest vermietet als Leasinggeber im Rah-
men von Operating-Leasing-Vertragen im
Wesentlichen als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien. Die kinftigen Mindestleasing-
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Anhang:
» Erlduterungen zur Bilanz

zahlungen Uber die unkiindbare Leasingdauer,
die aus diesen Vermodgenswerten erwartet
werden, haben folgende Falligkeiten:

in Millionen € 31.12.2018 3112.2017
Fallig bis 1 Jahr 0,5 0,6
Fallig in Gber 1bis 5 Jahren 1,6 1,7
Fallig nach Gber 5 Jahren 1,4 1,8
3,5 4,1
Zahlungen der Mieter bleiben unberlcksich-
tigt, da die Mietvertrage nach den gesetzlichen
Vorschriften kurzfristig kiindbar sind. Es wer-
den feste Zahlungsstréme in Hohe von drei
Monatsmieten erwartet.
7.4 FINANZIELLE VERMOGENSWERTE
31.12.2018 3112.2017
davon davon
in Millionen € Gesamt langfristig  Gesamt langfristig
Ubrige Beteiligungen 33,3 33,3 41,1 41,1
Ausleihungen 2,0 2,0 1,9 1,9
Wertpapiere und wertpapierdhnliche Anspriiche 4,6 4,6 7,6 7,6
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 33 0,5 28,0 -
43,2 40,4 78,6 50,6

(a) Ubrige Beteiligungen

Ubrige Beteiligungen stellen Investitionen in
nicht notierte Eigenkapitalinstrumente dar
und werden grundsatzlich erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert bewertet, wobei die-
ser im Wesentlichen den Anschaffungskosten
entspricht.

(b) Ausleihungen

Ausleihungen unterliegen einem Zinsande-
rungsrisiko, welches den beizulegenden Zeit-
wert oder die zuklnftigen Zahlungsstrome
beeinflussen kann. Sie stellen Investitionen in

Fremdkapitalinstrumente dar und werden ent-
sprechend dem Geschaftsmodell bis zu ihrem
Ausgleich gehalten. Die Bewertung erfolgt zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten. Bei Auslei-
hungen in H6he von 4,0 Millionen € (Vorjahr:
3,9 Millionen €) waren zum 31. Dezember 2018
aufgrund objektiver Hinweise 2,0 Millionen €
(Vorjahr: 2,0 Millionen €) kumulierte Wertmin-
derungen erfasst. Der erwartete Verlust far
nicht wertgeminderte Ausleihungen ist unwe-
sentlich. Wie im Vorjahr wurden bei den Aus-
leihungen keine Konditionen neu verhandelt.
Es waren weiterhin keine werthaltigen Auslei-
hungen Uberfallig.
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(c) Wertpapiere und wertpapierdhnliche
Anspriiche

Wertpapiere und wertpapierahnliche Anspri-
che unterliegen einem Zinsanderungsrisiko,
welches den beizulegenden Zeitwert oder die
zukUnftigen Zahlungsstrome beeinflussen
kann. Es handelt sich um Investitionen in
Fremdkapitalinstrumente. Sie werden erfolgs-
wirksam zum beizulegenden Zeitwert bewer-
tet und mit dem Bérsenkurs bilanziert. Bérsen-
notierte Wertpapiere sind dem Marktpreis-
risiko unterworfen. Im Berichtsjahr wurde der
Wertpapierbestand in Teilen verauBert.

(d) Sonstige finanzielle Vermdégenswerte
Im Wesentlichen werden hier Forderungen aus
dem zentralen Cash-Management ausgewie-
sen, die dem Wertminderungsmodell unterlie-
gen. Der erwartete Verlust ist unter Berlck-
sichtigung der Bonitat der Vertragsparteien
jedoch unwesentlich.

(e) Gegebene Sicherheiten

Die ausgewiesenen Wertpapiere und wertpa-
pierahnlichen Anspriche sind wie im Vorjahr
vollumfanglich als Sicherung fir bestehende
Altersteilzeitverpflichtungen verpfandet wor-
den. DarUber hinaus bestehen weiterhin keine
Verfligungsbeschréankungen bei finanziellen
Vermdbgenswerten.

7.5 VORRATE
in Millionen € 31.12.2018 31122017
Unfertige Leistungen Bautragergeschaft 6,2 10,8
Andere unfertige Erzeugnisse und unfertige Leistungen 7,7 7,4
Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte
mit fertigen Bauten 0] 0,3
Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe (RHB) 34 3,6
17,4 22,1
7.6 FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN,
SONSTIGE FORDERUNGEN
31.12.2018 31122017
davon davon
in Millionen € Gesamt langfristig ~ Gesamt langfristig
Forderungen aus Vermietung 4,5 - 3.8 -
Forderungen aus Grundstlcksverkaufen 157,5 - 2,8 -
Ubrige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6,9 - 74 -
Geleistete Anzahlungen 0,2 - 0, -
Ubrige sonstige Forderungen 14,5 - 13,3 -
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 1,4 0,2 1,5 0,2
185,0 0,2 28,9 0,2
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Zum Bilanzstichtag waren Forderungen aus
Vermietung, Grundstticksverkaufen und Ubri-
gen Lieferungen und Leistungen in Héhe von
175,4 Millionen € (Vorjahr: 20,1 Millionen €)
um 6,5 Millionen € (Vorjahr: 6,1 Millionen €)
wertgemindert. Forderungen aus Grund-
sticksverkaufen in Héhe von 156,7 Millionen €,
die im Wesentlichen aus dem Verkauf eines
Immobilienpakets resultieren, wurden nicht
wertgemindert, da die Kaufpreise auf einem
Notaranderkonto hinterlegt waren. Dariber
hinaus waren Ubrige sonstige Forderungen
in Héhe von 9,2 Millionen € in vollem Umfang
(Vorjahr: 9,2 Millionen €) wertgemindert. Es
waren keine werthaltigen Forderungen aus
Vermietung, Grundsticksverkaufen und Gbri-
gen Lieferungen und Leistungen mit einem
Zeitrahmen von mehr als einem Jahr Gberfallig.
Im Rahmen von Verhandlungen wurden keine
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Konditionen von nicht falligen Forderungen
aus Vermietung, Grundsticksverkaufen und
Ubrigen Lieferungen und Leistungen neu ver-
handelt, die ansonsten Uberfallig oder im Wert
zu mindern waren. Das maximale Ausfallrisiko
der Forderungen aus Vermietung, Grund-
stlicksverkaufen und Ubrigen Lieferungen und
Leistungen entspricht wie im Vorjahr dem
Buchwert dieser Forderungen.

Far die Ermittlung der Wertminderungen
von Forderungen aus Vermietung wurde fol-
Sie
beruht auf dem vereinfachten Ansatz, der auf

gende Bewertungsmatrix angewandt.

die erwarteten Ausfallraten abstellt. Auf Basis
historischer und prognostizierter Daten wer-
den kalkulierte Verlustraten zugrunde gelegt,
die grundsatzlich das Geschaftsmodell, das
jeweilige Kundenrisiko und das ékonomische
Umfeld berlcksichtigen.

Mietruckstand 31.12.2018

<1 >1<3 >3 Ehemalige

Monats- Monats- Monats- Miet-
in Millionen € miete mieten mieten verhéltnisse
Forderungen aus Vermietung 2,6 1,2 1,9 4,8 10,5
Wertberichtigung (in Prozent) 1,0 25,0 50,0 100,0
Wertberichtigung - 0,3 0,9 4,8 6,0

7.7 FLUSSIGE MITTEL

Unter den flussigen Mitteln in HO6he von
64,9 Millionen € (Vorjahr: 62,1 Millionen €) sind
Guthaben bei Kreditinstituten sowie Schecks
und Kassenbestande erfasst. Diese unterlie-
gen dem Wertminderungsmodell. Aufgrund
der Kurzfristigkeit sowie der guten Bonitat der
Finanzkontrahenten ist der erwartete Verlust
jedoch unwesentlich.

7.8 ZUR VERAUSSERUNG VOR-
GESEHENE VERMOGENSWERTE
Im Vorjahr enthielten die zur VerauBerung
vorgesehenen Vermogenswerte in Hohe von
1,4 Millionen € Immobilien, fur die zum Bilanz-
stichtag notarielle Kaufvertrage vorlagen.

7.9 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 Pensionstreu-
hand sowie mit 18,2 Prozent RAG.

(b) Kapitalriicklage

Die Kapitalrticklage enthalt vor allem sonstige
Zuzahlungen von Anteilseignern nach & 272
Abs. 2 Nr. 4 HGB.

(c¢) Angesammelte Ergebnisse

Die angesammelten Ergebnisse in Héhe von
468,4 Millionen € (Vorjahr: 379,2 Millionen €)
enthalten das im laufenden Geschaftsjahr
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erzielte Konzernergebnis, die in der Vergan-
genheit erzielten Konzernergebnisse sowie
das Neubewertungsergebnis aus leistungs-
orientierten Planen. Das Ergebnis nach Steuern
entspricht dem in der Gewinn- und Verlust-
rechnung ausgewiesenen Konzernergebnis
des laufenden Geschaftsjahres, das den Gesell-
schaftern der Vivawest GmbH zuzurechnen ist.

(d) Angesammelte andere
Erfolgsbestandteile

Die angesammelten anderen Erfolgsbestand-
teile in Hohe von -1,0 Millionen € enthielten im
Vorjahr Verluste aus der Marktwertanderung
der zur VerauBerung verflighbaren Wertpapiere,
die nicht Uber die Gewinn- und Verlustrech-
nung - also ergebnisneutral - erfasst wurden.
Im Zuge der Einfihrung des IFRS 9 ,,Financial
Instruments” wurden diese Wertpapiere in die
Kategorie, Erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert (At Fair Value through Profit or Loss)*“
umklassifiziert, sodass Marktwertanderungen
kinftig in der Gewinn- und Verlustrechnung
ausgewiesen werden. Der Saldovortrag aus
Verluste aus der Marktwertanderung und der
darauf entfallenden latenten Steuern wurde
von angesammelte andere Erfolgsbestand-
teile nach angesammelte Ergebnisse umge-
bucht, vgl.Eigenkapitalverdnderungsrechnung
Vivawest-Konzern.

(e) Anteile anderer Gesellschafter

Unter den Anteilen anderer Gesellschafter in
Hohe von 79,4 Millionen € (Vorjahr: 87,6 Milli-
onen €) werden die Anteile am gezeichneten
Kapital und an den Ricklagen von einbezo-
genen Tochterunternehmen ausgewiesen, die
nicht den Anteilseignern der Vivawest GmbH
zuzurechnen sind.

710 RUCKSTELLUNGEN FUR
PENSIONEN UND AHNLICHE
VERPFLICHTUNGEN

Rickstellungen flr Pensionsverpflichtungen
werden aufgrund von Versorgungsplanen fir
Zusagen auf Alters-, Invaliden- und Hinterblie-
benenleistungen gebildet. Die H6he der Zusa-
gen hangt in der Regel von der Dienstzeit und
dem Entgelt bzw. von der Hohe der Entgeltum-
wandlungen in die betriebliche Altersversor-
gung der Mitarbeiter ab.

Die betriebliche Altersversorgung erfolgt
Uberwiegend auf Basis einer Direktzusage mit
einem Rechtsanspruch gegentber der Gesell-
schaft. Somit sind die Leistungszusagen im
Wesentlichen durch Ruckstellungen finanziert.

Es bestehen folgende Versorgungsplane
von wesentlichem Umfang:

Die, Leistungsordnung des Bochumer Ver-
bands“ umfasst Ruhegelder (Alters-, vorgezo-
gene Alters- und Invalidenrenten) und Hinter-
bliebenenbezlige. Die jeweiligen Vorausset-
zungen ergebensichausder Leistungsordnung
sowie aus den gesetzlichen Bestimmungen,
wie dem Gesetz zur Verbesserung der betrieb-
lichen Altersversorgung (BetrAVG). Zur Be-
rechnung des Ruhegelds werden Gruppen
gebildet, zu denen der Angestellte in Abhan-
gigkeit seines ruhegeldfdhigen Einkommens
angemeldet wird. Die maBgeblichen Leis-
tungsbetrage werden vom Verband von Zeit zu
Zeit an die wirtschaftliche Entwicklung ange-
passt.

Nach der ,Beitragsorientierten Versor-
gungsregelung des Bochumer Verbands fir
arbeitgeberfinanzierte Versorgungszusagen®
sind folgende Leistungen vorgesehen: Invali-
denrenten, Altersrenten, vorgezogene Alters-
renten und Hinterbliebenenrenten. Grundlage
fir die Ermittlung der Renten sind jahrliche
Versorgungsbausteine. Der Wert der jahrlichen
Versorgungsbausteine errechnet sich durch
Multiplikation des jahrlichen Versorgungsbei-
trags mit dem fir das jeweilige Alter maBgeb-
lichen Verrentungssatz nach der jeweiligen
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versicherungsmathematischen Leistungstafel,
dieals Anlage der jeweiligen Versorgungsrege-
lung beigefligt ist.

Die ,Beitragsorientierte Versorgungsrege-
lung des Bochumer Verbands - Entgeltum-
wandlung“ entspricht in ihren Regelungen
weitestgehend den beitragsorientierten Ver-
sorgungsregelungen des Bochumer Verbands
far arbeitgeberfinanzierte Zusagen. Sie unter-
scheidetsichu.a.inden Punkten der Leistungs-
tafel und dem Wahlrecht Altersrente oder
Kapitalauszahlung.

Daneben bestehen weitere verschiedene
Versorgungsplane. Die zwischen den Betriebs-
parteien geschlossenen Vereinbarungen bein-
halten eine Direktzusage auf betriebliche
Alters-, Invaliden- und Hinterbliebenenversor-
gung mit einem Rechtsanspruch gegenlber
der Gesellschaft. Die Ermittlung erfolgt jeweils
unter Bertcksichtigung der regelmaBigen Ver-
gltung der letzten 12 Monate sowie mit dem
jeweiligen Faktor fur die einzelnen altersver-
sorgungsrelevanten Beschaftigungsjahre.

Beschreibung der mdglichen Risiken aus
den Versorgungspldnen:

Die Versorgungsplane enthalten grund-
satzlich lebenslang laufende Rentenzusagen.
Ein spezifisches Risiko besteht hierbei in einer
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Ausweitung der Leistungen durch steigende
Lebenserwartung. Fr Plane, die ein Wahlrecht
seitens der Arbeitnehmer hinsichtlich der Aus-
zahlung in Kapital- oder Rentenform vorsehen,
besteht ein Selektionsrisiko/Auswahlrisiko
dahingehend, dass diese Option abhangig von
der individuellen Einschatzung zu Gesund-
heitszustand und Lebenserwartung vorge-
nommen werden koénnte. Bei den endgehalts-
orientierten Pléanen ergeben sich Leistungsrisi-
kenaus der kiinftigen Entwicklung der Gehalter
im tariflichen und auBertariflichen Bereich.
Infolge der gesetzlichen - alle 3 Jahre vor-
zunehmenden - Anpassungsprifungspflicht
der laufenden Leistungen der betrieblichen
Altersversorgung sind Anpassungen nach billi-
gem Ermessen zu entscheiden. Diese Ver-
pflichtung ist grundsatzlich erfullt, wenn die
Anpassung nicht geringer als der Anstieg des
Verbraucherpreisindex fur Deutschland oder
der Nettoldhne vergleichbarer Arbeitnehmer-
gruppen des Unternehmens im Prifungszeit-
raum ist.

Die bei der versicherungsmathematischen
Bewertung der
gelegten Pramissen sind als gewichtete Durch-
schnitte der folgenden Tabelle zu entnehmen:

Verpflichtungen zugrunde

in Prozent 31.12.2018 3112.2017
Abzinsungssatz 1,75 1,75
Kunftige Entgeltsteigerungen 2,50 2,50
Klnftige Rentensteigerungen 1,75 1,75

Die Ermittlung des Rechnungszinses basiert
auf einer Zinsstrukturkurve der Renditen hoch-
rangiger auf Euro lautender Unternehmensan-
leihen, fur die Indexwerte (Kuponrenditen) der
iBoxx € Corporates AA Subindices fur verschie-
dene Laufzeitklassen als Datenbasis herange-
zogen werden. Die sogewonnenen Stltzstellen
dienen zur Bestimmung eines Polynoms, das
zunachst eine Zinsstruktur flr Kuponrenditen
widerspiegelt. Nach Umrechnung in eine Kurve

flr Nullkuponrenditen stehen nun laufzeitad-
aquate Diskontierungssatze zur Zinsbestim-
mung zur Verflgung. Ab der Duration des
letzten iBoxx-Subindex (Laufzeitklasse 10 und
mehr Jahre) wird auf die weitere Entwicklung
der Zinsstrukturkurve fr (fiktive) Nullkupon-
anleihen ohne Kreditausfallrisiko (Quelle: Deut-
sche Bundesbank) zurtickgegriffen. Ab einer
Laufzeit von 30 Jahren wird die verwendete
Zinsstrukturkurve konstant gehalten.
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Der Rechnungszins ergibt sich als einheitlicher
Ersatzzins, der den o.g. Zinsinformationen
unter Berlcksichtigung der erwarteten kinfti-
gen Zahlungsstrome entspricht. Die Ermittiung
des Ersatzzinses wurde mit Hilfe des Zahlungs-
stromvektors eines Musterbestands aus An-
wartern und Rentnern mit einer typischen

Pensionszusage durchgefihrt, d.h. auf Basis
eines Bestands mit (annahernd) gleicher Dura-
tion wie der vorliegende Zusagenbestand.
Der Barwert der leistungsorientierten Ver-
pflichtungen (Defined Benefit Obligations)
entwickelte sich im Geschaftsjahr wie folgt:

in Millionen € 2018 2017
» Barwert aller leistungsorientierten Verpflichtungen

zum 01.01. 456,3 445,1
Laufender Dienstzeitaufwand 1,6 n.2
Zinsaufwand 79 77
Beitrage der Arbeitnehmer 0,6 0,6
Versicherungsmathematische Gewinne (-) und Verluste (+) 8,1 1,6

davon Auswirkungen von Parameteranderungen - 0,1

davon Anderungen der demografischen Annahmen 4,8 -

davon erfahrungsbedingte Anpassungen 33 15
Gezahlte Leistungen -13,5 -13,0
Nachzuverrechnender Dienstzeitaufwand 2,4 0,1
Verdanderungen Konsolidierungskreis - 3,1
Zahlungen zur Planabgeltung -0, -0,
» Barwert aller leistungsorientierten Verpflichtungen

zum 31.12. 473,3 456,3

Die Anderungen der demografischen Annah-
men innerhalb der versicherungsmathemati-
schen Gewinne und Verluste betragen 4,8 Mil-
lionen € (Vorjahr: keine) und resultieren aus
dem Ubergang von den ,Richttafeln 2005 G*“
aufdie,,Richttafeln 2018 G" von Klaus Heubeck.
Die gewichtete Laufzeit der Verpflichtun-
gen betragt 19,3 Jahre (Vorjahr: 19,7 Jahre).
Der beizulegende Zeitwert des Planvermo-
gens betragt 0,3 Millionen € und besteht aus

Kassenvermdgen. Im Vorjahr betrug der beizu-
legende Zeitwert des Planvermégens 0,4 Milli-
onen € und bestand aus sonstigen Wertpapie-
ren, die an einem aktiven Markt notiert waren.

Von dem Barwert aller leistungsorientier-
ten Verpflichtungen zum Bilanzstichtag waren
472,8 Millionen € (Vorjahr: 455,6 Millionen €)
ungedeckt und 0,5 Millionen € (Vorjahr: 0,7 Mil-
lionen €) ganz oder teilweise durch Vermo-
genswerte gedeckt.
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in Millionen € 2018 2017
» In der Bilanz erfasste Pensionsriickstellungen zum 01.01. 455,9 445,1
Laufender Dienstzeitaufwand 1,6 n2
Nettozinsen 79 77
Beitrage der Arbeithehmer 0,6 0,6
Ergebnisneutrale Veranderungen gegen das OCI 82 1,6

davon Auswirkungen von Parameteranderungen - 0,1

davon Anderungen der demografischen Annahmen 4,8 -

davon erfahrungsbedingte Anpassungen 3,3 1,5

davon Anderungen des Planvermdgens 0/ -
Gezahlte Leistungen -13,5 -13,0
Nachzuverrechnender Dienstzeitaufwand 2,4 0,1
Veranderungen Konsolidierungskreis - 2,7
Zahlungen zur Planabgeltung -0,1 -0,
» In der Bilanz erfasste Pensionsriickstellungen zum 31.12. 473,0 455,9

Die erwarteten Rentenzahlungen flr das Fol-
gejahr betragen 13,3 Millionen € (Vorjahr:
13,3 Millionen €). Die erwarteten Beitrage der
Arbeitnenmer flUr das Folgejahr betragen
0,5 Millionen € (Vorjahr: 0,5 Millionen €).

Auf das Segment Bergbaufolgemanage-
ment entfallen Pensionsrickstellungenin Héhe
von 40,7 Millionen € (Vorjahr: 44,0 Millionen €).
Die Zahlungen zur Planabgeltung betreffen
Abfindungen von Energiebeihilfeanspriichen
und entfallen vollstandig auf dieses Segment.

Der Nettozinsaufwand ist im Zinsergebnis aus-
gewiesen, vgl. Anhangziffer 6.7. Die anderen
Betrage sind im Personalaufwand als Pensions-
aufwendungen erfasst, vgl. Anhangziffer 6.4.

Dartber hinaus wurden flr beitragsorien-
tierte staatliche Pléne (gesetzliche Rentenver-
sicherung) 9,3 Millionen € (Vorjahr: 9,1 Millio-
nen €) aufgewandt. Diese sind im Personalauf-
wand unter den Aufwendungen flr soziale
Abgaben ausgewiesen.
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7.11 SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN
Die sonstigen Rlckstellungen betreffen:

31.12.2018 31122017
davon davon

in Millionen € Gesamt langfristig ~ Gesamt langfristig
Bergbaufolgelasten 41,5 24,9 42,4 25,4
Absatz und Beschaffung 34,4 0,8 38,0 1,2
Personal 35,5 10,8 372 13,9
Ubrige Verpflichtungen 43,0 89 36,0 9,7
154,4 45,4 153,6 50,2

Die Ruckstellungen fiir Bergbaufolgelasten
umfassen eine Gruppe bergbauiblicher Folge-
verpflichtungen aus der ehemaligen Steinkoh-
lenférderung der EBV Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung, Hlckelhoven, und gleich-
artiger Ubernommener Verpflichtungen der
ehemaligen Sophia-Jacoba GmbH, Hickelho-
ven. Diese bestehen Gberwiegend in der Besei-
tigung von Bergschaden und der Rekultivie-
rung ehemals bergbaulich genutzter Flachen.
Die Auszahlungen des langfristigen Teils wer-
den mehrheitlich nach 2023 erwartet.

Die Ruckstellungen fur Absatz und
Beschaffung betreffen insbesondere noch
nicht in Rechnung gestellte Leistungen fir
Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen
sowie noch anfallende Baukosten flr verdu-
Berte Eigentumsobjekte und Gewahrleistungs-
verpflichtungen. Die Rickstellungen werden
groBtenteils im Folgejahr in Anspruch genom-
men, ein geringflgiger Teil der Mittelabfllsse
erfolgt bis Ende 2023.

Rickstellungen fir Personal werden fir eine
Vielzahl unterschiedlicher Sachverhalte gebil-
det. Hierzu zahlen unter anderem Tantiemen
und variable Vergltungen, Altersteilzeitrege-
lungen und andere betriebliche Vorruhe-
standsvereinbarungen, Sozialplanleistungen,
Urlaubsriickstande, Lebensarbeitszeitregelun-
gen sowie Jubildumsverpflichtungen. Diese
Verpflichtungen fuhren fast vollstéandig inner-
halb von finf Jahren zu Auszahlungen.

Die Ruckstellungen fir Ubrige Verpflich-
tungen betreffen vor allem Reparaturen, die
aufgrund externer Verpflichtungen durchge-
fuhrt werden mussen, aber auch Prifungsauf-
wendungen, Prozessrisiken sowie Aufwendun-
gen im Zusammenhang mit Aufbewahrungs-
verpflichtungen,  ErschlieBungsmaBnahmen
und Verkaufsverpflichtungen.
Rickstellungen flr Gbrige Verpflichtungen
verbundenen Auszahlungen erfolgen mehr-
heitlich im Folgejahr.

Die mit den
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Bergbau- Absatz, Ubrige
in Millionen € folgelasten Beschaffung Personal Verpflichtungen Gesamt
» Stand 01.01.2018 42,4 38,0 37,2 36,0 153,6
Zuflhrungen 1,4 27]1 20,0 30,8 79,3
Inanspruchnahmen -2,3 -28,2 -20,9 -18,1 -69,5
Auflésungen - -2,5 -0,8 -59 -9,2
Aufzinsung/
Zinssatzanderung - - - 0,2 0,2
Veranderungen
Konsolidierungskreis - - - - 0,0
Ubrige Bewegungen - - - - 0,0
» Stand 31.12.2018 41,5 34,4 35,5 43,0 154,4
712 FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN
31.12.2018 31122017
davon davon

in Millionen € Gesamt langfristig  Gesamt langfristig
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 3.239,5 2.831,8 2.926,1 26250
Kredite von Nichtbanken 259,5 248, 253,6 2434
Verbindlichkeiten aus Garantiedividenden 9,4 1,7 13,3 6,0
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 67,8 61,0 69,3 63,0

3.576,2 3.142,6 3.262,3 2.937,4

In den Verbindlichkeiten gegentber Kreditin-
stituten sind zinsverglnstigte Forderdarlehen
von offentlichen Banken enthalten, die mit
ihrem beizulegenden Zeitwert zum jeweiligen
Aufnahme- oder Erwerbszeitpunkt angesetzt
wurden. Die Differenz zum Auszahlungsbetrag
der Darlehen wurde als passiver Rechnungsab-
grenzungsposten unter den sonstigen Ver-
bindlichkeiten angesetzt, vgl. Anhangziffer 7.13.

Verzinsliche Verbindlichkeiten unterliegen
einem Zinsanderungsrisiko. Dieses Risiko kann
die zuklnftigen Zahlungsstréme beeinflussen.
Die Mehrheit der Darlehen, die zur Finanzie-
rung der Geschaftstatigkeit aufgenommen
werden, ist in der Regel mit zehn- bis fiinfzehn-
jahriger Zinsbindung ausgestattet und grund-
satzlich dinglich besichert.

WEITERE INFORMATIONEN

FINANZBERICHT 2018 VIVAWEST



88

FINANZBERICHT 2018 VIVAWEST

In den sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten
sind Optionsvertrage mit den Minderheitsge-
sellschaftern der Tochterunternehmen Bauver-
ein Glickauf GmbH, Ahlen, Linener Woh-
nungs- und Siedlungsgesellschaft mit be-
schrankter Haftung, LUnen, Rhein Lippe

Wohnen Gesellschaft mit beschrankter Haf-
tung, Duisburg, Walsum Immobilien GmbH,
Duisburg, und Artemis Stadtsanierungsgesell-
schaft Objekt Benrath mbH & Co. KG, Essen, in
Hohe von 33,8 Millionen € (Vorjahr: 33,4 Millio-
nen €) enthalten.

713 VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN SOWIE
VERMIETUNG, SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN

31.12.2018 3112.2017
davon davon
in Millionen € Gesamt langfristig ~ Gesamt langfristig
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 15,5 - 16,4 -
Verbindlichkeiten aus Vermietung 31,0 - 30,3 -
Erhaltene Kundenanzahlungen 4,7 - 6,3 -
Ubrige sonstige Verbindlichkeiten 5,9 0,3 10,8 0,3
Passive Rechnungsabgrenzungsposten 204,6 179,1 219,8 1931
261,7 179,4 283,6 193,4

Vorjahreszahlen angepasst.

Der Konzern verrechnet 209,7 Millionen € (Vor-
jahr: 206,4 Millionen €) abrechenbare Leistun-
gen fUr Betriebs- und Heizkosten mit den
erhaltenen Abschlagszahlungen von Mietern,
die fur diese Leistungen bestimmt waren. Der
Saldo ist nunmehr in den Verbindlichkeiten aus
Vermietung enthalten.

Die erhaltenen Kundenanzahlungen bein-
halten im Wesentlichen kurzfristige vertragli-
che Verbindlichkeiten aus dem Verkauf von
Bestandsimmobilien. In Anwendung der Aus-
nahmeregelung gemaf IFRS 15.121 wird auf die
Angabe der verbleibenden Leistungsverpflich-
tungen aus Vertragen mit einer erwarteten
Laufzeit von maximal einem Jahr verzichtet.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten
beinhaltet 200,9 Millionen € (Vorjahr: 216,3 Mil-
lionen €) abgegrenzte Zuwendungen der
offentlichen Hand in Hbohe des Vorteils aus
zinsverglinstigten Forderdarlehen 6ffentlicher
Banken, vgl. Anhangziffer 7.12.
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714 LATENTE STEUERN, LAUFENDE ERTRAGSTEUERN

Die in der Bilanz ausgewiesenen latenten
Steuern und laufenden Ertragsteuern vertei-
len sich auf folgende Fristigkeiten:

31.12.2018 3112.2017
davon davon
in Millionen € Gesamt langfristig ~ Gesamt langfristig
Aktive latente Steuern 46,1 42,1 57,3 54,5
Laufende Ertragsteueranspriiche 1,6 - 53,2 -
Passive latente Steuern - - - -
Laufende Ertragsteuerschulden 31,2 - 23,7 -

Die kurzfristigen Elemente der latenten Steu-
ern wurden in Ubereinstimmung mit IAS 1
,Presentation of Financial Statements” in der
Bilanz unter den langfristigen Verm&genswer-
ten bzw. Schulden ausgewiesen.

Latente Steuern entfielen auf nachstehende
Bilanzposten und Sachverhalte:

Aktive latente Steuern

Passive latente Steuern

in Millionen € 3112.2018 31122017 3112.2018 31122017
VERMOGENSWERTE
Sachanlagen, als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien 86,7 97,0 105,2 95,1
Finanzielle Vermbgenswerte 0,8 0,7 8] 8,5
Vorrate 63,0 61,0 - -
Forderungen, sonstige Vermdgenswerte 1,1 1,3 - 0,3
SCHULDEN
Rickstellungen 83,4 79,3 3,2 1,4
Verbindlichkeiten 471 43,0 104,0 96,8
Sonderposten mit Ricklageanteil
(nach nationalem Recht) - - 15,5 22,9
Verlustvortrage - - - -
> Latente Steuern (brutto) 282,1 282,3 236,0 225,0
Wertberichtigungen - - - -
Saldierungen -236,0 -225,0 -236,0 -225,0
» Latente Steuern (netto) 46,1 57,3 0,0 0,0

FINANZBERICHT 2018 VIVAWEST
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Es sind quasi-temporéare Differenzen in Hohe
von 270,9 Millionen € (Vorjahr: 272,8 Millio-
nen €) aus der Summe der Nettovermdgen
nach IFRS der verbundenen Tochterunterneh-
men abzuglich der Summe ihrer steuerlichen
Buchwerte (sog. ,outside basis differences)
vorhanden, die im VerauBerungs- oder Liqui-
dationsfall zu einem VerduBerungsgewinn
fihren wirden. Passive latente Steuern sind
gemaB 1AS 12.39 nicht zu bilden, da ausschlieB-
lich Vivawest Gber den Verkaufsfall entschei-
det, damit den zeitlichen Verlauf der Auflésung

in Millionen €

der temporaren Differenz steuern kann und es
unwahrscheinlich ist, dass sich die quasi-tem-
poraren
(< 2 Jahre) aufldsen werden, weil das Manage-
ment die VerduBerung von Beteiligungen bis
auf Weiteres ausgeschlossen hat.

Differenzen in absehbarer Zeit

Daneben bestanden nicht nutzbare und
nicht mit latenten Steuern belegte Verlustvor-
trage. Diese und deren Verfallszeiten kdnnen
der folgenden Tabelle entnommen werden:

Korperschaftsteuer Gewerbesteuer

31.12.2018 3112.2017 31.12.2018 3112.2017

Unbegrenzt

- 2,5 98,8 106,4

8. ERLAUTERUNGEN ZUR
KAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Kapitalflussrechnung stellt die zahlungs-
wirksamen Veranderungen der Finanzmittel
des Konzernsim Laufe der Berichtsperiode dar.
Sie ist nach den Zahlungsstromen (Cashflows)
aus laufender Geschafts-, Investitions- und
Finanzierungstatigkeit gegliedert. Die Auswir-
kungen aufgrund von Veranderungen des
Konsolidierungskreises wurden eliminiert.
Gezahlte Zinsen sowie erhaltene Zinsen
und Dividenden werden der laufenden
Geschaftstatigkeit, gezahlte Gewinnausschiit-
tungen bzw. Garantiezahlungen der Finanzie-

rungstatigkeit zugerechnet.

8.1 CASHFLOW AUS LAUFENDER
GESCHAFTSTATIGKEIT
Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
wird nach der indirekten Methode ermittelt.
Das Ergebnis vor Finanzergebnis und Ertrag-
steuern wird um Auswirkungen von nicht zah-
lungswirksamen Aufwendungen und Ertragen
sowie um Posten, die der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit sind,
bereinigt. Des Weiteren werden bestimmte
Verdanderungssalden der Bilanz ermittelt und
diesem Ergebnis hinzugerechnet.

zuzuordnen

8.2 CASHFLOW AUS
INVESTITIONSTATIGKEIT

Im Cashflow aus Investitionstatigkeit sind unter
anderem die Ein- und Auszahlungen flr Ver-
und Ankdufe von Immobilien, die Ein- und
Auszahlungen aus Ver- bzw. Ankdufen von
Unternehmensbeteiligungen sowie flr Wert-
papiere, Geldanlagen und Ausleihungen ent-
halten.
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Neben den Ein- und Auszahlungen aus der
operativen Investitions- und Desinvestitions-
tatigkeit enthalt der Cashflow aus Investitions-
tatigkeit im Berichtszeitraum Kaufpreiszahlun-
geninHoéhe von 3,4 Millionen €, die im Wesent-
lichen auf den Erwerb der Kommanditanteile
an der Artemis Stadtsanierungsgesellschaft
Objekt Benrath mbH & Co. KG entfallen. Im
Vorjahr entfielen 101,4 Millionen € auf Unter-
nehmenserwerbe, die im Wesentlichen auf den
Erwerb der WBG und GSG zurlckzuflhren
waren. Hinsichtlich der erworbenen Vermo-
genswerte und Schulden, die zum Erstkonsoli-
dierungszeitpunkt angesetzt wurden, vgl.
Anhangziffer 5.2. Flissige Mittel wurden keine
Ubernommen.

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:

» Erlduterungen zur Bilanz

» Erlduterungen zur
Kapitalflussrechnung

Aus dem Cashflow aus Investitionstatigkeit des
Vorjahres wurden 6,8 Millionen € in den Cash-
flow aus laufender Geschaftstatigkeit umge-
gliedert und die Vorjahreszahlen entsprechend
angepasst.

8.3 CASHFLOW AUS

FINANZIERUNGSTATIGKEIT
Im Cashflow aus Finanzierungstatigkeit sind
die Auszahlungen an Gesellschafter sowie die
planmaBigen Aufnahmen, Tilgungen und
Umschuldungen von Finanzschulden enthal-
ten. Die Auszahlungen an Gesellschafter der
Vivawest GmbH und an andere Gesellschafter
umfassen Gewinnausschittungen und Garan-
tiezahlungen.

Im Folgendenist die Entwicklung der bilan-
zierten finanziellen Verbindlichkeiten darge-
stellt:

WEITERE INFORMATIONEN

Nicht zahlungswirksame Veranderungen

Zahlungs-

wirksame Erwerb von Sonstige
in Millionen € 01.01.2018 Veranderungen Unternehmen Aufzinsungen Anderungen 31.12.2018
» Finanzielle Verbindlichkeiten 3.262,3 292,6 0,4 15,5 5,4 3.576,2
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 2.926,1 296,2 - 14,2 3,0 3.239,5
Kredite von Nichtbanken 253,6 6,0 - -0,1 - 259,5
Verbindlichkeiten aus Garantiedividenden 13,3 -73 - 14 2,0 9,4
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 69,3 -2,3 0,4 - 0,4 67,8

Nicht zahlungswirksame Veranderungen

Zahlungs-

wirksame Erwerb von Sonstige
in Millionen € 01.01.2017 Veranderungen Unternehmen  Aufzinsungen  Anderungen 3112.2017
» Finanzielle Verbindlichkeiten 2.804,8 374,7 59,4 13,8 9,6 3.262,3
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 25443 319,2 41,0 12,5 9,1 2.926,1
Kredite von Nichtbanken 170,7 64,5 18,4 - - 253,6
Verbindlichkeiten aus Garantiedividenden 19,3 -73 - 1,3 - 13,3
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 70,5 -1,7 - - 0,5 69,3

FINANZBERICHT 2018 VIVAWEST
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Die Zuordnung der zahlungswirksamen Veran-
derung innerhalb der Verbindlichkeiten aus
Garantiedividenden in Héhe von -7,3 Millio-
nen € (Vorjahr: -7,3 Millionen €) erfolgte in der
Kapitalflussrechnung mit -6,0 Millionen €
(Vorjahr:-6,0 Millionen€) inden Auszahlungen

an Gesellschafter der Vivawest GmbH sowie
mit -1,3 Millionen € (Vorjahr: -1,3 Millionen €) in
den Auszahlungen an andere Gesellschafter
und ist nicht Bestandteil der Tilgung der
Finanzschulden.

9. ERLAUTERUNGEN ZUR SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

9.1 BERICHTERSTATTUNG NACH OPERATIVEN SEGMENTEN

Die Berichterstattung nach operativen Seg-
menten folgt der internen Berichterstattungs-
und Organisationsstruktur des Vivawest-Kon-
zerns (Management Approach). Demnach
stellen die Segmente Immobilien und Immobi-
liendienstleistungen die berichtspflichtigen
Segmente nach IFRS 8 ,Operating Segments”
dar. Die darUber hinausgehenden Aktivitaten
werden in Bergbaufolgemanagement und
Konsolidierung aufgeteilt.

Die berichtspflichtigen Segmente und die
darUber hinausgehenden Aktivitaten stellen
sich wie folgt dar:

(a) Immobilien

Das Segment Immobilien bewirtschaftet - kon-
zentriert auf Nordrhein-Westfalen (NRW) -
einen Bestand von rund 120.000 Wohnungen
und gewerblichen Einheiten. Damit zahlt der
Konzern zu den flhrenden privaten Woh-
nungsgesellschaften Deutschlands und ist
einer der groBten Anbieter von Wohnraum in
NRW. Unternehmerischer Schwerpunkt ist die
Vermietung von Wohnraum an private Haus-
halte, wodurch stabile und regelmafBige Cash-
flows erzielt werden. Dartber hinaus wird im
Wohnungsbestand ein aktives Portfolioma-
nagement durch Neubau, Ankaufe und Ver-
kdufe von Wohnungseinheiten betrieben. Der
regionale Fokus fihrt zu einem Uberdurch-
schnittlichen Marktverstandnis und Vorteilen
in der Bewirtschaftung des Wohnungsbe-
stands.

(b) Immobiliendienstleistungen

Das Segment Immobiliendienstleistungen
besteht im Konzern aus den Gesellschaften
RHZ Handwerks-Zentrum GmbH, Gelsenkir-
chen, HVG Grinflachenmanagement GmbH,
Gelsenkirchen, SKIBATRON Mess-und Abrech-
nungssysteme GmbH, Gelsenkirchen, sowie
Marienfeld Multimedia GmbH, Gelsenkirchen,
die unter dem Dach der Vivawest Dienstleis-
tungen GmbH, Gelsenkirchen, wohnungsnahe
Dienstleistungen erbringen. Das Leistungs-
spektrum dieser Gesellschaften umfasst quali-
fizierte Handwerksleistungenin denrelevanten
Gewerken einschlieBlich der Abwicklung von
Kleinreparaturen in pauschalierten Vertrags-
modellen bis hin zur Ubernahme von Moderni-
sierungs- und GroBinstandhaltungsaufgaben.
Daneben wird den Kunden aus Wohnungswirt-
schaft und anderen Branchen ein umfassendes
Grunflachenmanagement, das neben der Ent-
wicklung nachhaltiger Funktionskonzepte flr
das immobiliennahe Umfeld samtliche Service-
leistungen im Bereich der Grin- und Ver-
kehrsflachen, im Baumservice und in der
Verkehrssicherung wohnungswirtschaftlicher,
gewerblicher und industrieller Liegenschaften
beinhaltet, angeboten. Darliber hinaus werden
Dienstleistungen im Bereich der Mess- und
Abrechnungssysteme mit den Schwerpunkten
der Vermietung, Ablesung und Abrechnung
von Verteil- und Messgeraten in der Woh-
nungswirtschaft sowie der zukunftsfahigen
multimedialen Versorgung der Immobilienbe-
stande mit Breitbandtechnik angeboten. Des
Weiteren werden Planungs- und Montageleis-
tungen sowie Servicedienstleistungen fiir den
Drittmarkt erbracht.
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(c) Bergbaufolgemanagement

Das Segment Bergbaufolgemanagement
gewadhrleistet die ordnungsgemaBe Abwick-
lung bestehender Verpflichtungen aus der
friheren Steinkohlenférderung der EBV Gesell-
schaft mit beschrankter Haftung, Hiickelhoven,
sowie gleichartiger ehemaligen
Sophia-Jacoba GmbH, Huckelhoven, Uber-
nommener Lasten in der Region Aachen-
Heinsberg. Der Abbaubetrieb wurde in den
Jahren 1992 bzw. 1997 eingestellt. Die vollstan-
dig passivierten Verpflichtungen beinhalten
Altersversorgungszusagen gegenliber ehema-
ligen Bergbaubeschaftigten, bekannte und
erwartete Bergschaden sowie Abbruch- und
Rekultivierungsverpflichtungen.

von der

(d) Konsolidierung
Hierinsind ausschlieBlich die intersegmentéaren
Konsolidierungseffekte ausgewiesen.

9.2 ERLAUTERUNG DER

SEGMENTKENNZAHLEN
Die in den Segmenten ausgewiesenen Werte
bericksichtigen bereits Konsolidierungsef-
fekte der in die jeweiligen Segmente einbezo-
genen Gesellschaften. Konsolidierungseffekte
und hieraus resultierende Ergebnisauswirkun-
gen, die auf Konzernebene entstanden sind,
werden in der Segmentberichterstattung unter
,Konsolidierung“ ausgewiesen.

Im Folgenden werden die Segmentkenn-
zahlen erlautert:

Der AuBenumsatz spiegelt den Umsatz der
Segmente mit Konzernexternen wider. Die
Umsdtze zwischen Geschaftssegmenten wer-
den als Innenumsatz ausgewiesen und grund-
satzlich zu Marktpreisen verrechnet.

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:

» Erlduterungen zur
Kapitalflussrechnung

» Erlduterungen zur
Segmentberichterstattung

Die folgende Tabelle zeigt die Uberleitung des
Gesamtumsatzes der berichtspflichtigen Seg-
mente zu den Umsatzerldésen des Konzerns:

in Millionen € 2018 2017
» Umsatz der berichts-

pflichtigen Segmente 1.117,4 980,5
Umsatz
Bergbaufolgemanagement - 0,3
Konsolidierungen -100,8 -93,0
» Umsatz Bergbaufolgema-

nagement, Konsolidierung  -100,8 -92,7
» Umsatz des Konzerns 1.016,6 887,8

Als interne SteuerungsgréBe zur Messung der
operativen Leistung wird der Geschaftsfih-
rung der Vivawest GmbH neben dem bereinig-
ten EBIT und dem Ergebnis vor Ertragsteuern
das bereinigte EBITDA als wesentliche Ergeb-
nisgréBe berichtet. Des Weiteren werden als
wesentliche immobilienwirtschaftliche Leis-
tungsindikatoren der Funds From Operations
(FFO) und der Net Asset Value (NAV) in der
nachstehend beschriebenen Definition ange-
geben.

Das bereinigte EBITDA stellt die wesentli-
che von den jeweiligen Segmentverantwortli-
chen beeinflussbare GréBe dar. Es beinhaltet
das operative Ergebnis vor Abschreibungen,
Wertminderungen und Wertaufholungen, Zin-
sen, Ertragsteuern und nach Bereinigungen.

Bei der Ermittlung des bereinigten EBITDA
wird das bereinigte EBIT um Abschreibungen,
Wertminderungen und Wertaufholungen kor-
rigiert, die nicht bereits Bestandteil der Berei-
nigungen sind.

Die Abschreibungen zeigen die planma-
Bige Verteilung des Werteverzehrs der imma-
teriellen Vermogenswerte, Sachanlagen und
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Uber deren geschatzte Nutzungsdauer.

WEITERE INFORMATIONEN
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Die folgende Tabelle stellt die Beziehung zwi-
schen den internen SteuerungsgroBen berei-
nigtes EBITDA und bereinigtes EBIT und der
externen ErgebnisgréBe Ergebnis vor Ertrag-
steuern her:

in Millionen € 2018 2017
» Bereinigtes EBITDA 476,8 372,9
Abschreibungen, Wertminde-

rungen/Wertaufholungen -141,5 -1374
» Bereinigtes EBIT 335,3 235,5
Bereinigungen -3,2 10,0
Zinsergebnis -959 -939
» Ergebnis vor Ertragsteuern 236,2 151,6

In den Bereinigungen werden Geschaftsvor-
falle aus Sondereinflissen berlcksichtigt, die
flr Zwecke der internen Steuerung nach ihrem
Vorkommen einmalig bzw. selten und fiur die
Beurteilung der Ertragslage wesentlich sind. Im
Berichtsjahr belaufen sich die Bereinigungen
auf -3,2 Millionen € im Vergleich zu +10,0 Milli-
onen € im Vorjahr. Die Bereinigungen enthalten
im Berichtsjahr im Wesentlichen Aufwendun-
gen im Zusammenhang mit Veranderungen in
der Geschaftsfuhrung. Im Vorjahr wurden die
Bereinigungen durch den Ertrag aus der Auf-
|6sung des negativen Unterschiedsbetrags
aus der erstmaligen Einbeziehung der WBG
und GSG in den Konsolidierungskreis sowie
durch nachlaufende Aufwendungenim Zusam-
menhang mit dem Ausscheiden aus dem
Evonik-Konzern bestimmt.

Die Uberleitung vom bereinigten EBIT der
berichtspflichtigen Segmente zum Ergebnis
vor Ertragsteuern des Konzerns stellt sich wie
folgt dar:

in Millionen € 2018 2017

» Bereinigtes EBIT der

berichtspflichtigen Segmente 334,4 235,0
» Bereinigtes EBIT

Bergbaufolgemanagement 0,9 0,5
» Bereinigtes EBIT

des Konzerns 335,3 235,5
Bereinigungen -3,2 10,0
Zinsergebnis -959 -939
» Ergebnis vor Ertragsteuern 236,2 151,6

Unter der Position ,Zinsertrage” werden die
Zinsertrage aus finanziellen Vermogenswer-
ten, auf Einkommen- und Ertragsteuerforde-
rungen, aus der Abzinsung von sonstigen
Rickstellungen und sonstige zinsdhnliche
Ertrége erfasst.

Als Zinsaufwendungen werden im Wesent-
lichen die Zinsaufwendungen aus finanziellen
Verbindlichkeiten, aus Einkommen- und Er-
tragsteuerverbindlichkeiten, aus der Aufzins-
ung von sonstigen Rickstellungen, sonstige
zinsahnliche Aufwendungen und der Zinsanteil
fUr die Altersversorgungsverpflichtungen aus-
gewiesen.

Als Sachinvestitionen werden die Zugange
der Berichtsperiode zu immateriellen Vermo-
genswerten (ohne Geschafts- oder Firmen-
werte aus der Kapitalkonsolidierung), Sachan-
lagen und als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien dargestellt. Zugange aufgrund von
Veranderungen des Konsolidierungskreises
werden nicht bericksichtigt.

Als Finanzinvestitionen werden die Zu-
gange der Berichtsperiode zu at Equity bilan-
zierten Unternehmen, Ubrigen Beteiligungen,
langfristigen Ausleihungen sowie langfristigen
Wertpapieren und wertpapierdhnlichen An-
sprichen dargestellt. Der Erwerb von Tochter-
unternehmen wird im Jahr des Zugangs als
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Finanzinvestition ausgewiesen (einschlieBlich
der Geschafts- oder Firmenwerte aus der Kapi-
talkonsolidierung).

Die finanzwirtschaftliche ErfolgsgroBe FFO
wird berechnet, indem zunachst das bereinigte
EBITDA um die Auflésungen der im passiven
Rechnungsabgrenzungsposten abgegrenzten
Zuwendungen der 6ffentlichen Hand in Hohe
des Vorteils aus zinsverginstigten Forderdar-
lehen &ffentlicher Banken fur die Finanzierung
preisgebundenen Wohnraums, die Ergebnis-
beitrdge aus Bestandsverkaufen der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien korrigiert
und anschlieBend das gezahlte Zinsergebnis
sowie der tatsachliche Ertragsteueraufwand in
Abzug gebracht werden.

Bei der Ermittlung des NAV, als Netto-

vermodgenswert eines Immobilienunterneh-

KONZERNLAGEBERICHT
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Anhang:
» Erlduterungen zur
Segmentberichterstattung

mens, wird vom beizulegenden Zeitwert der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
(Gross Asset Value) das Net Debt in Abzug
gebracht. Das Net Debt ist der Saldo aus flUs-
sigen Mitteln, zahlungsmittelnahen Vermo-
genswerten und den um zahlungsunwirksame
Bestandteile bereinigten finanziellen Verbind-
lichkeiten, dem passiven Rechnungsabgren-
zungsposten fUr abgegrenzte Zuwendungen
der 6ffentlichen Hand in Hohe des Vorteils aus
zinsvergunstigten Forderdarlehen &ffentlicher
Banken, den Riickstellungen fiir Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen sowie den langfristi-
gen sonstigen RUckstellungen des Segments
Bergbaufolgemanagement.

Die Uberleitung vom Zeitwert der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum
NAV des Konzerns stellt sich wie folgt dar:

in Millionen € 2018 2017
» Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen

Immobilien (Gross Asset Value) 8.498,5 7.918,7
Flussige Mittel 64,9 62,1
Zahlungsmittelnahe Vermogenswerte 2,8 28,0
Zahlungswirksame finanzielle Verbindlichkeiten einschlieBlich
passivischer Rechnungsabgrenzungsposten flir abgegrenzte
Zuwendungen der 6ffentlichen Hand -3.743,2 -3.445,2
Ruckstellungen flr Pensionen und ahnliche Verpflichtungen sowie
sonstige Rickstellungen fir langfristige Bergbaufolgelasten -498,0 -481,3
» Nettofinanzschulden (Net Debt) -4.173,5 -3.836,4
» Net Asset Value (NAV) 4.325,0 4.082,3
» Verschuldungsgrad (Loan To Value)

inklusive Riickstellungen 49,1% 48,4 %
Verschuldungsgrad (Loan To Value) exklusive Rickstellungen 432% 42,4%

Unter der Position ,Andere wesentliche zah-
lungsunwirksame Aufwendungenund Ertrage*”
werden vor allem Wertminderungen, Wertauf-
holungen, Zuflhrungen zu und Auflésungen
von Ruckstellungen sowie Auflésungen von
Rechnungsabgrenzungsposten erfasst. Die
Auflésungen von Rechnungsabgrenzungspos-
ten enthalten insbesondere die planmaBige
Auflésung des passivisch abgegrenzten Zins-
vorteils aus zinsverglnstigten Férderdarlehen.

Diesen Auflésungen stehen Aufwendungen
aus der Aufzinsung der entsprechenden finan-
ziellen Verbindlichkeiten in gleicher Hohe
gegenlber.

Die Anzahl
Bilanzstichtag erhoben. Die Mitarbeiter werden
nach Kopfzahl angegeben, wobei hauptamt-
liche Geschaftsflihrer der Tochterunternehmen
berlcksichtigt und Teilzeitbeschaftigte voll
einbezogen sind.

der Mitarbeiter wird zum

WEITERE INFORMATIONEN
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10. WEITERE ANGABEN

10.1 ZUSATZLICHE INFORMATIONEN UBER FINANZINSTRUMENTE

Nettoergebnisse der Finanzinstrumente

Dieinder Gewinn- und Verlustrechnung erfass-
ten Ertrage und Aufwendungen bzw. Gewinne
und Verluste aus Finanzinstrumenten sind

Bewertungskategorie

als Nettoergebnisse je Bewertungskategorie
des IFRS 9 ,Financial Instruments“ (Vorjahr:
IAS 39 , Financial Instruments: Recognition and
Measurement”) darzustellen:

Finanzielle Vermégenswerte

Finanzielle Verbindlichkeiten

Erfolgs- Erfolgs- Erfolgs-
Zu fort- neutral wirksam Zu fort- wirksam
geflhrten zum beizu- zum beizu- geflhrten zum beizu-
Anschaf- legenden legenden Anschaf- legenden
in Millionen € fungskosten Zeitwert Zeitwert fungskosten Zeitwert 2018
Ergebnis aus
dem Abgang - - 1,3 - - 1,3
Wertminderungen/
Wertaufholungen -54 - - - - -54
Zinsergebnis 0,1 - - -85,9 - -85,8
Ergebnis aus Ubrigen
Beteiligungen - - 4] - - 4]
-5,3 0,0 5,4 -85,9 0,0 -85,8
Bewertungskategorie
Zur
VerauBerung Verbindlichkei-
verfligbare ten zu Verbindlich-
finanzielle Ausleihungen fortgefthrten keiten zum
Vermogens- und Anschaffungs-  beizulegenden
in Millionen € werte Forderungen kosten Zeitwert 2017
Wertminderungen/Wertaufholungen - -4,9 - - -4,9
Zinsergebnis 0,1 0,2 -85,7 - -85,4
Ergebnis aus Gbrigen Beteiligungen 3,7 - - - 3,7
3,8 -4,7 -85,7 0,0 -86,6

Der wertgeminderte Teil von finanziellen Ver-
mdogenswerten 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 Anwendungsbe-
reich des IFRS 7 ,Financial Instruments: Disclo-
sures“fallen,sind entsprechendihrenzugrunde
liegenden Charakteristika in Gruppen (Klassen)

zusammenzufassen. Im Konzern orientieren
sich die Klassen an der bestehenden Unterglie-
derung der Bilanzposten. Die Buchwerte der
Klassen sind gemdaB den Bewertungskate-
gorien des IFRS 9 ,Financial Instruments”
(Vorjahr:1AS 39, Financial Instruments: Recog-
nition and Measurement”) darzustellen und
werden auf die Buchwerte der Bilanzposten
Ubergeleitet. Zusatzlich werden die beizule-
genden Zeitwerte zum Bilanzstichtag ausge-
wiesen.
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Die folgende Ubersicht zeigt die Uberleitung
fur die finanziellen Vermdgenswerte:
Bewertungskategorie 31.12.2018
Zu Erfolgs- Erfolgs-
fortgefthrten neutral zum wirksam zum
Anschaffungs-  beizulegenden  beizulegenden Beizulegender
in Millionen € kosten Zeitwert Zeitwert Buchwert Zeitwert
» Finanzielle Vermdégenswerte 5,3 0,0 37,9 43,2 43,2
Ubrige Beteiligungen - - 33,3 33,3 33,3
Ausleihungen 2,0 - - 2,0 2,0
Wertpapiere und wertpapierahnliche
Anspriiche - - 4,6 4,6 4,6
Sonstige finanzielle
Vermdgenswerte 3,3 - - 3,3 3,3
» Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 168,9 0,0 0,0 168,9 168,9
Forderungen aus Vermietung 4,5 - - 4,5 4,5
Forderungen aus
Grundstucksverkaufen 157,5 - - 157,5 157,5
Ubrige Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 6,9 - - 6,9 6,9
» Fliissige Mittel 64,9 - - 64,9 64,9
239,1 0,0 37,9 277,0 277,0
Bewertungskategorie 3112.2017
Zur
VerauBerung
verfligbare
finanzielle Ausleihungen
Vermodgens- und Beizulegender
in Millionen € werte Forderungen Buchwert Zeitwert
» Finanzielle Vermégenswerte 48,7 29,9 78,6 37,5
Ubrige Beteiligungen* 41,1 - 411 -
Ausleihungen - 1,9 1,9 1,9
Wertpapiere und wertpapierdhnliche Anspriche 7,6 - 7,6 7,6
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte - 28,0 28,0 28,0
» Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0,0 14,0 14,0 14,0
Forderungen aus Vermietung - 3,8 38 3,8
Forderungen aus Grundstiicksverkaufen - 2,8 2,8 2,8
Ubrige Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen - 74 7,4 7,4
» Fliissige Mittel - 62,1 62,1 62,1
48,7 106,0 154,7 113,6

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

Bewertungskategorie 31.12.2018
Zu Erfolgswirksam
fortgefthrten zum
Anschaffungs-  beizulegenden Beizulegender
in Millionen € kosten Zeitwert Buchwert Zeitwert
» Finanzielle Verbindlichkeiten 3.576,2 0,0 3.576,2 3.771,8
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 3.239,5 - 3.239,5 3.436,8
Kredite von Nichtbanken 259,5 - 259,5 257,8
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 77,2 - 772 77,2
» Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 15,5 - 15,5 15,5
» Verbindlichkeiten aus Vermietung 31,0 - 31,0 31,0
3.622,7 0,0 3.622,7 3.818,3
Bewertungskategorie 3112.2017

Verbindlichkei-

tenzu Verbindlichkei-
fortgeftihrten ten zum
Anschaffungs-  beizulegenden Beizulegender
in Millionen € kosten Zeitwert Buchwert Zeitwert
» Finanzielle Verbindlichkeiten 3.262,3 0,0 3.262,3 3.482,2
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 2.926,1 - 2.926,1 31477
Kredite von Nichtbanken 253,6 - 253,6 251,9
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 82,6 - 82,6 82,6
» Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 16,4 - 16,4 16,4
» Verbindlichkeiten aus Vermietung 30,3 - 30,3 30,3
3.309,0 0,0 3.309,0 3.528,9
Vorjahreszahlen angepasst.
Bemessung der beizulegenden Zeitwerte » Stufe 1: Borsen- oder Marktpreis auf einem
nach IFRS 13 aktiven Markt,
Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte » Stufe 2: Bérsen- oder Marktpreis auf einem
von Finanzinstrumenten erfolgt auf Grundlage aktiven Markt fUr ahnliche Finanzinstrumente
der fUir die Bewertung verwendeten Datennach oder andere Bewertungstechniken auf Basis
einer dreistufigen Hierarchie: beobachtbarer Marktdaten,

» Stufe 3: Bewertungstechniken, die nicht auf
beobachtbaren Marktdaten basieren.
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Die folgenden Tabellen zeigen die Zuordnung
der zum beizulegenden Zeitwert bilanzierten
Finanzinstrumente zu der Stufe der Fair-
Value-Hierarchie, die bei der Bestimmung des
jeweiligen beizulegenden Zeitwertes Anwen-
dung fand:
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Beizulegender Zeitwert ermittelt nach

in Millionen € Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 31.12.2018
» Finanzielle Vermégenswerte 4,6 0,0 33,3 37,9
Ubrige Beteiligungen - - 333 333
Wertpapiere und wertpapierdhnliche Anspriiche 4,6 - - 4,6
Beizulegender Zeitwert ermittelt nach
in Millionen € Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 3112.2017
» Finanzielle Vermdgenswerte 7,6 0,0 0,0 7,6
Ubrige Beteiligungen - - - -
Wertpapiere und wertpapierdhnliche Anspriiche 7,6 - - 7,6

Die Finanzinstrumente der Stufe 1 sind zum
aktuellen Borsenkurs angesetzt. Hierbei han-
delt es sich um Wertpapiere, deren Bestand im
Berichtsjahr in Teilen verduBert wurde. Bei den
Ubrigen Beteiligungen, die der Stufe 3 zuge-
ordnet sind, handelt es sich um nicht bérsen-
Eigenkapitalinstrumente,
Bewertung auf Basis der besten verflgbaren
Informationen zum Abschlussstichtag vorge-
nommen wurde. Zum 31.12. stellen wie im Vor-
jahr die Anschaffungskosten die beste Schat-
zung des beizulegenden Zeitwerts dar. Es
besteht keine Absicht zur VerduBerung dieser
Beteiligungen. Wahrend der Periode fanden
keine Umgliederungen zwischen den einzelnen
Stufen der Fair-Value-Hierarchie statt.

notierte deren

Die folgende Tabelle zeigt die Uberleitungs-
rechnung von den Eréffnungs- zu den Schluss-
salden der beizulegenden Zeitwerte (Stufe 3):

Ubrige
in Millionen € Beteiligungen
» Stand 31.12.2017 0,0
Erstanwendung IFRS 9 11
» Stand 01.01.2018 41,1
Zugange/Abgange -78
» Stand 31.12.2018 33,3

WEITERE INFORMATIONEN
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Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte
von Finanzinstrumenten, die nicht mit ihrem
beizulegenden Zeitwert in der Bilanz erfasst
werden, stellt sich wie folgt dar:

Bei Ausleihungen, sonstigen finanziellen
Vermodgenswerten, Verbindlichkeiten gegen-
Gber Kreditinstituten, Krediten von Nichtban-
ken sowie Ubrigen sonstigen finanziellen Ver-
bindlichkeiten wird der beizulegende Zeitwert
als Barwert der erwarteten zukinftigen Zah-
lungsmittelzu- oder -abflliisse ermittelt und ist
der Stufe 2 zuzuordnen. Die Abzinsung erfolgt
unter Anwendung des zum Bilanzstichtag
aktuellen laufzeitadaquaten Zinssatzes unter
BerUcksichtigung der Bonitat der Kontrahen-
ten. Aufgrund der Gberwiegend kurzfristigen
Laufzeiten flr Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen und Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen sowie Vermietung
stimmen bei diesen, ebenso wie bei den flUssi-
gen Mitteln, die beizulegenden Zeitwerte mit
den Buchwerten Gberein.

Finanzwirtschaftliches
Risikomanagement

Der Konzern ist im Rahmen der gewohnlichen
Geschaftstatigkeit finanziellen Risiken ausge-
setzt. Ein wesentliches Ziel der Unternehmens-
politik ist die Begrenzung von Markt-, Liquidi-
tats- und Ausfallrisiken sowohl flr den Unter-
nehmenswert als auch fir die Ertragskraft des
Konzerns, um negative Cashflow- und Ergeb-
nisschwankungen weitgehend einzuddmmen,
ohne auf Chancen aus positiven Marktentwick-
lungen zu verzichten. Zu diesem Zweck wurde
ein systematisches Finanz- und Risikomanage-
ment etabliert. Die Steuerung der Zinsrisiken
erfolgt in Ubereinstimmung mit der Finanz-
richtlinie der Vivawest GmbH, wobei Hand-
lungsrahmen,  Verantwortlichkeiten und
Kontrollen verbindlich festgelegt sind. Zur
Reduzierung dieser Risiken kénnen Siche-
rungsgeschafte auch
Finanzinstrumente eingesetzt werden, wobei
Derivate im Geschéftsjahr nicht vereinbart
wurden.

in Form derivativer

(a) Marktrisiko
Das Marktrisiko kann grundsatzlich in Wah-
rungs- und Zinsanderungsrisiken unterteilt
werden:

Aufgrund fehlender internationaler Tatig-
keit existiert im Konzern kein Wahrungsrisiko.

Ziel des Zinsmanagements ist es, das Kon-
zernergebnis gegen negative Auswirkungen
aus Schwankungen der Marktzinssatze zu
schitzen. Die finanziellen Verbindlichkeiten
desKonzernssind branchentypischim Wesent-
lichen mit langfristigen Zinsbindungen abge-
schlossen worden. Steigerungen der Zinssatze
auf den Kapitalmarkten kdnnen somit mittel-
fristig keine wesentlichen Auswirkungen auf
das Konzernergebnis haben. Aufgrund der
gegebenen Streuung innerhalb des Darlehens-
portfolios existieren nur geringe Risiken aus
dem Zusammenfallen von auslaufenden Zins-
bindungen. Fir Neubau- und Modernisierungs-
investitionen wurden unter anderem Kredite
bei der KfW Foérderbank zu ebenfalls festen
Konditionen aufgenommen.

(b) Liquiditatsrisiko

Das Liquiditatsrisiko wird auf Basis der
Geschaftsplanung gesteuert, die sicherstellt,
dass die erforderlichen Mittel zur Finanzierung
des operativen Geschafts und der laufenden
und kinftigen Investitionen in allen Konzern-
gesellschaften zeitgerecht und zu optimalen
Kosten zur Verfigung stehen. Im Rahmen des
Liquiditatsrisikomanagements wird der Liqui-
ditatsbedarf aus dem operativen Geschaft, aus
Investitionstatigkeiten sowie aus anderen
finanziellen MaBnahmen in Form eines Finanz-
status und einer Liquiditatsplanung ermittelt.
Nach MaBgabe der rechtlichen Mdglichkeiten
und der Wirtschaftlichkeit wird die vorhandene
Liguiditat Gber ein zentrales Cash-Manage-
ment bei der Vivawest GmbH gepoolt. Durch
das zentrale Liquiditatsrisikomanagement
werden eine kostenglinstige Fremdmittelauf-
nahme und ein vorteilhafter Finanzausgleich
erreicht.
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Nachfolgend sind die Restlaufzeiten der
Finanzinstrumente basierend auf den verein-
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barten Falligkeitsterminen der Summe aus
Zins- und Tilgungszahlungen dargestellt:

Fallig in
Bis zu Uber Uber Uber
in Millionen € 31.12.2018 1Jahr 1bis3Jahre 3 bis5Jahre 5 Jahre
» Finanzielle Verbindlichkeiten 5.141,8 514,9 311,8 323,3 3.991,8
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 4.687,2 480,8 268,6 280,3 3.657,5
Kredite von Nichtbanken 3773 19,6 39,6 39,4 278,7
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 773 14,5 3,6 3,6 55,6
» Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 15,5 15,5 - - -
» Verbindlichkeiten aus Vermietung 31,0 31,0 - - -
Fallig in
Bis zu Uber Uber Uber
in Millionen € 3112.2017 1Jahr 1bis 3Jahre 3 bis 5 Jahre 5 Jahre
» Finanzielle Verbindlichkeiten 4.860,3 412,3 317,5 315,1 3.815,4
Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 4.411,6 379,7 270, 2738 3.488,0
Kredite von Nichtbanken 366,0 19,0 38,4 38,3 270,3
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 82,7 13,6 9,0 3,0 571
» Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 16,4 16,4 - - -
» Verbindlichkeiten aus Vermietung 30,3 30,3 - - -

Vorjahreszahlen angepasst.

Der Konzern verstieB in Bezug auf seine finan-
ziellen Verbindlichkeiten nicht gegen Zah-
lungsvereinbarungen.

(c) Ausfallrisiko

Im Zuge des Bonitatsrisikomanagements wer-
den Ausfallrisiken bei Vertragsabschluss einge-
hend gepriift und danach laufend Uberwacht.
Auf eine Verschlechterung der Bonitat des
Vertragspartners kann somit zeitnah reagiert
werden. Die anfangliche Prifung des Ausfallri-

sikos beinhaltet die Bonitat des Vertragspart-
ners auf Basis eigener interner Bonitatstber-
prifungen. Soweit rechtlich zuldssig, werden
bei Beginn des Mietverhaltnisses Mietkautio-
nen eingefordert, um ein Ausfallrisiko zu mini-
mieren. Im Rahmen von Immobilienverkaufen
ist der vollstandige Forderungseingang grund-
satzlich Voraussetzung fur die grund-
buchrechtliche Umschreibung. Das maximale
Ausfallrisiko der finanziellen Vermdgenswerte
entspricht wie im Vorjahr deren Buchwert.
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Kapitalmanagement

Das Ziel des Konzerns im Hinblick auf das Kapi-
talmanagement ist sowohl die Sicherstellung
der Unternehmensfortfihrung als auch die
Generierung von Ertragen durch Optimierung
der Finanzierungskosten fir die Anteilseigner.
Daneben sollen allen anderen Interessenten
des Vivawest-Konzerns die ihnen zustehenden
Leistungen bereitgestellt werden. Insgesamt
wird die Wertsteigerung des Gesamtkonzerns
angestrebt. Diese ganzheitliche Strategie des
Kapitalmanagements ist gegenliber dem Vor-
jahr unverandert.

10.2 BEZIEHUNGEN ZU NAHESTE-
HENDEN UNTERNEHMEN UND
PERSONEN

Der Konzern steht - Gber die im Konzernab-

schluss 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
sowie Schwesterunternehmen des Konzerns
im RAG-Stiftung-Konzern. Die Bundesrepublik
Deutschland, das Land Nordrhein-Westfalen
sowie das Saarland gelten als nahestehende
offentliche Stellen. Diese 6ffentlichen Stellen
haben aufgrund ihrer geborenen Mitglied-
schaft im Kuratorium der RAG-Stiftung einen
mafBgeblichen Einfluss auf die RAG-Stiftung.
In der Berichtsperiode zwischen Vivawest und
diesen offentlichen Stellen oder ihren Tochter-
und Gemeinschaftsunternehmen getatigte
Geschafte betrafen allgemein zugéangliche
Zuwendungen der 6ffentlichen Hand und Foér-
derdarlehen von &ffentlichen Banken. Dartber
hinaus bestanden gewodhnliche Geschaftsbe-
ziehungen zum Konzern Deutsche Bahn.
Zwischen dem Konzern und nahestehen-
den Unternehmen bestanden nachfolgende
Geschaftsbeziehungen:

RAG-Stiftung VTG RAG Schwesterunter-
in Millionen € 2018 2018 2018 nehmen 2018
Erbrachte Lieferungen und Leistungen - - 1,6 1,6
Bezogene Lieferungen und Leistungen - - 0,5 19,2
Sonstige Ertrage - - - -
Sonstiger Aufwand - 0,1 0] 2,7
Forderungen zum 31.12. - - 0,4 0,8
Schulden zum 31.12. - 0,4 34,8 11

RAG-Stiftung VTG RAG Schwesterunter-
in Millionen € 2017 2017 2017 nehmen 2017
Erbrachte Lieferungen und Leistungen 0,1 0,1 2,1 1,6
Bezogene Lieferungen und Leistungen - - 0,3 17,1
Sonstige Ertrage - - - 0,1
Sonstiger Aufwand - - 0,1 12,8
Forderungen zum 31.12. - 1,6 0,5 0,6
Schulden zum 31.12. - - 372 0,1
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Die Schulden zum 31.12. gegeniber RAG betref-
fen im Wesentlichen Wohnungsbaudarlehen,
fur die zum Bilanzstichtag 28,8 Millionen €
(Vorjahr: 31,2 Millionen €) Sicherheiten gestellt
wurden. Die von Schwesterunternehmen bezo-
genen Lieferungen und Leistungen betreffen
wie auch im Vorjahr im Wesentlichen Versiche-
rungspramien. Im sonstigen Aufwand warenim
Vorjahr im Wesentlichen nachlaufende Auf-
wendungen in Form von Wertberichtigungen
im Zusammenhang mit dem Ausscheiden aus
dem Evonik-Konzern enthalten. Ebenfalls im
Vorjahr hat die Vivawest GmbH 44,9 Prozent
der Geschéftsanteile an der WBG und 9,9 Pro-
zent der Geschaftsanteile an der GSG von VTG
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erworben und die Vivawest Beteiligungen
GmbH & Co. KG, Essen, 5,1 Prozent der
Geschaftsanteile an der Bauverein Glickauf
GmbH, Ahlen, an VTG verauBert.

Als nahestehende Personen gelten
die Management-Mitglieder, die direkt oder
indirekt fur die Planung, Leitung und Uberwa-
chung der Tatigkeit des Konzerns zustandig
und verantwortlich sind, sowie deren nahe
Familienangehdérige. Im Konzern sind dies die
Geschaftsfihrung sowie der Aufsichtsrat der
Vivawest GmbH, der Vorstand und das Kura-
torium der RAG-Stiftung.

Gegenlber diesem Personenkreis wurden
folgende Leistungen erbracht:

Aufsichtsrat
der Vivawest GmbH

Geschaftsfuhrung
der Vivawest GmbH

in Millionen € 2018 2017 2018 2017

Laufende Bezlige 1,3 1,2 0,7 0,7

Erdiente Anwartschaften auf Altersversorgung

(Current Service Costs) 0,4 0,4 - -

Leistungen aus Anlass der Beendigung des

Arbeitsverhaltnisses 1,6 - - -
(davon nachzuverrechnender Dienstzeitaufwand) (1,6) ) - -

LTI-Plane 0,4 0,8 - -

Die laufenden Bezlige beinhalten erfolgsunab-
hdngige und kurzfristige erfolgsabhangige
Vergltungen. Die Pensionsverpflichtungen in
Hohe ihrer Barwerte (Defined Benefit Obliga-
tions) beliefen sich fir die Geschaftsfliihrung
auf 3,6 Millionen € (Vorjahr: 4,5 Millionen €).

Des Weiteren stand den Arbeitnehmern,
dieinden Aufsichtsrat gewahlt wurden, weiter-
hin ein reguldres Gehalt im Rahmen ihres
Arbeitsvertrags zu. Die Ho6he des Gehalts ent-
sprach einer angemessenen Vergltung flr
die entsprechende Funktion bzw. Tatigkeit im
Unternehmen.

Im Vorjahr wurde zwischen einem Mitglied der
Geschaftsfihrung und dem Vivawest-Konzern
ein Grundstlckskaufvertrag Gber 0,3 Millio-
nen € abgeschlossen. Ein Mitglied des Auf-
sichtsrates bezog im Vorjahr Lieferungen und
Leistungen in H6he von 0,2 Millionen €.

Darliber hinaus hat der Konzern keine
wesentlichen Geschaftsbeziehungen mit nahe-
stehenden Unternehmen oder Personen unter-
halten.
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10.3 EVENTUALSCHULDEN UND
SONSTIGE FINANZIELLE
VERPFLICHTUNGEN

Die Eventualschulden zum Bilanzstichtag

enthielten im Vorjahr Verpflichtungen aus

Blrgschaften in Héhe von 5,1 Millionen €.

Dariber hinaus ergeben sich folgende sonstige
finanzielle Verpflichtungen:

Die Verpflichtungen aus kinftigen Min-
destleasingzahlungen aufgrund von unkiind-
baren Operating-Leasing-Verhaltnissen resul-
tieren aus Mieten, Leasingvertragen sowie
Erbbaurechtsvertragen und sind wie folgt
fallig:

in Millionen € 31.12.2018 3112.2017
Fallig bis 1 Jahr 2,0 2,6
Fallig in1-5 Jahren 4,2 4,3
Fallig nach Gber 5 Jahren 34,0 35,5

40,2 42,4

Im Berichtsjahr wurden insgesamt Zahlungen
aus Leasingverhaltnissen in Hohe von 4,1 Milli-
onen € (Vorjahr: 3,9 Millionen €) als Aufwand
erfasst. Diese Zahlen entfielen wie im Vorjahr
vollstandig  auf
Bedingte Mietzahlungen wurden wie im Vor-
jahr nicht geleistet.

Mindestleasingzahlungen.

10.4 EREIGNISSE NACH DEM
BILANZSTICHTAG

Vorgdnge oder Geschaftsvorfalle von besonde-

rer Bedeutung nach Schluss des Berichtszeit-

raums, die sich wesentlich auf die Vermogens-,

Finanz- oder Ertragslage des Konzerns auswir-

ken, sind nicht eingetreten.

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 diejenigen Unternehmen gekenn-
zeichnet, die von den Erleichterungen der
§§ 264 Abs. 3 und 264b HGB bezuglich der
Aufstellung von Anhang und Lagebericht
bzw. der Offenlegung des Jahresabschlusses
Gebrauch gemacht haben.
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11.2 ANZAHL DER MITARBEITER

NACH & 314 ABS. TNR. 4 HGB
Die Anzahl der Mitarbeiter im Jahresdurch-
schnitt (ohne Auszubildende) betrug:

Anzahl 2018 2017
Immobilien 1.023  1.026
Immobiliendienstleistungen 978 957
Bergbaufolgemanagement 13 14

2.014 1.997

1.3 BEZUGE DER ORGANE NACH
§ 314 ABS. TNR. 6 HGB

In analoger Anwendung von § 286 Abs. 4 HGB
wird auf die Angabe der Bezlige der Geschafts-
fihrung im Sinne von § 314 Abs. 1 Nr. 6 (a) in
Verbindung mit & 315e Abs. 1 HGB verzichtet.
Herr Dr. Schmidt hat flr seine bergangsweise
Ubernommene Geschaftsfihrertatigkeit keine
Bezlige erhalten.

Die Gesamtbezlge fur frihere Mitglieder
der Geschaftsfihrung beliefen sich fur das
laufende Geschaftsjahr auf 1.533 Tausend €
(Vorjahr: 1.516 Tausend €). Die Pensionsver-
pflichtungen in Hohe ihrer Barwerte (Defined
Benefit Obligations) gegentber friheren Mit-
gliedern der Geschaftsfihrung beliefen sich
zum Bilanzstichtag auf 26.736 Tausend € (Vor-
jahr: 22.943 Tausend €).

Die Bezlige des Aufsichtsrates fir das lau-
fende Geschaftsjahr betrugen 683 Tausend €
(Vorjahr: 656 Tausend €).

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:

» Weitere Angaben

» Angaben nach
nationalen Vorschriften

11.4 HONORAR DES ABSCHLUSS-
PRUFERS NACH & 314 ABS. 1
NR. 9 HGB
Abschlussprifer des Konzernabschlusses der
Vivawest und der Einzelabschlisse der Immo-
biliendienstleistungsgesellschaften ist die
PricewaterhouseCoopers GmbH Wirtschafts-
prufungsgesellschaft (PwC), Dusseldorf. PwC
hat Abschlussprifungsleistungen im Rahmen
der Konzern- und Einzelabschlussprifungen
zu einem Honorar von 0,2 Millionen € (Vor-
jahr: 0,2 Millionen €) und sonstige Leistungen
von 0,1 Millionen € (Vorjahr: 0,2 Millionen €)
erbracht.

Essen, 22. Februar 2019
Vivawest GmbH
Die Geschaftsfithrung

Goldenbeld Dr. Brauksiepe

WEITERE INFORMATIONEN

FINANZBERICHT 2018 VIVAWEST



106

FINANZBERICHT 2018 VIVAWEST



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

KONZERNLAGEBERICHT KONZERNABSCHLUSS WEITERE INFORMATIONEN
» Inhalt

Weitere Informationen
der Vivawest GmbH

INHALT

108 Organe
110 Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers
15 Impressum

FINANZBERICHT 2018 VIVAWEST

107



Organe
AUFSICHTSRAT DER VIVAWEST GMBH

Dr. Helmut Linssen
Vorsitzender des Aufsichtsrates
Mitglied des Vorstandes der RAG-Stiftung

Alexander Bercht
Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrates (seit 17. April 2018)
Leiter des Vorstandsburos Berlin der Industriegewerkschaft Bergbau, Chemie, Energie

Peter Hausmann (bis 17. April 2018)

Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrates

Ehemaliges Mitglied des geschaftsfihrenden Hauptvorstandes
der Industriegewerkschaft Bergbau, Chemie, Energie

Barbel Bergerhoff-Wodopia
Mitglied des Vorstandes der RAG-Stiftung

Dr. Ludger Diestelmeier
Generalbevolimachtigter der Evonik Industries AG

Frank Faulhaber
Mitglied der Geschéftsfihrung der Vermdgensverwaltungs- und Treuhandgesellschaft
der Industriegewerkschaft Bergbau und Energie mit beschrankter Haftung

Natalie Frase
Vorsitzende des Betriebsrates der Vivawest Wohnen GmbH

Michael Groll
Bereichsleiter der Vivawest Wohnen GmbH

Patrick HeBe
Stellvertretender Vorsitzender des Betriebsrates der Vivawest Wohnen GmbH

Christiane Kunze (bis 17. April 2018)
Abteilungsleiterin Finanzen der Industriegewerkschaft Bergbau, Chemie, Energie

Ralf Leidag

Stellvertretender Vorsitzender des Gesamtbetriebsrates
der Vivawest Dienstleistungen GmbH
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Markus Pliska
Mitglied des Betriebsrates der Vivawest Wohnen GmbH

Jorg Schneidinger

Vorsitzender der Arbeitsgemeinschaft der Betriebsrate im Vivawest-Konzern
Vorsitzender des Gesamtbetriebsrates der Vivawest Dienstleistungen GmbH
Prof. Dr. Peter Schérner

Professor fur Allgemeine Betriebswirtschaftslehre an der

EBZ Business School GmbH

Peter Schrimpf
Vorsitzender des Vorstandes der RAG AKTIENGESELLSCHAFT

Harald Sikorski (seit 17. April 2018)
Landesbezirksleiter Landesbezirk Westfalen der Industriegewerkschaft

Bergbau, Chemie, Energie

Michael Vassiliadis (seit 17. April 2018)
Vorsitzender der Industriegewerkschaft Bergbau, Chemie, Energie

Thomas Wessel
Mitglied des Vorstandes der Evonik Industries AG
GESCHAFTSFUHRUNG DER VIVAWEST GMBH

Claudia Goldenbeld
Sprecherin der Geschaftsfihrung (seit 1. Oktober 2018)

Dr. Ralf Brauksiepe (seit 1. November 2018)

Dr. Stephan Schmidt (1. August 2018 bis 31. Oktober 2018)

Ralf Giesen (bis 31. Juli 2018)
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Bestatigungsvermerk
des unabhangigen
Abschlussprufers

AN DIE VIVAWEST GMBH, ESSEN

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Vivawest GmbH, Essen, und ihrer Tochtergesellschaften (der
Konzern) - bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2018, der Konzerngesamterfolgs-
rechnung, der Konzerngewinn- und Verlustrechnung, der Konzerneigenkapitalveranderungsrech-
nung und der Konzernkapitalflussrechnung fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezem-
ber 2018 sowie dem Konzernanhang, einschlieBlich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rech-
nungslegungsmethoden - geprift. Dartiber hinaus haben wir den Konzernlagebericht der Vivawest
GmbH, Essen, flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse
* entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den IFRS, wie sie
in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach & 315e 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 2018 sowie seiner Ertragslage flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2018 und

« vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit
dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaB & 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen
die OrdnungsmaBigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefthrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgeftihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers
fUr die Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts” unseres Bestatigungsver-
merks weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen unabhéngig in Uberein-
stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfullt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlage-
bericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den
Konzernabschluss und den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den
IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergdanzend nach & 315e Abs. 1HGB anzuwenden-
den deutschen gesetzlichen Vorschriftenin allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass
der Konzernabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen -
beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflir verantwort-
lich, die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darliber hinaus sind sie daflr verantwort-
lich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit zu bilanzieren, es sei denn, es besteht die Absicht den Konzern zu liquidieren oder der
Einstellung des Geschéftsbetriebs oder es besteht keine realistische Alternative dazu.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Konzernlage-
berichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und MaBnahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu
kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des
Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darlber zu erlangen, ob der Konzernabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen
ist, und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum
Konzernlagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie daflr, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstéBen
oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise
erwartet werden kdénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses
Konzernabschlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. DarUber hinaus
« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsich-
tigter - falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht, planen und
fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei
VerstoBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstdoBe betriigerisches Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das
AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kdnnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem flr die Prifung des Konzernabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Konzernlageberichts relevanten Vorkeh-
rungen und MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Konzernabschluss und
im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges Prafungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise.
Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fiihren, dass der Konzern seine
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortflihren kann.
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* beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses
einschlieBlich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschafts-
vorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der IFRS, wie
sie in der EU anzuwenden sind, und der ergdanzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise fiir die Rechnungslegungsinformationen
der Unternehmen oder Geschaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prifungsurteile
zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich flr
die Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung der Konzernabschlussprifung. Wir tragen die
alleinige Verantwortung fur unsere Prifungsurteile.

beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine Geset-
zesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

fihren wir Prifungshandlungen zu denvon den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Pri-
fungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von
den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieB3lich etwa-
iger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Dusseldorf, den 22. Februar 2019

PricewaterhouseCoopers GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Joachim Gorgs ppa. Barbara Hegeler
Wirtschaftsprifer  Wirtschaftspriferin
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