
Nachhaltigkeitsbericht  
2021



Nachhaltigkeit im  
Konzern   VIVAWEST

DNK/GRI = Verweis 
auf das jeweilige 
Kriterium des 
Deutschen Nach­
haltigkeitskodex 
(DNK) beziehungs­
weise den jeweiligen 
Indikator der 
Global Reporting 
Initiative (GRI) in 
der Entsprechens­
erklärung

A ls Wohnungsunternehmen gesellschaft­

liche Verantwortung zu übernehmen, 

bedeutet heute vor allem, bezahlbaren Wohn­

raum für alle Einkommensgruppen zu schaffen, 

die ambitionierten Ziele des Klimaschutzge­

setzes zu erreichen und zugleich den wirt­

schaftlichen Erfolg sicherzustellen. Allesamt 

große Herausforderungen, die es zu lösen gilt, 

und das in einem Markt­ und Wettbewerbs­

umfeld, das sich zunehmend dynamischer und 

differenzierter gestaltet. Hierbei sind die hohe 

Heterogenität des Wettbewerbsumfeldes und 

die fortlaufend steigenden regulatorischen 

Anforderungen in Deutschland nur die eine 

Seite. Auf der anderen Seite wird die Woh­

nungswirtschaft von tiefgreifenden gesell­

schaftlichen Veränderungen geprägt, die vor 

allem auf fünf Megatrends zurückzuführen 

sind. Dies sind die „Energie­ und Mobilitäts­

wende“, der „Wertewandel“, die „Migration 

und Integration“, die „demografische Entwick­

lung“ sowie die „Digitalisierung“. 

Bedingt durch die Energie­ und Mobilitäts­

wende wachsen vor allem in Bezug auf den 

Wohnungsbestand die Ansprüche an die Ener­

gieeffizienz, die Reduzierung der Treibhaus­

gas emissionen (THG­Emissionen) sowie an ein 

ressourcenschonendes Vorgehen. Im Zuge des  

Wertewandels gilt es, einem veränderten Kon­

sumverhalten, einem höheren Gesundheits­

bewusstsein und der Pluralisierung der 

Lebensstile gerecht zu werden. Durch die 

Migration steigen die Anforderungen an die 

Integration in den Quartieren. Sozialer Zusam­

menhalt in der Nachbarschaft trotz vielfälti­

ger Kulturen und ein sicheres Quartiersum­

feld sind zentrale Bestandteile für eine hohe 

Wohnzufriedenheit. Aber auch die demogra­

fische Entwicklung – geprägt durch Urbani­

sierung, Seniorisierung und Singularisierung 

– verlangt Anpassungen im Wohnungsbe­

stand und in den Quartieren. Die fortschrei­

tende Digitalisierung fordert Veränderungen 

im Denken und Handeln aufgrund des sich 

ändernden Informations­ und Kommunikati­

onsverhaltens sowohl der Kunden als auch der 

Beschäftigten. Kurzum,   VIVAWEST bewegt 

sich in einem Markt­ und Wettbewerbs umfeld, 

das das Unternehmen immer wieder vor neue 

Herausforderungen stellt. In diesem Zusam­

menhang bieten der gesellschaftliche Wan­

del und die damit einhergehenden veränder­

ten Erwartungen und Bedarfe der Menschen 

unterschiedliche Chancen und Risiken, die den 

Ausgangspunkt für die strategischen Überle­

gungen von   VIVAWEST darstellen. Den Hand­

lungsrahmen bildet das im Zuge der Strategie 

  VIVAWEST 2030 fortentwickelte und verab­

schiedete Strategiehaus. 

Als eines der führenden Wohnungsunter­

nehmen in Nordrhein­Westfalen und ganzheit­

licher Quartiersentwickler ist sich   VIVAWEST 

der gesellschaftlichen Verantwortung gegen­

über Kunden, Mitarbeitern und der Region 

bewusst. Mit der Vision, die erste Adresse für 

gutes Wohnen zu sein, verfolgt   VIVAWEST 
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daher ein nachhaltiges Geschäftsmodell, das 

erfolgreich ökonomische und ökologische Effi­

zienz mit sozialer Verantwortung verbindet. 

Um das nachhaltige Denken und Han­

deln sichtbar zu positionieren, sind die Nach­

haltigkeitsziele explizit als Elemente im 

  VIVAWEST­Strategiehaus enthalten. Nachhal­

tigkeit ist folglich ein integraler Bestandteil des 

Geschäftsmodells und der strategischen Aus­

richtung von   VIVAWEST, weshalb eine eigens 

formulierte Nachhaltigkeitsstrategie bewusst 

nicht ausgeprägt wurde. 

Der Weg zur Erreichung der Vision lässt sich 

anhand der drei eng miteinander verbundenen 

Entwicklungspfade qualitatives Wachstum, 

operative Exzellenz und attraktive Arbeits­

welt beschreiben, welche die strategischen 

Ziele auf einer übergeordneten Ebene zusam­

menfassen. Die zeitgleiche und kombinierte 

Verfolgung der drei Entwicklungspfade ist 

dabei entscheidend für die erfolgreiche Umset­

zung der Strategie. Im Zentrum des Strate­

giehauses stehen die wohnungswirtschaft ­ 

lichen und wohnungswirtschaftsnahen Ge ­ 

schäfts felder, in denen  VIVAWEST aktiv ist 

und die in Segmente zusammengefasst wer­

den. Das Kerngeschäftsfeld, dessen Bedarfe 

die Ausrichtung der anderen Geschäftsfelder 

bestimmen, ist das Bestandsmanagement. 

Ergänzt werden diese durch die quer darü­

ber liegenden strategisch relevanten Funk­

tionen, deren Teilstrategien aus den Anfor­

derungen der Geschäftsfelder resultieren. In 

den Geschäftsfeld­ und Funktionsstrategien 

werden die relevanten Themen der Nachhal­

tigkeit ausdrücklich berücksichtigt und auf 

die erforderlichen Umsetzungsmaßnahmen 

heruntergebrochen. 

Unser Strategiehaus

IMMOBILIENDIENSTLEISTUNGENIMMOBILIEN

GESCHÄFTSFELD- 
STRATEGIEN

GESCHÄFTSFELD- 
STRATEGIE BESTANDS- 

ENTWICKLUNG

KERNGESCHÄFTSFELDSTRATEGIE  
BESTANDSMANAGEMENT

BERGBAUFOLGE

GESCHÄFTS-
FELD 

BERGBAU-
FOLGE

CRM-Strategie

Finanzierungsstrategie

Portfoliostrategie

IT-Strategie

Einkaufsstrategie

Digitalisierungsstrategie

Kommunikationsstrategie

Personalstrategie

QUALITATIVES WACHSTUM OPERATIVE EXZELLENZ ATTRAKTIVE ARBEITSWELT

ÖKONOMISCHE ZIELE   –   ÖKOLOGISCHE ZIELE   –   SOZIALE ZIELE

VERLÄSSLICH TATKRÄFTIG AUTHENTISCH INNOVATIV
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  VIVAWEST
Wir sind die erste Adresse für gutes Wohnen.

KLIMASCHUTZSTRATEGIE
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Die konsequente Umsetzung der im Jahr 

2016 entwickelten Strategie   VIVAWEST 2025 

hat zu einer erfolgreichen Positionierung von 

  VIVAWEST am Markt geführt. Im Sinne der 

Fortsetzung dieses Erfolgskurses wurde die 

Strategie unter Berücksichtigung der relevan­

ten (Mega­)Trends und der sich verändern­

den rechtlichen Rahmenbedingungen im Jahr 

2021 zur Strategie   VIVAWEST 2030 weiterent­

wickelt. Von besonderer Relevanz ist die ver­

abschiedete Klimaschutzstrategie, welche vor 

allem aufzeigt, wie ein klimaneutraler Gebäu­

debestand im Jahr 2045 erreicht werden soll. 

Die damit einhergehenden Veränderungen 

wirken sich auf alle Geschäftsfeld­ und Funk­

tionsstrategien aus. Aus diesem Grund ist die 

Klimaschutzstrategie als symbolische „Wärme­

dämmung“ ergänzend in das Strategiehaus ein­

gefügt worden. 

Das Fundament der nachhaltigen Ausrich­

tung von   VIVAWEST liegt in dem Selbstver­

ständnis, das durch vier Unternehmenswerte 

geprägt wird. Im Zuge der Strategie   VIVAWEST 

2030 wurden diese überprüft und hinsichtlich 

eines Wertes begrifflich angepasst. Hiernach 

sind die Beschäftigten von   VIVAWEST 

verlässlich, indem sie verantwortungsvoll und 

nachhaltig handeln und Zusagen einhalten, 

tatkräftig, indem sie konsequent die gemein­

samen Ziele verfolgen, 

authentisch, indem sie offen, ehrlich und tole­

rant handeln wie die Menschen in der Region, 

sowie 

innovativ, indem sie die Zukunft gestalten. 

Diese Unternehmenswerte, welche in der 

konzerninternen Verfassung niedergeschrie­

ben sind, lebt   VIVAWEST gegenüber allen 

Stakeholdern. 

NACHHALTIGKEITSZIELE 

Bereits im Jahr 2016 wurden klare Nachhaltig­

keitsziele entlang der drei Dimensionen Ökono­

mie, Ökologie und Soziales erarbeitet, welche 

vor dem Hintergrund der erhöhten Anforde­

rungen des Klimaschutzes im Zuge der Strate­

gie   VIVAWEST 2030 einer kritischen Prüfung 

unterzogen und insbesondere mit Blick auf 

die herzustellende Klimaneutralität konkreti­

siert wurden. 

ÖKONOMISCHE ZIELE 

•  Wertsteigerung des Konzerns durch zielge­

richtete Allokation der Investitionsmittel 

•  Sicherstellung einer kontinuierlich positiven 

Ergebnisentwicklung 

ÖKOLOGISCHE ZIELE 

•  Schaffung eines klimaneutralen Gebäude­

bestandes bis zum Jahr 2045 

•  Erprobung innovativer Produkte, Verfahren 

und Technologien zur umweltfreundlicheren 

Bestandsbewirtschaftung 

•  Überführung des operativen Geschäfts­

betriebs in die Klimaneutralität 

SOZIALE ZIELE 

•  Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum 

sowie Steigerung der Kundenzufriedenheit 

und Kundenbindung 

•  Fortführung des gesellschaftlichen Engage­

ments mit einem Gesamtvolumen von rund  

2 Millionen Euro pro Jahr 

•  Sicherstellung einer hohen Arbeitgeber­

attraktivität für derzeitige und neue Mit­

arbeiter/­innen 

Zur Verwirklichung einer weltweit nachhalti­

gen Gesellschaft wurden im Jahr 2015 durch 

die Vereinten Nationen (UN) im Rahmen der 

Agenda 2030 die Sustainable Development 

Goals (SDGs) verabschiedet. Die insgesamt 

17 Ziele mit weiteren 169 Unterzielen wurden 

entlang der drei Dimensionen der Nachhaltigkeit 

– Ökonomie, Ökologie und Soziales – entwickelt 

und bieten einen Orientierungsrahmen für die 

globalen Herausforderungen. Um diese ambi­

tionierten Ziele erreichen zu können, muss jeder 

Einzelne in der Gesellschaft seinen Beitrag dazu 

leisten. Mit dem nachhaltigen wohnungswirt­

schaftlichen Geschäftsmodell, den klar definier­

ten Nachhaltigkeitszielen und einem konkreten 

Nachhaltigkeitsprogramm erbringt   VIVAWEST 

fortlaufend einen wertvollen Beitrag.   VIVAWEST 

wird eine umfassende und fundierte Analyse im 

Zuge der Wesentlichkeitsanalyse 2022 durch­

führen, um die Hebel auf die für die Wohnungs­

wirtschaft relevanten einzelnen SDGs zu identi­

fizieren sowie den Einfluss zu quantifizieren und 

diesen langfristig zu steigern. 

GRI  
SRS-102-16
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Die Nachhaltigkeitsziele wurden im Rahmen des 

Nachhaltigkeitsmanagements in ein ganzheit­

liches Nachhaltigkeitsprogramm überführt, 

welches sich an dem Drei­Säulen­Modell der 

Corporate Social Responsibility (CSR) orien­

tiert und deshalb in die drei Dimensionen Öko­

nomie, Ökologie und Soziales gegliedert ist. Im 

Nachhaltigkeitsprogramm sind die Ziele auf die 

erforderlichen Umsetzungsmaßnahmen herun­

tergebrochen und werden seither konsequent 

fortentwickelt. Eine Priorisierung der Nachhal­

tigkeitsziele erfolgt nicht. Jedoch werden über 

die jährlich abgeleiteten Maßnahmen des Nach­

haltigkeitsprogramms und der damit einherge­

henden Allokation von Finanzmitteln Schwer­

punkte gesetzt, die sich an den aktuellen Hand­

lungsbedarfen orientieren. 

Die konsequente Umsetzung von Maßnah­

men gewährleisten die operativen Geschäfts­

einheiten und Funktionsbereiche. Der Umset­

zungsstand des jeweiligen Nachhaltigkeitspro­

gramms wird jährlich transparent im Rahmen 

der Nachhaltigkeitsberichterstattung veröf­

fentlicht (Seite 45). 

AUFGABEN UND VERANTWORTLICHKEITEN 

Bereits im Jahr 2013 hat   VIVAWEST ein syste­

matisches Nachhaltigkeitsmanagement auf­

gebaut, das seither kontinuierlich weiterent­

wickelt wurde. Heute ist das Nachhaltigkeits­

management fest in der Organisationsstruktur 

von   VIVAWEST verankert. Die Gesamtverant­

wortung für alle unternehmerischen Aktivitäten 

rund um das Thema Nachhaltigkeit liegt bei der 

Geschäftsführung der   Vivawest GmbH. Sie hat 

die Leiterin des Fachbereichs Nachhaltigkeits­/

Innovationsmanagement im Bereich Strategie 

als Nachhaltigkeitsbeauftragte benannt, wel­

che die Aktivitäten rund um das Thema Nach­

haltigkeit im Konzern bündelt und koordiniert. 

Das zentrale Steuerungsgremium ist der Kon­

zernlenkungskreis Nachhaltigkeit, der sich aus 

Führungskräften aller hierfür relevanten Berei­

che aus den Segmenten Immobilien und Immo­

biliendienstleistungen sowie Vertretern der 

betrieblichen Mitbestimmung zusammensetzt. 

Im Sinne des Konzerns   VIVAWEST gewährleis­

tet dies eine ganzheitliche und segmentüber­

greifende Betrachtung aller wichtigen Nach­

haltigkeitsthemen. 

Nachhaltigkeit betrifft als Querschnitts­

thema nahezu alle Bereiche von   VIVAWEST. 

Demzufolge stellt das Nachhaltigkeitsmanage­

ment eine unternehmensweite Aufgabe dar.  

Die Kernaufgaben des Nachhaltigkeitsmanage­

ments sind die Schaffung von Transparenz 

durch die jährliche Berichterstattung, die 

Abstimmung aller Aktivitäten sowie die fort­

laufende Sensibilisierung für das Thema Nach­

haltigkeit im Konzern. Die konsequente Umset­

zung der Maßnahmen stellen die operativen 

Geschäftseinheiten und Funktionsbereiche 

sicher, die auf unterschiedliche Management­

systeme und ­ansätze zurückgreifen sowie 

einem systematischen Monitoring unterliegen.

DNK 1

DNK 5

DNK 6

Steuerung der Nachhaltigkeit über verschiedene Managementsysteme/-ansätze

NACHHALTIGKEITS-
MANAGEMENT

MITARBEITER

KUNDEN & GESELLSCHAFT COMPLIANCE & POLITIK

WIRTSCHAFT UMWELT

Gesundheits management

Arbeitsschutzmanagement

Beruf & Familie

Betriebliches  
Eingliederungsmanagement

Personalmanagement
Portfoliomanagement

Technische  
Produkt entwicklung

Umwelt management 
(EMAS)

Compliance­ Management
Lieferantenmanagement

Vivawest Stiftung gGmbH

Datenschutzmanagement

Nebenkostenmanagement

Customer­ Relationship­ 
Management

Umwelt­Rechtskataster

…

Controlling
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BETEILIGUNG VON ANSPRUCHSGRUPPEN

  VIVAWEST hat in verschiedenen internen 

Arbeitsgruppen im Rahmen des Strategie­

entwicklungsprozesses 2016 die nachfolgenden 

acht Anspruchsgruppen (Stakeholder) identi­

fiziert und – abgesehen von begrifflichen Prä­

zisierungen – seither jährlich bestätigt. 

Kommunen/ 
Institutionen

Stakeholder von   VIVAWEST

Gesellschafter

Kunden

Fremdkapital­
geber

Öffentlichkeit/
Bürger

Lieferanten/ 
Geschäfts­ 

partner

Führungskräfte/
Mitarbeiter

Politik und  
Legislative

 

Um Herausforderungen und Chancen frühzei­

tig erkennen und proaktiv angehen zu können, 

wird dem regelmäßigen Dialog mit den Stake­

holdern von   VIVAWEST eine hohe Bedeutung 

beigemessen. Der strukturierte Austausch 

zu Unternehmensaktivitäten, aber auch zu 

Ansprüchen und Interessen der unterschied­

lichen Personengruppen und Institutionen 

erfolgt auf vielfältige Weise. Exemplarisch hier­

für sind Kundencenter vor Ort, Kundenportal, 

zentraler Kundenservice, Kundenzufrieden­

heitsbefragungen, Sitzungen, Veranstaltungen, 

Internet, Social Media, Mieterzeitung, Mitarbei­

terbefragungen, Intranet oder die Mitwirkung in 

themenbezogenen Arbeitskreisen zu nennen. 

Die als wesentlich erachteten Nachhaltigkeits­

themen aller Stakeholder werden systematisch 

im Rahmen der Wesentlichkeitsanalyse iden­

tifiziert (siehe Matrix auf Seite 8), fließen so in 

das Nachhaltigkeitsmanagement ein und fin­

den entsprechend Berücksichtigung im Rah­

men von Unternehmensentscheidungen.

WESENTLICHKEITSANALYSE 

Die Geschäftstätigkeit von  VIVAWEST hat viel­

fältige ökologische und soziale Auswirkun­

gen und wird stark durch die fünf Megatrends 

Energie­ und Mobilitätswende, Wertewandel, 

Migration und Integration, demografische Ent­

wicklung sowie Digitalisierung beeinflusst. Die 

ökologische Verantwortung liegt vor allem 

in der Reduktion des Energieverbrauchs, der 

THG­Emissionen und des Ressourcenver­

brauchs. Die soziale Verantwortung erfordert 

im Wesentlichen die Bereitstellung von bezahl­

barem Wohnraum für alle Einkommensgrup­

pen, die Entwicklung lebens­ und liebenswerter 

Quartiere sowie die Sicherstellung interessanter 

und zukunftssicherer Arbeitsplätze. 

Zur Bestimmung der Relevanz von Nach­

haltigkeitsthemen aus Sicht des Konzerns und 

der jeweiligen Stakeholder führt   VIVAWEST alle 

zwei Jahre eine Wesentlichkeitsanalyse durch. 

Hierfür setzt   VIVAWEST ein Verfahren unter 

Berücksichtigung wohnungswirtschaft licher 

und konzernspezifischer Besonderheiten ein, 

in dem ausgewählte Experten im Konzern zur 

Relevanz unterschiedlicher Nachhaltigkeits­

kriterien befragt werden. Im Zuge dessen fin­

den die unterschiedlichen Geschäftstätig­

keiten der Segmente Immobilien und Immo­

biliendienstleistungen Beachtung. Folglich 

fließen nicht nur die Kriterien des wohnungs­

wirtschaftlich geprägten Deutschen Nach­

haltigkeitskodex (DNK) in das Bewertungs­

verfahren ein, sondern auch ausgewählte 

Standards aus der Global Reporting Initiative 

(GRI) und weitere unternehmensspezifische 

Nachhaltigkeitsthemen. 

Im Sinne des Zwei­Jahres­Rhythmus wur­

den im vorangegangenen Geschäftsjahr 2020 

unter Berücksichtigung der wohnungswirt­

schaftlichen und konzernspezifischen Beson­

derheiten insgesamt 37 Kriterien systematisch 

abgeleitet und der Wesentlichkeitsanalyse 

unterzogen. Davon wurden 36 Kriterien als 

wesentlich eingeordnet. Die Kriterien „Finan­

zierung“ und „Biodiversität“ wurden erstma­

lig als wesentlich eingeschätzt und zusätz­

lich ab dem Berichtsjahr 2020 in die Nach­

haltigkeitsberichterstattung aufgenommen.  

DNK 9
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Die Ergebnisse sind in einer Matrix auf Seite 8 

zusammengefasst, welche die bewerteten Kri­

terien hinsichtlich ihrer Relevanz für die Stake­

holder und für   VIVAWEST abbildet. Im Jahr 

2022 wird die Wesentlichkeits analyse turnus­

mäßig erneut durchgeführt werden. 

Die Darstellung der Entwicklung von 

  VIVAWEST in Bezug auf diese Nachhaltigkeits­

kriterien und damit verbundene soziale und 

ökologische Chancen und Risiken ist Teil der 

jährlichen Berichterstattung und damit Gegen­

stand der nachfolgenden Ausführungen zu 

den Nachhaltigkeitskriterien und deren Leis­

tungsindikatoren. Schlussfolgerungen, die sich 

da raus ergeben, werden in der Organisation 

über unterschiedliche Management systeme 

und ­ansätze und/oder das Nachhaltigkeits­

programm aufgegriffen. 

KONTROLLE UND BERICHTERSTATTUNG

Das Nachhaltigkeitsmanagement von   VIVAWEST 

folgt einem klassischen Regelkreis und ist ein­

gebettet in den Strategieentwicklungs­ und  

Planungsprozess. Für die Umsetzung des 

Nachhaltigkeitsmanagements greifen die Ver­

antwortlichen auf unterschiedliche Manage­

mentsysteme und ­ansätze zurück. Die Beglei­

tung der Umsetzung von Maßnahmen aus dem  

Nachhaltigkeitsprogramm erfolgt primär durch 

ein zentrales Maßnahmen­ und Projektmanage­

ment. Darüber hinaus dient die regelmäßige 

Berichterstattung im Rahmen des Controllings 

als Grundlage für die Kontrolle und Steuerung 

der Umsetzung der relevanten Maßnahmen.  

Als zusammenführende Instrumente zur Schaf­

fung von Transparenz und Erfolgsmessung  

dienen letztlich die jährliche Berichterstattung 

und die EMAS­Auditierung (Eco­Management 

and Audit Scheme). 

DNK 7

Nachhaltigkeit bei   VIVAWEST folgt einem klassischen Regelkreis

4. KONTROLLE 
Berichterstattung  
und Auditierung

2. PLANUNG
Nachhaltigkeits­

programm

1. ZIELE
Strategie   VIVAWEST 2030

3. UMSETZUNG
Controlling, Maßnahmen­  
und Projektmanagement

NACHHALTIGKEITS-
MANAGEMENT
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A Ökonomie 

A1 Wirtschaftliche Entwicklung

A2 Bestandsentwicklung 

A3 Mietenentwicklung

A4 Beschaffung

A5 Finanzierung

B Ökologie

B1 Inanspruchnahme von natürlichen Ressourcen

B2 Abfallaufkommen

B3 Biodiversität

B4 Energieverbrauch außerhalb der Organisation

B5 Energieverbrauch innerhalb der Organisation

B6 THG­Emissionen im Gebäudebestand

B7 CO₂­Emissionen im Fuhrpark

B8 Innovations­ und Produktmanagement

C Soziales: Arbeitgeberattraktivität

C1 Mitarbeitervielfalt

C2 Beruf und Familie

C3 Gleichbehandlung

C4 Fort­ und Weiterbildung

C5 Ausbildung

C6 Führungskräfteentwicklung

C7 Gesundheitsförderung

C8 Arbeitssicherheit

C9 Anreizsysteme

C10 Arbeitnehmerrechte

C11 Mitarbeiterfluktuation

D Soziales: Kunden und Gesellschaft

D1 Nebenkosten

D2 Kundengesundheit und ­sicherheit

D3 Kundenzufriedenheit und ­bindung

D4 Schutz der Privatsphäre des Kunden

D5 Mieterstruktur

D6 Entwicklung von Quartieren

D7 Gesellschaftliches Engagement

E Soziales: Compliance und Politik

E1 Korruptionsbekämpfung

E2 Korruptionsfälle und Bußgelder

E3 Menschenrechte in der Lieferkette

E4 Menschenrechtsverstöße

E5 Mitgliedschaften

E6 Parteispenden

 D1
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Seit dem Geschäftsjahr 2015 ist die Bericht­

erstattung zum Thema Nachhaltigkeit expli­

ziter Bestandteil der Jahrespublikation von 

  VIVAWEST. Die Inhalte werden anhand der drei 

Dimensionen Ökonomie, Ökologie und Soziales 

strukturiert. Die als wesentlich bewerteten Kri­

terien und die hierzu definierten Indikatoren bil­

den dabei die Grundlage für die inhaltliche Aus­

gestaltung. Um die Zuverlässigkeit und Konsis­

tenz der Daten zu gewährleisten, wurden im Jahr 

2020 zu allen berichteten Nachhaltigkeitsindi­

katoren Steckbriefe erstellt, in denen die Anfor­

derungen an die Datenerhebung dokumentiert 

sind. Im Sinne der Vergleichbarkeit beziehen 

sich die relevanten Kennzahlen grundsätzlich 

auf die vergangenen drei Geschäftsjahre und 

werden entsprechend jährlich fortgeschrieben. 

Die veröffentlichten Daten und Fakten gelten 

in den meisten Fällen für den gesamten Kon­

zern und damit für alle Geschäftsfelder. Ergän­

zend zum vorliegenden Bericht gibt   VIVAWEST 

jährlich die DNK­Erklärung nach den Anforde­

rungen des CSR­Richtlinie­Umsetzungsgeset­

zes ab, welche auf der Website des Rates für 

Nachhaltige Entwicklung (RNE) publiziert wird. 

Darüber hinaus veröffentlicht der Konzern mit 

Bezug auf die Dimension Ökologie eine Umwelt­

erklärung nach EMAS.

Ökonomie
Das wohnungswirtschaftliche, auf Langfris­

tigkeit ausgerichtete Geschäftsmodell von 

  VIVAWEST ist geprägt von ökonomischer Effek­

tivität und Effizienz. Die wesentlichen ökono­

mischen Ziele sind die Sicherstellung einer 

kontinuierlich positiven Ergebnisentwicklung 

(gemessen am EBITDA und FFO) sowie die 

Wertsteigerung des Konzerns (gemessen am 

GAV und NAV) durch zielgerichtete Alloka­

tion der Investitionsmittel. Der Handlungsrah­

men für damit verbundene unternehmerische 

Entscheidungen und Aktivitäten wird im Kern 

über den jährlichen Strategieentwicklungs­ und 

den sich daran anschließenden Planungspro­

zess definiert. 

Ein zentraler Bestandteil des Strategieent­

wicklungsprozesses ist der Portfoliostrategie­

prozess. In diesem erfolgt nach sorgfältiger 

Analyse des gesamten Wohnungsbestandes 

die strukturierte Auswahl der Investitions­ und 

Desinvestitionsprojekte. Im Jahr 2021 war die 

wesentliche Zielsetzung des Portfoliostrategie­

prozesses, die im Rahmen der Klimaschutz­

strategie festgelegten Ziele in konkret defi­

nierte Projekte zu überführen und eine zeitliche 

Priorisierung bis zum Jahr 2045 herzustellen. 

Die Ergebnisse werden herangezogen, um 

die Investitions­ und Instandhaltungsmittel 

gezielt zu allozieren sowie strategiekonforme 

Desinvestitionen im Sinne der qualitativen 

Verbesserung der Portfoliostruktur zu planen. 

Darüber hinaus werden im Rahmen des Stra­

tegieentwicklungsprozesses alle relevanten 

markt­ und unternehmensspezifischen Heraus­

forderungen der Geschäftsfelder und relevan­

ten Funktionsbereiche analysiert, bewertet 

sowie konkrete Handlungsbedarfe abgeleitet. 

Diese werden wiederum in strategische Maß­

nahmen überführt und innerhalb eines strate­

gischen Maßnahmenmanagements einem sys­

tematischen Monitoring unterzogen. 

Auf Basis der vorliegenden Konzernstra­

tegie beginnt im Juni eines Jahres der Prozess 

der Mittelfristplanung, die einen Planungszeit­

raum von fünf Jahren umfasst. In diesem Rah­

men werden die strategischen Ziele in opera­

tive Ziele überführt, die letztlich die Basis für 

die operative Steuerung der Geschäftsaktivi­

täten bilden. 

Die wirtschaftliche Leistung des Konzerns 

wird detailliert im Finanzbericht 2021 darge­

stellt. Im Sinne einer ganzheitlichen Nachhal­

tigkeitsberichterstattung werden jedoch die 

als wesentlich identifizierten ökonomischen 

Kriterien und die damit verbundenen Indikato­

ren im folgenden Abschnitt kurz erläutert. 

WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG (A1)

Die Atemwegserkrankung COVID­19, deren 

Ausbruch im März 2020 durch die Weltgesund­

heitsorganisation WHO zu einer globalen Pan­

demie erklärt wurde, hat seither zu erheblichen 

Beeinträchtigungen in der Weltwirtschaft, im 

öffentlichen sowie im privaten Leben geführt. 

Trotz aller daraus folgenden Herausforde­

rungen hat der   Vivawest­Konzern seine posi­

tive Geschäftsentwicklung der vergangenen 

Jahre im Geschäftsjahr 2021 weiter fortsetzen 

können. Die gute Entwicklung im Segment 

GRI  
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Immobilien wird dabei getragen von den sta­

bilen Erträgen aus dem Kerngeschäftsfeld 

Bestandsmanagement, ergänzt um die im Zuge 

der laufenden Portfolioumschichtung angefal­

lenen Erlös­ und Ergebnisbeiträge aus dem 

Immobilienvertrieb. Gemeinsam mit dem Seg­

ment Immobiliendienstleistungen konnten die 

finanziellen Erwartungen an den Konzern aber­

mals übertroffen werden. 

Mit einem Gesamtumsatz in Höhe von 

876  Mil lio nen Euro erzielte der Vivawest­ 

Konzern im Geschäftsjahr 2021 ein bereinigtes 

EBITDA von 414 Millionen Euro. Beide Kenn­

zahlen übertrafen insbesondere aufgrund der  

guten Geschäftsentwicklung im Segment Im­ 

mo bilien sowohl das im Konzernlagebericht 

2020 prognostizierte Niveau (853 Millionen 

Euro beziehungsweise 391 Millionen Euro) 

als auch die Vergleichszahlen des Vorjahres 

(834 Millionen Euro beziehungsweise 384 Mil­

lionen Euro) deutlich. 

Die erfolgreiche Entwicklung von 

  VIVAWEST schlägt sich auch in der zweiten 

zentralen finanziellen Zielgröße des Konzerns, 

den Funds From Operations (FFO), nieder. Mit 

einer Höhe von 263 Millionen Euro liegt der 

Wert auch aufgrund der verbesserten Zins­

position sowohl über dem prognostizierten 

Wert von 255 Millionen Euro als auch über dem 

Vorjahreswert in Höhe von 245 Millionen Euro. 

Die positive Wertentwicklung des Konzerns 

drückt sich insbesondere im Net Asset Value 

(NAV), dem wirtschaftlichen Eigen kapital, 

aus. Dieser erhöhte sich gegenüber dem Vor­

jahresendwert um 20,1 Prozent und lag zum 

31. Dezember 2021 bei 6.446 Millionen Euro. 

Die Erhöhung resultiert im Wesentlichen aus 

dem Saldo aus wertsteigernden Investitionen 

und zielgerichteten Desinvestitionen, aus der 

marktbedingten Absenkung des bei der Immo­

bilienbewertung angesetzten Diskontierungs­

zinssatzes sowie aus der Marktwertentwick­

lung des Immobilienbestandes infolge der ver­

besserten Bewirtschaftungsperformance. 

Wirtschaftliche Entwicklung

Umsatz
in Millionen Euro

– 10,1 %

+ 5,1 %
833,7

927,0

876,1

2019

2020

2021

Bereinigtes EBITDA
in Millionen Euro

– 15,1 %

+ 8,1 %
383,6

451,7

414,5

2019

2020

2021

Funds From Operations (FFO)
in Millionen Euro

+ 7,1 % 
245,4

244,3

262,8

2019

2020

2021

+ 0,5 %

Net Asset Value (NAV)
in Millionen Euro

+ 15,3 % 

+ 20,1 % 
5.369,2

4.658,0

6.446,1

2019

2020

2021
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BESTANDSENTWICKLUNG (A2)

Im Fokus des Kerngeschäftsfelds Bestands­

management innerhalb des Segments Immo­

bilien steht für   VIVAWEST die nachhaltige 

Bewirtschaftung und Entwicklung des Woh­

nungsbestandes zur Vermietung an private 

Haushalte. Mit einem Wohnungsbestand von 

117.811 Wohneinheiten zum Stichtag 31. Dezem­

ber 2021 verfolgt   VIVAWEST das Konzept einer 

langfristigen Bewirtschaftung, bei der die kon­

tinuierliche Instandhaltung des Wohnungsbe­

standes sowie wertsteigernde Investitionen in 

Form von (energetischen) Modernisierungen, 

qualitativ hochwertigen Erwerben und Neubau­

maßnahmen sowie zielgerichtete Desinvesti­

tionen hohe Priorität haben. Mit 37,65 Euro 

pro Quadratmeter Wohn­/Nutzfläche lagen 

die technischen Ausgaben für Instandhaltung 

und Modernisierung des Immobilienbestandes 

erneut über den Vorjahresvergleichswerten 

von 35,01 Euro beziehungsweise 32,87 Euro. 

Die kontinuierliche Erhöhung der technischen 

Ausgaben in den Bestand über Jahre hinweg 

unterstreicht den hohen Stellenwert der nach­

haltigen Optimierung des Immobilienportfolios 

im   Vivawest­Konzern. 

Investitionen

Investitionen in den Immobilienbestand
in Millionen Euro

+ 27,8 %

– 17,6 % 
619,3

484,5

510,5 

2019

2020

2021

+ 7,5 %+ 6,5 % 35,01 37,65 32,87

Technische Ausgaben
in Euro pro Quadratmeter Wohn­/Nutzfläche

2019 2020 2021

Im Sinne einer kontinuierlichen, wertorientier­

ten Portfolioentwicklung führte   VIVAWEST mit 

510 Millionen Euro das hohe Niveau der Neu­

bau­, Modernisierungs­ und Erwerbsinvestitio­

nen der Vorjahre weiter fort. 

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 695 

Bestandszugänge aus Neubaufertigstellung 

und Erwerb verzeichnet. Hiervon entfallen 

96  Wohn einheiten auf den Erwerb attrakti­

ver Gebrauchtimmobilien in guten Lagen. Mit 

einem Anteil von etwa 60 Prozent an den Inves­

titionen in den Bestand bildet das Neubaupro­

gramm weiterhin den Schwerpunkt der Inves­

titionstätigkeit. So wurde das Immobilienport­

folio des   Vivawest­Konzerns im Jahr 2021 um 

599 attraktive, hochwertige Neubauwohnun­

gen mit sechs arrondierenden Gewerbeeinhei­

ten ergänzt. Darüber hinaus befanden sich zum 

Jahresende insgesamt rund 2.400 Wohnein­

heiten im Bau, während zahlreiche weitere 

Projekte die Konzeptionierungsphase in enger 

Abstimmung mit den Kommunen durchlaufen. 

Bis zum Jahr 2026 wird   VIVAWEST insgesamt 

etwa 6.400 neue Wohnungen errichten. 

DNK 5–7 
Branchen- 

spezifische 
Ergänzung
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Bestandsentwicklung

Wohnungsbestand
Wohneinheiten

+ 0,1 %+ 0,7 %116.859 117.716

Modernisierungen
Wohneinheiten

2019 2020

117.811 

+ 17,5 % – 2,7 % 2.151 2.527 2.460

2021

2019 2020 2021

Bestandszugang
Wohneinheiten

Erwerb
Neubaufertigstellungen

2019 2020

1.028

2021

2.106

695

21
4

81
4

13
2

1.
97

4

59
9

96

Mit Modernisierungsinvestitionen von 137 Mil­

lionen Euro wurde das im Berichtsjahr durch­

geführte Modernisierungsvolumen gegenüber 

dem Vergleichswert des Vorjahres von 135 Mil­

lio nen Euro abermals gesteigert. Hiermit wurden 

Gebäude mit 1.664 Wohneinheiten energetisch 

saniert und darüber hinaus 796 Wohnungen auf 

einen zeitgemäßen Wohnstandard gebracht. 

Damit beträgt der Anteil energetisch voll­ und 

teilmodernisierter Wohnungen im Gesamt­

bestand zum Stichtag 31. Dezember 2021  

61,5 Prozent, das sind 1,6 Prozentpunkte mehr 

als im Vorjahr. Neubauten sind in dieser Be­ 

rechnung nicht berücksichtigt, da diese bereits 

den aktuellen energetischen Standards gerecht 

werden. Darüber hinaus wurden im Zuge von 

Mieterwechseln weitere 1.273 Wohnungen 

modernisiert, deren Kosten aufwandswirksam 

erfasst wurden. Die wichtigsten Modernisie­

rungsarbeiten sind im Rahmen der energeti­

schen Optimierung das Aufbringen von Fassa­

den­, Kellerdecken­ und Dachisolierungen, der 

Einbau von wärmeschutzverglasten Fenstern, 

die Verbesserung der Sanitär­ und Elektro­

installation sowie der Einbau moderner Hei­

zungsanlagen. 

Im Zuge von Modernisierungen und Neu­

bauvorhaben berücksichtigt   VIVAWEST die 

Anforderungen aus der demografischen Ent­

wicklung und der damit einhergehenden Nach­

frage nach barrierearmen und generations­

übergreifenden Wohnkonzepten. Zum Stichtag 

31. Dezember 2021 waren insgesamt 14,2 Pro­

zent des gesamten Wohnungsbestandes ent­

weder barrierearm, schwellenlos oder rollstuhl­

geeignet. Das entspricht einer Erhöhung um 

1,6 Prozentpunkte im Vergleich zum Vorjahr. 

MIETENENTWICKLUNG (A3)

Infolge der intensiven Portfolioumschichtung 

mit ihren qualitätssteigernden Investitionen, 

aber auch durch Mietanpassungen im Rahmen 

von Neuvermietungen und durch die Anglei­

chungen von bestehenden Mietverhältnissen an 

die Entwicklung der Mietspiegel ist die durch­

schnittliche monatliche Nettokaltmiete zum 

Bilanzstichtag von 6,05 Euro pro Quadratme­

ter im Vorjahr auf 6,25 Euro pro Quadratmeter 

gestiegen. 

DNK 5–7 
Branchen- 

spezifische 
Ergänzung

DNK 5–7 
Branchen- 
spezifische 
Ergänzung

Unter-
nehmens- 
spezifikum
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2019 2020 2021

5,82 6,05+ 4,0 % + 3,3 %

Mietenentwicklung

Durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete*
in Euro pro Quadratmeter

*  Nur Wohneinheiten

6,25

BESCHAFFUNG (A4)

Im Segment Immobilien nimmt der Konzern alle 

branchenüblichen Wertschöpfungsstufen wahr, 

die einer aktiven Bewirtschaftung von Wohn­

immobilien zuzuordnen sind. Im Kerngeschäfts­

feld Bestandsmanagement steht die langfristige 

Bewirtschaftung von Wohngebäuden zur Gene­

rierung dauerhafter und stabiler Cashflows aus 

Mieterlösen im Fokus der unternehmerischen 

Aktivitäten. Durch gezielte Erwerbe und Ver­

käufe von Wohnungen sowie durch attraktive 

Neubauprojekte und Modernisierungsmaßnah­

men unter anderem zur Steigerung der Ener­

gieeffizienz wird im Geschäftsfeld Bestandsent­

wicklung sichergestellt, dass die Struktur sowie 

die Qualität des Immobilienportfolios fortlau­

fend verbessert werden und dadurch dessen 

Wert kontinuierlich gesteigert wird. Im Vergleich 

zu vielen Wettbewerbern verfügt  VIVAWEST 

über eigene technische Bereiche und erbringt im 

Zusammenhang mit Modernisierungs­ und Neu­

baumaßnahmen erhebliche Leistungen über alle 

wesentlichen Leistungsphasen der HOAI (Hono­

rarordnung für Architekten und Ingenieure) hin­

weg. Zur Sicherstellung der Einhaltung ökolo­

gischer und gesundheitlicher Anforderungen 

an die einzubauenden Materialien stehen allen 

Planern und Bauleitern im Konzern ein Baustoff­ 

sowie ein Bauteilkatalog online zur Verfügung, 

deren Inhalte auch in Ausschreibungsunterlagen 

übernommen werden. 

Darüber hinaus bietet   VIVAWEST über 

konzerneigene Gesellschaften wohnungsnahe 

Dienstleistungen in den vier Geschäftsfel­

dern Grünflächenmanagement, Handwerks­

dienstleistungen, Multimediaversorgung sowie  

Mess­ und Abrechnungsdienste an. Hier ­ 

durch ist   VIVAWEST im Vergleich zu vielen 

Wettbewerbern nicht nur in der Lage, ihren 

Mietern die wesentlichen Leistungen rund um 

das Wohnen aus einer Hand anzubieten, son­

dern kann auch – bedingt durch die höhere 

Wertschöpfungstiefe – den Qualitätsansprü­

chen der Kunden in besonderer Weise Rech­

nung tragen. 

  VIVAWEST ist regional tätig und arbeitet in 

den vorgelagerten Wertschöpfungsstufen vor 

allem mit regionalen Partnern zusammen. Zur 

Sicherstellung einer effektiven und qualitäts­

bewussten Beschaffung verfügt   VIVAWEST 

über ein Lieferantenmanagementsystem. In 

diesem werden bei der Auswahl der Lieferan­

ten und Geschäftspartner auch soziale und 

ökologische Kriterien berücksichtigt, zu deren 

Einhaltung sich die Lieferanten und Geschäfts­

partner über die allgemeinen Geschäftsbedin­

gungen (AGB) verpflichten müssen. Ergän­

zend steht   VIVAWEST mit ihren Lieferanten 

und Geschäftspartnern in regelmäßigem Kon­

takt und gibt Anforderungen in persönlichen 

Gesprächen und durch verpflichtende Bestand­

teile in Verträgen an sie weiter. Im Falle des 

Bekanntwerdens von erwiesenen Verstößen 

durch einen Lieferanten oder Geschäftspartner 

würde die Geschäftsbeziehung mit sofortiger  

Wirkung von   VIVAWEST beendet werden. Da rü­

ber hinaus arbeitet   VIVAWEST mit  diversen 

Geschäfts­ und Kooperationspartnern ebenso 

wie Wettbewerbern im Zuge des Innovations­ 

und Produktmanagements zusammen. In die­

sem Kontext spielen – wie unter Kriterium 

B8 (Seite 26) beschrieben – ökologische und  

sozia le Themen ebenfalls eine wichtige Rolle. 

Bislang sind  VIVAWEST keine ökologischen 

oder sozialen Probleme in den einzelnen Wert­

schöpfungsstufen bekannt. Im Sinne der inten­

sivierten Wahrnehmung dieser Verantwortung 

hat sich   VIVAWEST bereits im Berichtsjahr 

mit den Anforderungen des Lieferkettensorg­

faltspflichtengesetzes (LkSG) und den daraus 

resultierenden Auswirkungen für den Konzern 

beschäftigt. Weitere Informationen hierzu sind 

unter E3 „Menschenrechte in der Lieferkette“ 

(Seite 42) aufgeführt. 

DNK 4
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FINANZIERUNG (A5)

Zur Finanzierung der deutlich erhöhten Investi­

tionsbedarfe, die mit der Realisierung eines kli­

maneutralen Gebäudebestandes bis 2045 ein­

hergehen, gewinnt das Thema „grüne Finanzie­

rungen“ zunehmend an Bedeutung. Durch die 

Einführung der EU­Taxonomie, ein Klassifizie­

rungssystem zur Bewertung der Nachhaltigkeit 

von Wirtschaftsaktivitäten, erlangt das Thema 

Nachhaltigkeit im gesamten Finanzsektor eine 

deutlich höhere Aufmerksamkeit. Vor diesem 

Hintergrund hat sich   VIVAWEST schon frühzei­

tig mit den zukünftigen Anforderungen und den 

damit einhergehenden Chancen und Heraus­

forderungen beschäftigt. Grundsätzlich nutzt 

  VIVAWEST bereits seit vielen Jahren Finanzie­

rungsinstrumente, die zur Unterstützung von 

Neubau­ und Modernisierungsmaßnahmen 

angeboten werden, welche über die gesetz­

lichen Mindestvorgaben für Energieeffizienz 

hinausgehen. Zur weiteren Diversifizierung der 

Finanzierungsinstrumente hat   VIVAWEST im 

Berichtsjahr einen „grünen Immobilienkredit“ 

abgeschlossen, der zur Finanzierung von rund 

300 KfW­55­konformen Wohnungen in Müns­

ter eingesetzt wurde, die zum Teil auch mit Mit­

teln des Landes Nordrhein­Westfalen gefördert 

werden. Grundsätzlich strebt   VIVAWEST eine 

ausgewogene Kreditgeberstruktur an. 

Zum 31. Dezember 2021 valutieren sowohl 

Darlehen der Kreditanstalt für Wiederaufbau 

(KfW) als auch Darlehen der Europäischen 

Investitionsbank (EIB) im hohen dreistelligen 

Millionen­Euro­Bereich. So hat   VIVAWEST 

bereits im Jahr 2018 mit der EIB die deutsch­

landweit erste Finanzierung an Wohnungs­

unternehmen für energieeffiziente Neubau­

ten unterzeichnet. Die zwischenzeitlich ins­

gesamt aufgenommenen EIB­Mittel werden 

für den Bau von mehr als 3.600 Wohnein­

heiten nach dem KfW­55­Standard in ver­

schiedenen Städten und Gemeinden in Nord­

rhein­Westfalen eingesetzt, teilweise auch zur 

Kofinan zierung von öffentlich gefördertem 

oder preisgedämpftem Wohnraum. Die Struk­

tur dieser unbesicherten Finanzierungen bie­

tet   VIVAWEST ein Höchstmaß an Flexibilität 

zu günstigen Konditionen. Vor diesem Hin­

tergrund hat   VIVAWEST im Berichtsjahr auch 

erstmalig ein Schuldscheindarlehen emittiert 

und erfolgreich am Markt platzieren können. 

Finanzierung

Fremdkapitalverzinsung 
in Prozent

2019 2020 2021

1,
7

1,
5

1,
3

Restkapital
in Millionen Euro

+ 8,3 %

+ 7,5 %
4.260,0

3.934,6

4.578,2 

2019

2020

2021

Anmerkung: Änderung der Berechnungsgrundlage im 
Berichtsjahr (inklusive der Berücksichtigung der  
langfristigen Rückstellungen). Die Werte für die Jahre 2019  
und 2020 wurden ebenfalls korrigiert. 

Loan to Value (LTV)
in Prozent

2019 2020 2021

49
,1

47
,8

44
,5

Der   Vivawest­Konzern hat die anhaltend güns­

tige Zinsentwicklung weiter genutzt und neben 

der Prolongation von Darlehen mit planmäßigen 

Zinsbindungsausläufen erneut höherverzinsli­

che und entschädigungsfrei ablösbare Finanz­

schulden langfristig refinanziert. Der durch­

schnittliche Fremdkapitalzinssatz der Finanz­

verbindlichkeiten beträgt zum 31. Dezember 

2021 rund 1,3 Prozent (Vorjahr: 1,5 Prozent). 

Die Kennziffer Loan to Value (LTV) setzt die 

Finanzverbindlichkeiten (hier inklusive Berück­

sichtigung der langfristigen Rückstellungen) 

in das Verhältnis zum Zeitwert der als Finanz­

investitionen gehaltenen Immobilien. Unter 

anderem wird mit dieser auch als Verschul­

dungsgrad bezeichneten Kennzahl die Boni­

tät eines Immobilienunternehmens bemes­

sen. Der LTV konnte im Wesentlichen aufgrund 

der deutlichen Wertsteigerung infolge der 

Unter-
nehmens- 

spezifikum
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erhöhten Investitionen und Marktwertanpas­

sungen bei investitionsbedingt erhöhter Ver­

schuldung im Betrachtungszeitraum weiter 

verbessert werden. Korrespondierend hierzu 

erhöht sich das Restkapital der Finanzver­

bindlichkeiten um 7,5 Prozent auf 4.578 Mil­

lionen Euro.

Ökologie
Vor dem Hintergrund ihrer ökologischen Ver­

antwortung hat sich VIVAWEST die Realisie­

rung eines klimaneutralen Gebäudebestan­

des bis 2045 durch Erhöhung der Energieeffi­

zienz sowie Senkung der THG­Emissionen als 

Ziel gesetzt. Darüber hinaus sollen innovative 

Produkte, Verfahren und Technologien zur 

umweltfreundlicheren Bestandsbewirtschaf­

tung erprobt werden. Als weiteres Ziel verfolgt 

  VIVAWEST die Überführung des operativen 

Geschäftsbetriebs in die Klimaneutralität ins­

besondere durch Reduktion des Ressourcen­

verbrauchs. Die zur Zielerreichung definierten 

Maßnahmen finden sich im Nachhaltigkeitspro­

gramm Ausschnitt Ökologie (Seite 45) wieder. 

Zur Steuerung der Umweltaktivitäten 

greift   VIVAWEST auf ein nach der europäi­

schen Norm EMAS III zertifiziertes Umwelt­

managementsystem zurück, das von einem 

Umweltmanagementbeauftragten aus dem 

Fachbereich Nachhaltigkeits­/Innovationsma­

nagement im Bereich Strategie konzernweit 

koordiniert wird. Durch seine zentrale Rolle 

und die Unterstützung durch Umweltkoordina­

toren aus relevanten Bereichen in den Segmen­

ten Immobilien und Immobiliendienstleistun­

gen sowie den Standortbeauftragten Umwelt 

wird sichergestellt, dass alle ökologischen 

Handlungsfelder und Maßnahmen ganzheit­

lich betrachtet und systematisch vorangetrie­

ben werden. Das Umweltmanagementsystem, 

das alle wesentlichen ökologischen Themen 

abdeckt, ist damit wichtiger Bestandteil des 

Nachhaltigkeitsmanagements von   VIVAWEST. 

Zur Einhaltung der EMAS­Anforderungen 

hat die Geschäftsführung der   Vivawest GmbH 

sieben Leitlinien festgelegt, die ein ressourcen­ 

und umweltschonendes Verhalten im gesam­

ten Konzern sicherstellen. Diese Leitlinien 

werden gemäß der EMAS­Systematik als 

„Umweltpolitik“ bezeichnet. Über ein Manage­

ment­Review lässt die Geschäftsführung jähr­

lich die Funktionsweise des Umweltmanage­

mentsystems intern prüfen. Ergänzend wird 

die Erreichung der ökologischen Ziele jährlich 

über einen externen Gutachter im Rahmen 

eines Umweltmanagement­Audits geprüft. 

Damit erfüllt   VIVAWEST auch die Anforde­

rungen des Energie dienstleistungsgesetzes 

(EDL­G). In einer Umwelterklärung nach EMAS 

werden zudem alle relevanten ökologischen 

Informationen, Maßnahmen und Kennzahlen 

von   VIVAWEST beschrieben. Diese wird eben­

falls durch den externen Gutachter geprüft 

und anschließend veröffentlicht. Im Rahmen 

der EMAS­Systematik werden Umweltaspekte 

standardmäßig in Bezug auf Risiken analysiert 

und bewertet. Die Ergebnisse fließen jährlich im 

Zuge der Risikoinventur in das interne Risiko­

management von   VIVAWEST ein. Insgesamt 

sind keine ökologischen Risiken bekannt, die 

nennenswerte Auswirkungen auf die Umwelt 

oder bestandsgefährdende Auswirkungen auf 

den Konzern haben. 

Eine besondere Bedeutung erhält das 

Thema Klimaschutz, das innerhalb weni­

ger Jahre zum beherrschenden Thema der 

Gegenwart geworden ist.   VIVAWEST ist sich 

ihrer Verantwortung im Sinne des nachhalti­

gen Geschäftsmodells bewusst und wird den 

Gebäudebestand bis zum Jahr 2045 klima­

neutral umgestalten. Aufgrund der deutlich 

erhöhten Anforderungen an den Klimaschutz 

verschärft sich jedoch auch der Zielkonflikt und 

damit die strategische Herausforderung, den 

wirtschaftlichen Erfolg und die Sozialverträg­

lichkeit nicht zu vernachlässigen. 

Der Weg dorthin ist in der im Berichtsjahr 

verabschiedeten Klimaschutzstrategie aufge­

zeigt, welche auf der Energetischen Positio­

nierung   VIVAWEST aus dem Jahr 2015 auf­

baut und wesentlicher Bestandteil der fort­

entwickelten Strategie   VIVAWEST 2030 ist. 

Die drei größten Hebel zur Erreichung der 

Klima neutralität stellen die Intensivierung 

der energetischen Modernisierung, die Erstel­

lung energieeffizienter Neubauten sowie die 

Dekarbonisierung der Energieversorgung dar.  

DNK 12
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Zur Ermittlung der Reduzierungspotenziale für 

die Treibhausgasemissionen bis zum Jahr 2045 

wurden für den gesamten Kernbestand, der für 

die langfristige Bewirtschaftung vorge sehen 

ist, Klimapfade erarbeitet, welche bereits in 

aktuellen Modernisierungs­ und Neubauvor­

haben berücksichtigt werden. 

Darüber hinaus beschäftigt sich   VIVAWEST 

sehr intensiv mit der Konzeptionierung dezen­

traler Energieversorgungskonzepte mit Mieter­

strom­Angeboten. Ergänzend werden Maß­

nahmen zur Sicherstellung eines optimierten 

Anlagenbetriebs für eine effiziente Energiever­

sorgung und zur Beeinflussung des subjektiven 

Nutzungsverhaltens erarbeitet. Die Realisie­

rung eines klimaneutralen Gebäudebestandes 

kann letztlich jedoch nur gemeinsam mit ande­

ren Sektoren und hier im Wesentlichen mit den 

Energieversorgern gelingen. Aus diesem Grund 

arbeitet   VIVAWEST daran, auch für die Objekte 

mit einer gewerblichen Wärme lieferung die 

Energieversorgung auf Basis erneuerbarer 

Energien langfristig sicherzustellen. 

Die grundsätzlich positive Wirkung der 

laufenden Umweltaktivitäten von   VIVAWEST 

spiegelt sich in den Entwicklungen der ökologi­

schen Kennzahlen wider. Aufgrund der Corona ­ 

pandemie und der damit einhergehenden 

Homeoffice­Situation vieler Mieter ist aller­

dings erstmalig ein Anstieg der Energie­

verbräuche zu verzeichnen. 

RESSOURCENMANAGEMENT

Im Themenfeld Ressourcenmanagement 

berichtet  VIVAWEST über die Inanspruchnahme 

von natürlichen Ressourcen, das Abfallaufkom­

men und die Biodiversität. 

INANSPRUCHNAHME VON  

NATÜRLICHEN RESSOURCEN (B1)

Den größten Anteil der in Anspruch genomme­

nen Ressourcen stellen Energie, Treibstoff, Was­

ser, Flächen und Baustoffe dar. Während der Ver­

brauch der erstgenannten Ressourcen im Einzel­

nen bewertet wird, können über den Verbrauch 

von Baustoffen aktuell nur bedingt Angaben 

gemacht werden, sodass dieser Verbrauchs­

wert nicht aufgeführt wird. Der Verbrauch von 

Energie und Treibstoffen wird unter den Krite­

rien B4 (Seite 18) und B5 (Seite 20) dargelegt. 

Der Frischwasserverbrauch an den Verwal­

tungsstandorten belief sich im Berichtsjahr auf 

10.132 Kubikmeter und ist im Vorjahresvergleich 

um 9,4 Prozent gestiegen, was im Wesent­

lichen auf die Bewässerung großer Grünflächen 

am Standort Nordstern, bedingt durch Hitze­

perio den im Sommer 2021, zurückzuführen ist. 

Unter Vernachlässigung dieses Aspekts ist der 

Frischwasserverbrauch im Vergleich zum Vor­

jahr um 7,1 Prozent gesunken. Eine standort­

bezogene Aufschlüsselung des Frischwasser­

verbrauchs ist der aktuellen Umwelterklärung 

zu entnehmen.

Inanspruchnahme von  
natürlichen  Ressourcen

Frischwasserverbrauch* 
in Kubikmetern

GRI  
SRS-303-3

Bebaute Grundstücksfläche
in Millionen Quadratmetern

GRI  
SRS-301-1

– 18,5 % + 9,4 % 

2019

11.358

2020

9.261

2021

10.132 

– 0,6 % – 0,9 %22,0 21,9 21,7

2019 2020 2021

Versiegelungsgrad
in Prozent

GRI  
SRS-301-1

2019 2020 2021

17
,1

17
,1

17
,2

* Nur eigene Verwaltungsgebäude
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VIVAWEST bewirtschaftete zum Stichtag  

31. Dezember 2021 rund 22 Millionen Quadrat­

meter bebaute Grundstücksfläche. Für die 

Bewertung der Inanspruchnahme von Fläche als 

Ressource ist der Versiegelungsgrad ein wich­

tiger Indikator. Durch Maßnahmen zur Regen­

wasserversickerung und Regenwassernutzung 

(362.884 Quadratmeter) oder Dachbegrünung 

(116.175 Quadratmeter) wirkt   VIVAWEST nicht 

nur in Neubaugebieten, sondern auch in beste­

henden Quartieren einer zunehmenden Flä­

chenversiegelung entgegen und trägt so zum 

Erhalt der Biodiversität in den Quartieren bei. 

Im Berichtsjahr weisen   VIVAWEST­eigene Flä­

chen einen Versiegelungsgrad von insgesamt 

17,2 Prozent auf. 

ABFALLAUFKOMMEN (B2)

Das Abfallaufkommen an den Verwaltungs­

standorten betrug im Berichtsjahr 204 Ton­

nen. Im Vergleich zum Vorjahr ist eine leichte 

Reduzierung des gesamten Abfallaufkommens 

um 0,9 Prozent zu verzeichnen. Das Restmüll­

aufkommen ist im Vergleich zum Vorjahr ledig­

lich um 0,1 Prozent gestiegen und macht im 

Berichtsjahr 37,7 Prozent des Gesamtabfall­

aufkommens aus. Das sind 0,4 Prozentpunkte 

mehr als im Vorjahr (37,3 Prozent). Grundsätz­

lich strebt   VIVAWEST durch eine stetig zu ver­

bessernde Wertstofftrennung an den Verwal­

tungsstandorten eine Reduzierung des Rest­

abfallaufkommens an. Eine standortbezogene 

Aufschlüsselung des Restabfallaufkommens 

kann der aktuellen Umwelterklärung entnom­

men werden. 

Abfallaufkommen in den  
eigenen Verwaltungsgebäuden
in Tonnen

65
,7

10
5,

4
10

,8
18

,6

76
,8

99
,6

11
,0

18
,4

76
,9

98
,3

10
,5

18
,4

200,5

2019 2020 2021

205,8 204,1

Restabfall

Papier

Verpackung

Biotonne

Im Sinne der Gewerbeabfallverordnung wird 

das Abfallaufkommen je Baustelle entspre­

chend den gesetzlichen Anforderungen doku­

mentiert. Die Abfallentsorgung erfolgt dabei 

über die eigenen Dienstleistungsgesellschaften 

oder externe Dritte. Die Menge der produk tions­

bedingten Abfälle im Segment Immobilien­

dienstleistungen, welche jedoch auftragsbe­

dingt hohen Schwankungen unterliegen kann, 

betrug im Berichtsjahr rund 11.697 Tonnen. 

Im Wohnungsbestand werden von 

  VIVAWEST unterschiedliche Maßnahmen zur 

Verminderung des Abfallaufkommens durch­

geführt. Hierzu zählt vor allem die systemati­

sche Aufklärung von Mietern in Bezug auf das 

Trennen der Abfälle. Darüber hinaus sammelt 

  VIVAWEST Erfahrungen aus dem Einsatz von 

Unter­ beziehungsweise Niederfluranlagen. 

Das Müllvolumen in den Wohnungsbeständen 

wird allerdings nicht erfasst, sodass Entwick­

lungen quantitativ nicht nachvollzogen wer­

den können. 

GRI  
SRS-306-2
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BIODIVERSITÄT (B3)

Die Biodiversität erfährt auch in der Woh­

nungswirtschaft eine zunehmende Bedeutung. 

Im Rahmen der Wesentlichkeitsanalyse 2020 

wurde die Biodiversität erstmalig als wesent­

lich eingeschätzt und somit als Kriterium in die 

Nachhaltigkeitsberichterstattung aufgenom­

men. Zur Erhaltung oder sogar Erhöhung der 

Biodiversität unterscheidet   VIVAWEST zwi­

schen Maßnahmen im Wohnungsbestand und 

Maßnahmen an den Verwaltungsstandorten. 

Zur Gestaltung von Außenanlagen im 

Wohnungsbestand greift   VIVAWEST auf einen 

standardisierten Modulkatalog zurück. Um 

dem zunehmenden Anspruch, die Biodiver­

sität zu erhöhen, gerecht zu werden sowie 

den Auswirkungen klimatischer Veränderun­

gen auf das Wohnumfeld entgegenzuwirken, 

werden vorhandene Bausteine in dem Modul­

katalog zukünftig noch konsequenter an den 

Anforderungen von Biodiversität und Klima­

anpassung ausgerichtet und zudem neue 

ökologische Bausteine kontinuierlich ent­

wickelt. Hierfür hat   VIVAWEST die Maßnahme 

„Entwicklung eines ganzheitlichen Konzeptes 

zur ökologischen Gestaltung und Pflege des 

Wohnumfeldes“ in das Nachhaltigkeitspro­

gramm für das Jahr 2021 aufgenommen (siehe 

Seite 45). Im Rahmen dieser Maßnahme wur­

den im Berichtsjahr verschiedene Module zur 

Gestaltung von Wildblumen­ und Wildwiesen 

in einem Pilotprojekt in Dortmund konzipiert 

und umgesetzt. 

Darüber hinaus leistet   VIVAWEST einen 

Beitrag zum Artenschutz durch den Einbau von 

Nistkästen in die Fassaden von Wohngebäu­

den im Zuge von Baumaßnahmen. Im Berichts­

jahr wurden insgesamt 272 Nistkästen einge­

baut. Somit sind mittlerweile rund 3.000 Nist­

kästen in den Beständen von   VIVAWEST 

verbaut. Im Rahmen der Baumpflege in den 

  VIVAWEST­Quartieren kommt den soge­

nannten Habitatbäumen – also Bäumen, die  

Tieren eine wichtige Lebensstätte bieten – eine 

besondere Pflege durch den konzern eigenen 

Dienstleister HVG Grünflächenmanagement 

GmbH (HVG) zu. Durch die im Berichtsjahr 

neu eingeführte Kennzeichnung dieser Bäume 

können spezielle Maßnahmen erarbeitet wer­

den, um einerseits die Verkehrssicherheit zu 

gewährleisten und andererseits dem Arten­

schutz gerecht zu werden. 

An den Verwaltungsstandorten werden  

ebenfalls verschiedene Maßnahmen zum 

Erhalt der Biodiversität umgesetzt. Auch im 

Jahr 2021 erblühten an den Standorten Nord­

stern und Bergmannsglückstraße (BMG) wie­

der die großflächig angelegten Wildblumen­

wiesen. Die in den Vorjahren am Campus 

Nordstern angesiedelten Bienenvölker wurden 

im Berichtsjahr um sechs weitere am Stand­

ort BMG erweitert. Grund zur Freude gab es 

durch den vierfachen Nachwuchs von arten­

geschützten Wanderfalken im Brutkasten auf 

dem Südbalkon des Nordsternturms. 

ENERGIEVERBRAUCH 

 VIVAWEST unterscheidet aufgrund der jewei­

ligen Mengenverhältnisse zwischen dem Ener­

gieverbrauch innerhalb und außerhalb der 

Organisation, hat aber in beiden Fällen die 

kontinuierliche Senkung durch Steigerung der 

Energieeffizienz zum Ziel. 

AUSSERHALB DER ORGANISATION (B4) 

  VIVAWEST hat das Modell zur Ermittlung des 

Endenergieverbrauchs im Wohnungsbestand 

grundlegend überarbeitet. Während in der 

Vergangenheit ein Großteil der Endenergie­

werte aus den vorliegenden Energieausweisen 

(Verbrauchs­ und Bedarfsausweise) ermittelt 

wurde, wird seit dem Jahr 2020 – soweit mög­

lich – auf reale Endenergiewerte auf Grundlage 

eines internen Energiecontrollings zurückge­

griffen. Nur wenn diese nicht vorliegen, werden 

Endenergiebedarfe beziehungsweise ­verbräu­

che anhand von Energieausweisen oder einer 

Gebäudetypisierung nach Baualtersklassen als 

Quellen herangezogen. Für die Ermittlung von 

Verbrauchswerten zur Warmwasserbereitung 

werden, wenn keine realen Werte vorliegen, 

Pauschalwerte gemäß Empfehlung des GdW 

Bundesverband deutscher Wohnungs­ und 

Immobilienunternehmen e. V. (Arbeitshilfe 85) 

herangezogen. Die Bezugsgröße für die Angabe 

relativer Werte ist – wie branchenüblich – aus­

schließlich die Wohn­/Nutzfläche. Die realen 

Endenergiewerte für Heizung werden zudem 

klimabereinigt. Ein Ausweis nicht klimaberei­

nigter Endenergieverbräuche erfolgt ebenfalls 

Unter-
nehmens- 

spezifikum

GRI  
SRS-302-4
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nachrichtlich. Eine Leerstandsbereinigung wird 

nicht vorgenommen.   VIVAWEST will ihren Bei­

trag dazu leisten, in der Branche und generell 

die tatsächlichen Endenergieverbräuche und 

damit einhergehende Emissionen zu erfassen 

und transparent zu kommunizieren, um auf die­

ser Basis zielführende Maßnahmen zur Reali­

sierung der Klimaneutralität bis zum Jahr 2045 

ableiten zu können. 

Im Sinne der Energiewende strebt 

  VIVAWEST an, den Endenergieverbrauch durch 

die Mieter langfristig zu senken. Während in 

den Vorjahren kontinuierlich eine Reduktion 

der Endenergieverbräuche verzeichnet  werden 

konnte, liegt die Endenergie intensität (Hei­

zung inklusive Warmwasser) von   VIVAWEST 

für den Gesamtbestand im Berichtsjahr mit 

rund 166  Kilowattstunden pro Quadratmeter 

Wohn­/Nutzfläche um 3,5  Prozent über dem 

Vorjahr. Bezogen auf den Kernbestand liegt der 

End energieverbrauch bei 152 Kilowattstunden 

pro Quadratmeter Wohn­/Nutzfläche. 

In diesen Werten ist eine Klimabereinigung 

mit einem Aufschlag um rund 30 Prozent bezo­

gen auf die Realverbräuche enthalten, wodurch 

eine Vergleichbarkeit mit den Vorjahren ermög­

licht werden soll. Der unbereinigte und damit 

faktisch entstandene Endenergieverbrauch 

beträgt im Berichtsjahr 1.146,7 Gigawattstun­

den und rund 147 Kilowattstunden pro Quadrat­

meter Wohn­/Nutzfläche. Bezogen auf den 

Kernbestand liegt der reale, unbereinigte End­

energieverbrauch bei rund 132 Kilowattstunden 

pro Quadratmeter Wohn­/Nutzfläche. 

Trotz der vielfältigen Maßnahmen – vor­

wiegend energetische Modernisierungen, 

pro aktive Erneuerungen veralteter Heizanla­

gen und Optimierungen bestehender Heizan­

lagen – ist im Berichtsjahr ein Anstieg, insbe­

sondere der Heizenergieverbräuche, zu ver­

zeichnen. Dies ist primär in der seit dem Jahr 

2020 bestehenden pandemischen Situation 

begründet, welche gekennzeichnet ist von 

lang anhaltenden Homeoffice­Phasen, einem 

deutlich erhöhten generellen Aufenthalt in den 

eigenen vier Wänden sowie einer im Sinne des 

Infektions schutzes erhöhten Lüftungsintensi­

tät. Aufgrund der vorwiegend herangezoge­

nen Realverbräuche und des wohnungswirt­

schaftlichen Versatzes des Abrechnungsjahres 

um ein Jahr schlägt sich dies nun im Berichts­

jahr entsprechend in den Kennzahlen nieder.

Endenergieverbrauch im   
Wohnungs bestand

Endenergieverbrauch
in Gigawattstunden

– 2,6 % 

+ 4,6 % 
1.241,9

1.275,1

1.299,4 

2019

2020

2021

Endenergieintensität
in Kilowattstunden pro Quadratmeter Wohn­/Nutzfläche

Anmerkung: Heizenergie inklusive Warmwasser 

160,5

2021

+ 3,5 %

2019

166,2 166,4 – 3,5 %

2020

Erstmalig im Jahr 2021 wurden die Gewerbe­

objekte ebenfalls hinsichtlich ihrer Endenergie­

verbräuche und der Endenergieintensität 

erfasst. Der Endenergieverbrauch für den 

Gesamtbestand der Gewerbeobjekte beträgt 

klimabereinigt 14,9 Gigawattstunden und damit 

rund 142 Kilowattstunden pro Quadratmeter 

Nutzfläche. Der reale, nicht klimabereinigte 

Wert beträgt 13,8 Gigawattstunden und rund 

131 Kilowattstunden pro Quadratmeter Nutz­

fläche. Vorjahresvergleiche sind aufgrund der 

erstmaligen Ermittlung nicht möglich. 

Der Wohnungsbestand von   VIVAWEST lässt 

sich in die nachfolgenden Energieeffizienz­

klassen zum Stichtag 31. Dezember 2021 auf­

teilen. Da im vorliegenden Bericht die bran­

chenübliche Bezugsgröße für klimarelevante 

Kennzahlen die Wohn­/Nutzfläche ist, wur­

den die gemäß Gebäudeenergiegesetz (GEG) 

grundsätzlich in Gebäudenutzflächen (AN­Flä­

chen) angegebenen Effizienzklassen in die 

Wohn­/Nutzfläche umgerechnet. Der rela­

tiv hohe Anteil an Gebäuden in den Energie­

effizienzklassen G und H ist vorrangig darauf 

zurückzuführen, dass es sich hierbei, historisch 

bedingt, um ältere und energetisch schlech­

tere Ein­ und Zweifamilienhäuser handelt, die 

zum größten Teil zum Desinvestitionsbestand 

Unter-
nehmens- 
spezifikum
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von   VIVAWEST gehören. Die Verschlechterung 

einzelner Energieeffizienzklassen im Vergleich 

zum Vorjahr liegt in der vornehmlich auf Real­

verbräuchen basierenden Berechnungsme­

thodik und resultiert damit ebenfalls aus dem 

Coronaeffekt. 

18,4

19,9

6,7

8,3

15,3

16,5

14,9

13,7

10,9

8,4

14,8

13,4

17,1

17,7

1,5

1,4

2020  2021

Anmerkung: Darstellung des Energiebedarfs/­verbrauchs für 
Heizung und Warmwasser in Kilowattstunden pro Quadratmeter 
Wohn­/Nutzfläche

0,6

0,5

Energieeffizienzklassen  
im Wohnungsbestand

Energieeffizienzklasse
in Prozent

A+
unter  
36 kWh/m2a

A
36 kWh/m2a  
bis unter  
60 kWh/m2a

B
60 kWh/m2a  
bis unter  
90 kWh/m2a

C
90 kWh/m2a  
bis unter  
120 kWh/m2a

D
120 kWh/m2a  
bis unter  
156 kWh/m2a

E
156 kWh/m2a  
bis unter  
192 kWh/m2a

F
192 kWh/m2a  
bis unter  
240 kWh/m2a

G
240 kWh/m2a  
bis unter  
300 kWh/m2a

H
ab 300 kWh/m2a

INNERHALB DER ORGANISATION (B5)

Für die Verwaltungsstandorte ermittelt 

  VIVAWEST sowohl den Verbrauch der Heiz­

energie als auch den Stromverbrauch. Der 

gesamte Endenergieverbrauch für Strom 

und Heizenergie beträgt im Berichtsjahr rund 

7.888 Megawattstunden und ist damit im Ver­

gleich zum Vorjahr um 5,8 Prozent gestiegen. 

Die End energieintensität pro Quadratmeter 

Bürofläche liegt bei 134,0 Kilowattstunden. Im 

Vorjahresvergleich ist das eine Steigerung um 

5,3 Prozent. Der Anstieg des gesamten End­

energieverbrauchs liegt vor allem darin begrün­

det, dass der Heizenergieverbrauch im Berichts­

jahr um 9,9 Prozent angestiegen ist. Dies ist 

unter anderem auf ein intensives Lüftungsver­

halten der Mitarbeiter aufgrund der Corona­

pandemie zurückzuführen, welches zwangs­

läufig zu einem erhöhten Heizenergieverbrauch 

führt. Des Weiteren waren auch während der 

Lockdown­Phase zur Aufrechterhaltung des  

Geschäftsbetriebes weiterhin Mitarbeiter an 

den Verwaltungsstandorten vertreten, sodass 

an dieser Stelle keine Einsparung an Heiz­

energie zu verzeichnen ist. 

Die Heizenergieverbräuche in den Jahren 

2020 und 2021 sind jeweils um einen spezifi­

schen Klimafaktor für jeden Standort bereinigt 

worden. Der mittlere Korrekturfaktor im Jahr 

2021 liegt bei 1,15, was einen Zuschlag von rund 

15 Prozent auf den Realverbrauch bedeutet. 

Im Jahr 2020 lag er bei 1,22. Eine mit hohem 

Aufwand verbundene, rückwirkende Korrektur 

der Werte für das Jahr 2019 zur besseren Ver­

gleichbarkeit wird aus wirtschaftlichen Grün­

den als nicht zweckmäßig angesehen. 

GRI  
SRS-302-1
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Endenergieverbrauch in den  
eigenen Verwaltungsgebäuden

Endenergieverbrauch
in Megawattstunden

20202019

Endenergieintensität
in Kilowattstunden pro Quadratmeter Bürofläche

2021

+ 5,3 %127,2 127,5 – 0,2 % 134,0

Anmerkung: Die Berechnungsgrundlage wurde im Jahr 2020 
angepasst. Die angegebenen Werte für das Jahr 2019 sind 
Realverbräuche für Strom und Heizenergie, die mit einem 
Pauschalwert klimabereinigt wurden. Die Heizenergiewerte ab 
dem Jahr 2020 wurden einer standortspezifischen Klima­
bereinigung unterzogen.

– 0,2 %

+ 5,8 %
7.456,0

7.473,5 

7.887,7 

2019

2020

2021

Der Fuhrpark von   VIVAWEST umfasste im 

Berichtsjahr 920 mit Diesel oder Benzin betrie­

bene Fahrzeuge, 26 Elektrofahrzeuge und 

54 Hybridfahrzeuge. Darunter waren 282 Pkw 

und eine Vielzahl verschiedener Lkw, Einsatz­ 

und Baufahrzeuge. Letztere kommen vor allem 

im Segment Immobiliendienstleistungen zum 

Einsatz. Insgesamt ist im Berichtsjahr eine Ver­

größerung des Fuhrparks um 1,8 Prozent zu 

verzeichnen. Bezogen auf die Elektrofahrzeuge  

liegt der Anstieg bei rund 37 Prozent. Ein noch 

deutlicherer Anstieg, um rund 238 Prozent, 

besteht bei den Hybridfahrzeugen. Diese Ent­

wicklung ist auf die Überarbeitung der Dienst­

wagenrichtlinie von   VIVAWEST unter Berück­

sichtigung der Dienstwagenbesteuerung 

zurückzuführen. Auf diese Weise sollen alter­

native Antriebe gefördert und somit perspek­

tivisch die CO₂­Emissio nen verringert werden. 

  VIVAWEST hat zudem die Kundencenter im 

Jahr 2020 mit insgesamt 17 Elektrofahrzeugen 

und der dafür nötigen Ladeinfrastruktur ausge­

stattet. Diese Pilotmaßnahme dauert über drei 

Jahre an und wird entsprechend begleitet. Im 

Anschluss erfolgt eine Erfolgsmessung zur Fest­

legung der zukünftigen Ausstattung der Kun­

dencenter mit Poolfahrzeugen. An Ladesäu­

len oder sogenannten Wallboxen werden die 

Fahrzeuge mit 100 Prozent Ökostrom beladen. 

Die Beschäftigten in den Kundencentern kön­

nen so ihre Kunden in den rund 100 Kommunen 

in Nordrhein­Westfalen im Sinne eines guten 

Stadt klimas verlässlich, schnell und umwelt­

freundlich erreichen. 

Die Vergrößerung des Fuhrparks führt 

zu einem leichten Anstieg des Treibstoffver­

brauchs um 2,2 Prozent. Diese Tendenz ist 

auch darauf zurückzuführen, dass trotz einer 

vermehrten Nutzung von Homeoffice auf­

grund der Coronapandemie Leihfahrzeuge für 

Teile der operativen Mitarbeiter angemietet 

wurden, um zu ihrem Gesundheitsschutz eine 

gemeinsame Anfahrt zu den Baustellen zu 

vermeiden. Weiterhin erfolgte im Berichtsjahr 

eine Umstellung einiger operativer Fahrzeuge 

auf eine größere Gewichtsklasse (bedarfsbe­

dingte Umstellung von 3,5 Tonnen auf 5,0 Ton­

nen). Zur Reduktion des Treibstoffverbrauchs 

werden kontinuierlich Maßnahmen zur Opti­

mierung der EDV­gestützten Disposition von 

Monteuren und der Routenplanung vorge­

nommen. So konnte im Berichtsjahr durch 

die Erweiterung des Dispositionstools um ein 

Modul zur Routenoptimierung bei der opera­

tiven Gesellschaft Marienfeld Multimedia eine 

Reduzierung der Fahrleistung um rund 12 Pro­

zent erreicht werden (siehe auch Nachhaltig­

keitsprogramm, Seite 45). 

Energieverbrauch im Fuhrpark

Treibstoffverbrauch 
in Tausend Litern

– 5,3 %

+ 2,2 %
1.422,3

1.502,1 

1.453,6

2019

2020

2021
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KLIMARELEVANTE EMISSIONEN

Im Themenfeld klimarelevante Emissionen 

erachtet  VIVAWEST vorrangig die Treibhausgas­

emissionen (THG­Emissionen) im Gebäudebe­

stand als wesentliches Kriterium. Zur Senkung 

der THG­Emissionen setzt  VIVAWEST aber auch 

im Fuhrpark zahlreiche Maßnahmen um. 

THG­EMISSIONEN IM GEBÄUDEBESTAND (B6)

Im Jahr 2020 hat  VIVAWEST das Modell zur 

Ermittlung der THG­Emissionen überarbei­

tet. Für die Berechnung der CO₂­ respektive 

THG­Emissionen werden die absoluten, kli­

mabereinigten Endenergiewerte entsprechend 

den unter Kriterium B4 beschriebenen Vorga­

ben zur Ermittlung der Endenergie (Heizung 

und Warmwasser) herangezogen. Als Umrech­

nungsfaktor für die Emissionen werden je Ener­

gieträger branchenübliche Emissionsfaktoren 

zur Berechnung von CO₂ respektive CO₂­Äqui­

valenten auf Basis der Arbeitshilfe 85 des GdW 

genutzt. Diese Werte orientieren sich sehr stark 

an den Emissionsfaktoren gemäß Gebäudeener­

giegesetz (GEG) und sehen eine Aufteilung mit 

und ohne Vorkette vor. In der Vorkette werden 

Emissionen erfasst, die im Zuge des Abbaus 

beziehungsweise der Förderung, Aufbereitung, 

Lagerung und des Transports des jeweiligen 

Energieträgers entstehen. Für Scope 1 (direkte 

Emissionen) und Scope 2 (indirekte Emissionen) 

werden jeweils CO₂­Emissionsfaktoren herange­

zogen, die die Vorkette nicht berücksichtigen. 

Für die Berechnung von Scope 3 (THG­Emis­

sionen in der Vorkette) werden THG­Emissions­

faktoren ausschließlich für die Vorkette verwen­

det. Die Scope­Zuordnung ist abhängig von dem 

jeweiligen Energieträger. Die Bezugsgröße für 

die Angabe von relativen Werten ist – wie bran­

chenüblich – die Wohn­/Nutzfläche. 

Im gesamten Wohnungsbestand wurde 

gemäß dieser Berechnungsgrundlage im 

Berichtsjahr ein THG­Ausstoß von absolut 

315.795 Tonnen (Scope 1 bis 3) verursacht. Das 

entspricht einem Anstieg um 3,6 Prozent im 

Vorjahresvergleich. Die relativen THG­Emis­

sionen betragen 40,4 Kilogramm pro Quadrat­

meter Wohn­/Nutzfläche. Die kontinuier liche 

Reduzierung, die  VIVAWEST seit Jahren ver­

zeichnen konnte, ist durch das coronabe­

dingte Nutzungsverhalten in den Wohnungen 

erstmalig nicht realisiert worden. Bezogen 

auf den Kernbestand betragen die relativen 

THG­Emissionen 36,6 Kilogramm pro Quadrat­

meter Wohn­/Nutzfläche. Die für die Ermitt­

lung der Klimaneutralität aller Voraussicht nach 

relevante Kennzahl CO₂­Emissionen im unmit­

telbaren und mittelbaren Einflussbereich der 

Wohnungswirtschaft (Scope  1 und Scope  2) 

beträgt im Berichtsjahr absolut 268.338 Ton­

nen sowie 34,3 Kilogramm pro Quadratmeter 

Wohn­/Nutzfläche. Ergänzend anzumerken ist, 

dass die nicht klimabereinigte und damit reale 

THG­Intensität im Berichtsjahr 36,0 Kilogramm 

pro Quadratmeter Wohn­/Nutzfläche und die 

nicht klimabereinigte CO₂­Intensität (Scope  1 

und Scope 2) 30,6 Kilogramm pro Quadratme­

ter Wohn­/Nutzfläche betragen. 

THG-Emissionen und THG-Intensität  
im Wohnungsbestand

THG-Emissionen
in Tonnen

THG-Intensität
in Kilogramm pro Quadratmeter Wohn­/Nutzfläche

20212019

+ 2,6 % 40,441,0 39,4– 3,9 %

2020

– 2,9 %

+ 3,6 %
304,757 

314.001

315.795 

2019

2020

2021

Eine detaillierte Übersicht zu Veränderun­

gen der THG­Emissionen kann der aktuellen 

 Umwelterklärung entnommen werden. 

Für die erstmalig im Berichtsjahr erfassten 

THG­Emissionen der Gewerbeobjekte ist ein 

Vergleich aufgrund nicht vorliegender Vorjah­

reswerte nicht möglich. Die THG­Emissionen 

betragen im Berichtsjahr absolut 3.698  Ton­

nen, die THG­Intensität liegt bei 35,2 Kilo­

gramm pro Quadratmeter Nutzfläche. Für die 

CO₂­Emissionen (Scope  1 und Scope  2) sind 

absolut 3.163 Tonnen beziehungsweise relativ 

30,1 Kilogramm pro Quadratmeter Nutzfläche 

zu verzeichnen. 

DNK 13

GRI  
SRS-305-5

GRI  
SRS-305-5
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Die Aufteilung der gesamten THG-Emissionen 

im Wohnungsbestand in Scope 1 bis 3 erfolgt 

seit dem Berichtsjahr 2020. 

Von 1990 bis Ende 2021 konnten die 

THG-Emissionen im Wohnungsbestand ins-

besondere durch energetische Modernisierun-

gen, die Erneuerung veralteter Heizanlagen, 

den Abriss von energetisch schlechter Bau-

substanz und den Neubau energieeffizienter 

Gebäude um 442.643 Tonnen reduziert wer-

den. Dies entspricht einer Reduzierung der 

relativen THG-Emissionen pro Quadratmeter 

Wohn-/Nutzfläche von 58,8 Prozent. Die von 

der Bundesregierung im Klimaschutzgesetz 

für den Sektor Gebäude geforderte Reduzie-

rung von 68,0 Prozent bis zum Jahr 2030 stellt 

 VIVAWEST, wie viele andere Wohnungsunter-

nehmen, vor eine große Aufgabe. Die im Zuge 

der Umsetzung der Klimaschutzstrategie ange-

strebten Maßnahmen zur Effizienzsteigerung 

DNK 5–7 
Branchen- 

spezifische 
Ergänzung

2020 2021

  
Scope 1  
(direkte 

Emissionen)

Scope 2  
(indirekte 

Emissionen)

Scope 3 
(Emissionen  

in der 
Vorkette)

THG- 
Emissionen

Scope 1  
(direkte 

Emissionen)

Scope 2  
(indirekte 

Emissionen)

Scope 3 
(Emissionen  

in der 
Vorkette)

THG- 
Emissionen

Heizung
141.865 70.811 40.935 253.610 146.857 74.973 42.857 264.686

Warm- 
wasser 9.715 37.028 4.404 51.147 9.937 36.572 4.601 51.109

Heizung  
und Warm- 
wasser 151.579 107.839 45.339 304.757 156.793 111.545 47.457 315.795

Scope-Zuordnung der THG-Emissionen

THG-Emissionen
in Tonnen

GRI 
SRS-305-1 
SRS-305-2 
SRS-305-3

Anmerkung: Ein Ausweis der THG-Emissionen für Heizung und Warmwasser summiert in Kilogramm pro Quadratmeter  
Wohn-/Nutzfläche ist aufgrund der unterschiedlichen Flächenbasis nicht möglich. 

THG-Emissionen
in Kilogramm pro Quadratmeter Wohn-/Nutzfläche

2020 2021

  
Scope 1  
(direkte 

Emissionen)

Scope 2  
(indirekte 

Emissionen)

Scope 3 
(Emissionen  

in der 
Vorkette)

THG- 
Emissionen

  
Scope 1  
(direkte 

Emissionen)

Scope 2  
(indirekte 

Emissionen)

Scope 3 
(Emissionen  

in der 
Vorkette)

THG- 
Emissionen

Heizung
33,1 20,9 5,3 32,8 33,9 21,5 5,5 33,9

Warm- 
wasser 5,4 6,3 0,6 6,6 5,4 6,1 0,6 6,5

GRI 
SRS-305-1 
SRS-305-2 
SRS-305-3

und Dekarbonisierung des Gebäudebestan-

des werden nach aktueller Einschätzung aus-

reichen, um die Reduktion auf 68,0 Prozent im 

Jahr 2030 zu erreichen. 

1995 2000 2005 20101990

0
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20212015

Entwicklung der THG-Emissionen seit 1990

THG-Emissionen im Wohnungsbestand
in Kilogramm pro Quadratmeter Wohn-/Nutzfläche

Anmerkung: Heizenergie inklusive Warmwasser 
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Die im Berichtsjahr verabschiedete Klima­

schutzstrategie verfolgt neben der Fortfüh­

rung der Maßnahmen zur Reduzierung des 

End energieverbrauchs insbesondere eine kon­

sequente Dekarbonisierung aller Gebäude 

bis zum Jahr 2045. Durch die Umstellung auf 

ausschließlich regenerative Energieträger 

im direkten Einflussbereich der Eigenversor­

gung (Scope 1) strebt  VIVAWEST 0 Kilogramm 

CO₂­Emissionen pro Quadratmeter Wohn­/

Nutzfläche bis zum Jahr 2045 an. Die bereits im 

Berichtsjahr begonnenen und sukzessive stei­

genden Energieträgerwechsel singulär oder im 

Rahmen einer energetischen Modernisierung 

werden sich in den nächsten Jahren in den 

Kennzahlen niederschlagen. Im mittelbaren Ein­

flussbereich der gewerblichen Wärmelieferan­

ten (Scope 2) wird  VIVAWEST gemeinsam mit 

den Energieversorgern ebenfalls die Überfüh­

rung in die Klimaneutralität bis zum Jahr 2045 

sicherstellen. Auch kommt der Sensibilisierung 

der Mieter, ihr Verbrauchsverhalten im Sinne des 

Klimaschutzes zu verbessern, eine besondere 

Bedeutung zu. 

 VIVAWEST führt ihre Investitionstätigkei­

ten auf hohem Niveau fort, um ihren Beitrag 

zum Klimaschutz zu leisten. Zudem verdeut­

licht die Vielzahl der Maßnahmen im Umwelt­

programm, dass  VIVAWEST ihre ökologische 

Verantwortung sehr ernst nimmt. 

Seit vielen Jahren setzt  VIVAWEST im Rah­

men von Modernisierungsmaßnahmen bereits 

Dachsteine ein, die Luftschadstoffe neutralisie­

ren können. Durch die Beimischung eines Kata­

lysators in der Endbeschichtung der verwen­

deten Betondachsteine werden mittels Foto­

katalyse Stickoxide in ungefährliche Nitrate 

umgewandelt. Im Berichtsjahr wurden weitere 

42.079 Quadratmeter Dachfläche im Bestand 

von  VIVAWEST mit den sogenannten Clima­

life­Dachsteinen eingedeckt. Damit beträgt 

die Fläche zum 31. Dezember 2021 im Gesamt­

bestand 438.848 Quadratmeter. Laut Berech­

nungen des Instituts für Technische Chemie der 

Universität Hannover werden damit jährlich 

1.465 Kilogramm an schädlichen Stickoxiden in 

der Luft neutralisiert. Dies entspricht den Emis­

sionen von 8,36 Millionen Kilometer Fahrleis­

tung eines durchschnittlichen Diesel­Pkw der 

Schadstoffklasse Euro 5.

Sonstige klimarelevante Emissionen der 
Wohnungsbestände

Neutralisierte Stickoxide durch  
Climalife-Dachsteine
in Kilogramm

+ 13,7 %

+ 10,6 %
1.325

1.165

1.465 

2019

2020

2021

Darüber hinaus bietet  VIVAWEST in Koopera­

tion mit den Stadtwerken Duisburg ihren Mie­

tern einen exklusiven Spezialtarif für Ökostrom 

an. Die Mieter profitieren so von günstigem 

Strom aus erneuerbaren Energiequellen eines 

zuverlässigen Versorgers mit fairen Vertrags­

bedingungen. Ergänzend wurde die Beschaf­

fung des Allgemeinstroms gebündelt und 

seit 2016 auf kostengünstigen, zertifizierten 

Ökostrom umgestellt. 

Unter-
nehmens- 

spezifikum
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Die Verwaltungsstandorte von  VIVAWEST wei­

sen mit 942 Tonnen THG­Emissionen im Jahr 

2021 eine Erhöhung von 2,0 Prozent auf. Der 

Anstieg ist vor allem auf den gestiegenen Heiz­

energieverbrauch zurückzuführen. Dieser Effekt 

ist coronabedingt bei der Mehrzahl aller Ver­

waltungsstandorte festzustellen. Durch den 

ausschließlichen Einsatz von Ökostrom in den 

Verwaltungsgebäuden fallen keine CO₂­Emissi­

onen (Scope 2) an. Es entstehen lediglich Emis­

sionen in der Vorkette (Scope 3). 

THG-Emissionen und THG-Intensität  
der Verwaltungsgebäude

THG-Emissionen
in Tonnen

THG-Intensität
in Kilogramm pro Quadratmeter Bürofläche

+ 1,5 %+ 4,6 % 16,015,1 15,8

20212019 2020

Anmerkung: Die angegebenen Werte für das Jahr 2019 sind 
Realverbräuche für Heizenergie, die mit einem Pauschalwert 
klimabereinigt wurden. Die Werte in den Jahren 2019 und 2020 
wurden hinsichtlich der Emissionen in der Vorkette für den 
Stromverbrauch rückwirkend angepasst. 

+ 4,6 %

+ 2,0 %
924

883

942

2019

2020

2021

CO₂­EMISSIONEN IM FUHRPARK (B7)

Für den Fuhrpark ergibt sich für das Berichts­

jahr ein CO₂­Ausstoß von 3.800 Tonnen. Der 

Anstieg des CO₂­Ausstoßes um 1,8 Prozent liegt 

in der unter Kriterium B5 beschriebenen Erhö­

hung des Treibstoffverbrauchs um 2,2 Prozent 

begründet. Um alternative Antriebe zu fördern 

und die CO₂­Emissionen dauerhaft zu reduzie­

ren, setzt  VIVAWEST die im Jahr 2019 überar­

beitete Dienstwagenrichtlinie weiterhin konse­

quent um. Die Effekte aus diesem Anreizsystem 

werden sich in den kommenden Jahren zeigen, 

wenn der Anteil von Hybrid­ und Elektrofahr­

zeugen im Fuhrpark deutlich zunimmt. 

An Ladesäulen oder Wallboxen werden die 

Fahrzeuge mit 100 Prozent Ökostrom beladen,  

wodurch keine weiteren CO₂­Emissionen ent­

stehen. Im Berichtsjahr ist an den Standorten 

von  VIVAWEST eine Strommenge von 63.604 

Kilowattstunden zum Aufladen der Fahrzeuge 

verwendet worden. Aktuell sind insgesamt wei­

tere 27 Wallboxen am jeweiligen Wohnort von 

Dienstwagennutzern errichtet, welche einen 

Stromverbrauch von insgesamt 19.238  Kilo­

wattstunden im Berichtsjahr aufweisen.

CO₂-Emissionen im Fuhrpark

CO₂-Emissionen
in Tonnen

GRI  
SRS-305-5

– 5,3 %

+ 1,8 %
3.733

3.943 

3.800 

2019

2020

2021

INNOVATIONS­ UND PRODUKTMANAGEMENT 

Innovationen sind für  VIVAWEST ein wesent­

licher Bestandteil, um Nachhaltigkeitsthemen 

voranzutreiben und die Organisation sukzes­

sive und zukunftsorientiert weiterzuentwickeln. 

Mit der Umsetzung der Digitalisierungsstrate­

gie ist die Implementierung eines strukturier­

ten Innovationsmanagements verbunden, um 

die Innovationsfähigkeit in der eigenen Orga­

nisation zu erhöhen. Wie in der Wohnungswirt­

schaft üblich, werden bei  VIVAWEST aber keine 

nennenswerten Forschungs­ und Entwicklungs­

aktivitäten mit eigenem Personal durchgeführt. 

Vielmehr bestehen vielfältige Netzwerkaktivitä­

ten und Kooperationen mit Hochschulen, Bran­

chenverbänden und Kommunen, aus denen her­

aus Produkt­ und Prozessinnovationen auf ihre 

Einsetzbarkeit im betrieblichen Alltag und auf 

ihre Eignung zur strategiekonformen Weiter­

entwicklung des Konzerns und seiner Leistun­

gen überprüft werden. Schwerpunkte liegen 

hierbei in der ganzheitlichen Entwicklung von 

Quartieren und in der Nutzung innovativer Tech­

nologien, welche zur Schaffung eines klimaneu­

tralen Gebäudebestandes bis zum Jahr 2045 

auf die Steigerung der Energieeffizienz und die 

Senkung oder Vermeidung von THG­Emissio­

nen im Sinne der notwendigen Dekarbonisie­

rung gerichtet sind. 

GRI  
SRS-305-1

GRI  
SRS-305-5

GRI  
SRS-305-2
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Im Kontext des Megatrends Digitalisierung 

erfolgt zudem ein konsequentes Screening 

der am Markt agierenden PropTechs. Hierbei 

handelt es sich um Start­ups, deren Fokus auf 

der Immobilienbranche liegt. Seit dem Jahr 

2017 wurden insgesamt 148 PropTechs einer 

 Erstsichtung und ­einschätzung unterzogen, 

davon entfallen 28 Prüfungen auf das Jahr 

2021. Einige der innovativen Ansätze wurden in 

Pilotprojekten getestet, um im Umgang mit den 

neuen Technologien erste Erfahrungen zu sam­

meln und deren Nutzen im Hinblick auf einen 

bestandsweiten Roll­out zu evaluieren. Dieses 

Vorgehen leistet zudem einen Beitrag zur Eta­

blierung der im Zuge der Digitalisierung erfor­

derlichen Trial­and­Error­Kultur und erhöht die 

Innovationsfähigkeit von  VIVAWEST. 

INNOVATIONS­ UND PRODUKT­

MANAGEMENT (B8)

Im Rahmen von Feldversuchen und Pilotpro­

jekten zu unterschiedlichen Themen erfolgt 

ein systematisches Monitoring, um aus den 

Erkenntnissen Handlungsempfehlungen für den 

generellen Einsatz neuer Produkte in den Woh­

nungsbeständen ableiten zu können. 

In Zusammenarbeit mit dem Unterneh­

mensverbund Universal Home wurde bereits im 

Jahr 2020 das Projekt „Smart Living – Future 

Insights 2030“ erfolgreich abgeschlossen. Im 

Zuge umfassender Research­ und Trendanaly­

sen wurden vier Zukunftsszenarien für das Jahr 

2030 entwickelt. Die in diesem Rahmen iden­

tifizierten Schlüsselfaktoren und Projektionen 

haben im Berichtsjahr einem Prämissencon­

trolling unterlegen, um externe Entwicklungen, 

die von den getroffenen Annahmen abweichen, 

frühzeitig zu identifizieren. Die Ergebnisse des 

Projekts sind zudem in die Entwicklung der 

Strategie  VIVAWEST 2030 eingeflossen. 

Des Weiteren ist  VIVAWEST Mitglied der 

Initiative Wohnen.2050 (IW.2050). Die über­

geordnete Zielsetzung der IW.2050 ist ein kli­

mapolitisches Bündnis, das neben der strate­

gischen Kooperation vor allem wirtschaftliche 

und finanzielle Belange zur Herstellung eines 

klimaneutralen Gebäudebestandes bis zum 

Jahr 2045 im Fokus hat. Neben der gemein­

samen Positionierung, um finanzielle Unter­

stützung zur Realisierung der Klimaziele in 

der Wohnungswirtschaft auf Bundes­ und 

Länderebene einzuwerben, geht es insbeson­

dere um den Know­how­Austausch unter den 

Mitgliedsunternehmen im Zusammenhang 

mit der Erarbeitung und Umsetzung einer 

Klimaschutzstrategie. 

Seit 2016 legt die Arbeitsgruppe Techni­

sche Produktentwicklung/Standardisierung 

mittels eines Kriterienkatalogs Bauteile fest, 

die als Standard von  VIVAWEST und ihren 

technischen Dienstleistern im Rahmen von 

Neubauten, Modernisierungs­ und Instandhal­

tungsmaßnahmen verpflichtend zu verwenden 

sind. Unterschieden werden dabei drei Aus­

stattungslinien. Es werden alle wesentlichen 

und in der Regel sichtbaren Bauteile berück­

sichtigt. Des Weiteren wurde die im Jahr 2019 

begonnene Ausweitung der Bauteilstandardi­

sierung um Produkte der Gebäudetechnik im 

Jahr 2021 finalisiert sowie ein Modulkatalog zur 

Wohnumfeldgestaltung weiterentwickelt und 

veröffentlicht. Ferner steht den Mitarbeitern 

ein Baustoffkatalog zur Verfügung, in welchem 

die technischen und ökologischen Eigenschaf­

ten von Baustoffen sowie die Erfahrungen bei 

 VIVAWEST zusammengeführt werden. Sämt­

liche Kataloge zur Standardisierung werden 

in verschiedenen Arbeitsgruppen regelmäßig 

thematisiert und bedarfsgerecht aktualisiert. 

Im Jahr 2016 startete im Segment Immobi­

liendienstleistungen das Projekt „DGM Feldtest 

400“, dessen Fokus auf der Erprobung eines 

digitalen Gebäudemanagementsystems lag. 

Insgesamt wurden in diesem Zusammenhang 

389 Heizanlagen mit einer Technik zur zentra­

len Heizanlagenüberwachung und ­steuerung 

ausgestattet. Im Rahmen des Projekts wurden 

die Funktionalitäten des Systems geprüft sowie 

definierte Dienste und Anwendungen getestet. 

Der Vorteil für die Mieter liegt insbesondere 

in einer nutzerorientierten und effizienteren 

Energieversorgung. Zudem ist eine bessere 

technische Betreuung der Immobilien durch 

die Dienstleistungsunternehmen des Kon­

zerns möglich. Nach Abschluss des Feldtests 

erfolgte im Jahr 2021 der Roll­out auf weitere  

300 Anlagen mit einer Leistung von mehr als 

100 Kilowatt (siehe auch Nachhaltigkeitspro­

gramm, Seite 45). Perspektivisch soll das digi­

tale Gebäudemanagement auch auf kleinere 
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Anlagen, insbesondere aber auf komplexere 

Anlagen auf Basis regenerativer Energieträger 

ausgeweitet werden.

Der Einsatz regenerativer Energien hat bei 

 VIVAWEST Tradition. An geeigneten Stand­

orten setzt  VIVAWEST bereits seit 1991 Solar­

thermie ein. Mit ihrer im Jahr 2008 in Gelsen­

kirchen­Schaffrath errichteten Photovoltaik­

anlage ist  VIVAWEST zudem Eigentümerin 

einer der größten Solarsiedlungen in Deutsch­

land. Auch andere Formen der Nutzung rege­

nerativer Energien werden bei  VIVAWEST ein­

gesetzt und erprobt. Neben einer Brennstoff­

zelle betrifft dies insbesondere Wärmepumpen 

mit unterschiedlichen Energiequellen. Letztere 

umfassen sogar Tiefengeothermie oder einen 

Latentwärmespeicher in Form eines Eisspei­

chers. Auch zur ganzheitlichen Erprobung 

sowohl von innovativen Technologien, aber 

auch von Baustoffen und Bauteilen in Mehr­

familienhäusern für einen flächendeckenden 

Einsatz bei  VIVAWEST wurden einige Pilot­

projekte, beispielsweise ein Plusenergiehaus, 

fertiggestellt. 

Vor dem Hintergrund der bestehenden 

Herausforderungen hinsichtlich der Schaffung 

eines klimaneutralen Gebäudebestandes prüft 

 VIVAWEST mit einem nochmals erhöhten Fokus 

den Einsatz innovativer regenerativer Heizungs­

technologien. Dies betrifft auch zielführende 

Kombinationen von mehreren Techno logien im 

Rahmen von Pilotprojekten. In Planung befin­

det sich beispielsweise die platzsparende Instal­

lation einer schallemissionsreduzier ten, mono ­ 

valenten Luft­Wasser­Wärmepumpe. Diese 

wird auf dem Dach eines Mehrfamilienhau­

ses in Kombination mit einer Photovoltaik­

anlage installiert und in Verbindung mit einem 

intelligenten Energiemanagementsystem mit 

anschließendem Energie­Monitoring betrie­

ben werden. Eine Vorrichtung für eine even­

tuelle Nachrüstung eines Batteriespeichers 

wurde in den Planungen bereits berücksichtigt. 

Weitere geplante Pilotmaßnahmen umfassen 

ein Nullemissionsquartier, die serielle Aufsto­

ckung von Bestandsgebäuden, eine ressour­

censchonende Bauweise mittels Holzhybrid­

bau sowie dezentrale Energieversorgungs­

konzepte in Verbindung mit der Kopplung der 

Sektoren Wärme, Strom und Mobilität. Darüber 

hinaus überprüft  VIVAWEST die Erstellung 

energieautarker Mehrfamilienhäuser mit dem 

Angebot einer Energie­Flatrate­Miete. 

Eine Auswahl von geplanten Pilotprojekten 

kann dem Nachhaltigkeitsprogramm entnom­

men werden (Seite 45).

Soziales
Die soziale Verantwortung umfasst aus Sicht 

von  VIVAWEST drei Kategorien: Arbeitgeber­

attraktivität, Kunden und Gesellschaft sowie 

Compliance und Politik. Aufgrund der Vielfäl­

tigkeit der Themen erfolgt die Steuerung über 

sehr unterschiedliche Instrumente und Manage­

ment ansätze. Diese reichen von der Personal­ 

und Führungskräfteentwicklung, einem Aus­ 

und Weiterbildungsmanagement über ein 

Lieferantenmanagementsystem bis hin zum 

Compliance­Management­System. 

In Zeiten der Coronapandemie bedeu­

tet soziale Verantwortung für  VIVAWEST 

aber vor allem, ihre Belegschaft, Kunden und 

Geschäftspartner zu schützen. Hierfür hat der 

Konzern frühzeitig im Jahr 2020 einen umfas­

senden Pandemieplan mit einem entsprechen­

den Stufenplan nebst Maßnahmenkatalog auf­

gestellt, verabschiedet und umgesetzt. Die 

wesentlichen Maßnahmen werden im Folgen­

den unter den jeweiligen Nachhaltigkeitskrite­

rien aufgeführt. 

Die zentralen Ziele, die  VIVAWEST im 

Sinne der sozialen Verantwortung verfolgt, 

sind die Bereitstellung von bezahlbarem 

Wohnraum sowie die Steigerung der Kun­

denzufriedenheit und Kundenbindung, die 

Fortführung des gesellschaftlichen Engage­

ments sowie die Sicherstellung einer hohen 

Arbeitgeberattraktivität. 

Arbeitgeberattraktivität
 VIVAWEST setzt sich für Chancengerechtigkeit, 

die Qualifizierung der Beschäftigten, Gesund­

heit und Arbeitssicherheit sowie Arbeitnehmer­

belange ein. Damit ist  VIVAWEST nicht nur ein 

verlässlicher und attraktiver Arbeitgeber, son­

dern auch Impulsgeber und aktiver Gestalter 

der beruflichen Zukunft ihrer Beschäftigten. 

Die Attraktivität von  VIVAWEST zeigt sich 

auch in den umfangreichen Maßnahmen und 
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Vorkehrungen, die im Zuge der Coronapande­

mie getroffen wurden, um die Beschäftigten an 

den jeweiligen Standorten beziehungsweise 

ihren Arbeitsumgebungen vor einer Infektion 

zu schützen. An den Verwaltungsstandorten 

wurden nahezu sämtliche Beschäftigte in die 

Lage versetzt, mobil arbeiten zu können, was 

zusammen mit dem Stufenplan des Pandemie­

plans flexible und adäquate Reaktionen auf 

die Entwicklung des pandemischen Gesche­

hens erlaubt. Ihrem Anspruch als verlässlicher 

Arbeitgeber konnte VIVAWEST selbst in dieser 

Krisensituation gerecht werden. 

CHANCENGERECHTIGKEIT

VIVAWEST räumt ihrer Belegschaft unabhängig 

von Herkunft, Geschlecht, Alter und körperli­

chen Beeinträchtigungen die gleichen Chancen 

ein. Neben der Berücksichtigung der gesetz­

lichen Bestimmungen werden über Tarifver­

träge und Betriebsvereinbarungen Prozesse zur 

Chancengleichheit, zur angemessenen Bezah­

lung, zur Vereinbarkeit von Beruf und Familie, 

zur flexiblen Arbeitszeit­ und Arbeitsortgestal­

tung sowie zur Integration von schwerbehinder­

ten Menschen festgelegt.

MITARBEITERVIELFALT (C1)

Zum Geschäftsjahresende waren bei  VIVAWEST 

2.344 Beschäftigte tätig, darunter 161 Auszu­

bildende. Der Frauenanteil im Konzern ist mit 

33,4 Prozent geringer als der Männeranteil. Dies 

lässt sich durch die handwerklich geprägten 

Tätigkeiten im Segment Immobiliendienstleis­

tungen erklären. Im Segment Immobilien arbei­

ten annähernd gleich viele Frauen wie Männer. 

Die Anzahl der weiblichen Führungskräfte ist in 

den vergangenen Jahren kontinuierlich ange­

stiegen. Zum Stichtag 31. Dezember 2021 sind 

21,3 Prozent der Führungskräfte weiblich und 

78,7 Prozent männlich. 

Der Anteil der Schwerbehinderten, die im 

Konzern beschäftigt sind, liegt mit 9,2 Prozent 

deutlich über der gesetzlichen Vorgabe von 

5,0 Prozent.

9,
2

2.218 

Schwerbehindertenquote
in Prozent

8,
8

Mitarbeitervielfalt

Belegschaft
Mitarbeiter/­innen*

Führungskräfte
Anzahl*

2019 2020 2021

2.281

2.344

8,
6

*  Inklusive Auszubildende und Trainees

männlich  weiblich

*  Erste und zweite Führungsebene des Konzerns  
(inklusive Geschäftsführungen der operativen Einheiten)

männlich  weiblich

2019

2020

2021

1.507

1.456 

1.560 

+ 3,5 %

+ 3,5 %
774

762

784 

+ 1,6 %

+ 1,3 %

90

92

94

2019

2020

2021

73

74

74

– 1,4 %

+ 1,4 %
19

16

20

+ 18,8 %

+ 5,3 %

Das durchschnittliche Lebensalter der Beschäf­

tigten unter Einbeziehung der Auszubildenden 

beträgt 43,3 Jahre. Um den Folgen der demo­

grafischen Entwicklung entgegenzuwirken, 

wurden in den einzelnen Gesellschaften eigene 

Tarifverträge zur Demografie abgeschlossen, in 

deren Fokus altersgerechte Arbeitsbedingun­

gen und die Gesundheit sowie die Beschäf­

tigungsfähigkeit stehen. Unabhängig davon 

haben einige Beschäftigte auch die gesetz­

liche Neuregelung zum abschlagsfreien Renten­

eintritt nach 45 Beitragsjahren in Anspruch 

genommen. In Ergänzung dazu wird durch 

den Tarifvertrag Langzeitkonten im Segment 

Immobilien die Möglichkeit eröffnet, Urlaubs­

tage sowie Gehaltsbestandteile anzusparen 

und in eine längere Freistellung während des 

Beschäftigungsverhältnisses oder vor Eintritt 

in die Rente umzuwandeln.

DNK 15
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Altersgruppen

Durchschnittsalter 
in Jahren

Altersgruppen
in Prozent

2019

21
,7

18
,1

21
,8

32
,2

6,
2

2020

22
,0

18
,1

20
,6

31
,1

8,
2

21
,0

18
,9

20
,9

32
,2

7,
0

2021

< 30 Jahre

≥ 30 bis < 40 Jahre

≥ 40 bis < 50 Jahre

≥ 50 bis < 60 Jahre

≥ 60 Jahre

43,2

43,2

43,2 

2019

2020

2021

BERUF UND FAMILIE (C2)

Um die Vereinbarkeit von Beruf und Familie 

zu ermöglichen, ergreift  VIVAWEST vielfältige 

Maßnahmen. Die Basis hierfür bilden – neben 

der gleichnamigen Betriebsvereinbarung  

– die Regelungen zur flexiblen Arbeitszeit­ 

und Arbeitsortgestaltung. Mit 218 verschiede­

nen Teilzeitmodellen – das sind 10,7 Prozent 

mehr als im Vorjahr – geht das Unternehmen 

auf die unterschiedlichen Bedürfnisse der 

Beschäftigten ein. Derzeit nutzen 13,3 Prozent 

der Konzernbelegschaft die Möglichkeit der 

Teilzeitbeschäftigung. Zudem wurden auch 

im Berichtsjahr weiterhin coronabedingt prag­

matische Lösungen geschaffen, um beispiels­

weise die Betreuung von Kindern oder pfle­

gebedürftigen Angehörigen bestmöglich zu 

unterstützen und dennoch die Arbeitsfähigkeit 

aufrechtzuerhalten. Ergänzend wird den 

Beschäftigten von  VIVAWEST während der 

Sommerferien am Standort Nordstern eine pro­

fessionelle Kinderbetreuung angeboten. Diese 

Leistung hat  VIVAWEST gemeinsam mit ihrem 

Kooperationspartner in eingeschränkter Form 

auch in Zeiten der Coronapandemie angeboten.

Beruf und Familie

Mitarbeiter/-innen in Teilzeit
in Prozent

2019 2020 2021

12
,7

13
,0

13
,3

GLEICHBEHANDLUNG (C3)

Es ist das erklärte Ziel von  VIVAWEST, keinen 

Mitarbeiter, Stellenbewerber, Kunden oder 

Geschäftspartner wegen der ethnischen Her­

kunft, des Geschlechts, der Religion oder der 

Weltanschauung, einer Behinderung, des Alters 

oder der sexuellen Identität zu benachteiligen 

oder zu begünstigen. Alle Beschäftigten haben 

bei ihrer Geschäftstätigkeit die Rechte und her­

kunftsspezifischen sowie kulturellen Unter­

schiede eines jeden Einzelnen zu respektieren. 

Jede Führungskraft ist mit ihrem eigenen Verhal­

ten Vorbild und hat für ein diskriminierungs­ und 

belästigungsfreies Arbeitsumfeld zu sorgen. Dies 

ist im Verhaltenskodex für Geschäftsverkehr, 

Ethik und Compliance festgeschrieben, der für 

alle Beschäftigten von  VIVAWEST verbindlich ist. 

VIVAWEST hat sowohl die Charta der Vielfalt 

als auch die Charta der Gleichstellung unter­

zeichnet, die beide ein öffentliches Bekenntnis 

für die Förderung von Vielfalt und für gleiche 

berufliche Entwicklungschancen in Unterneh­

men sind. Darüber hinaus hat sich  VIVAWEST 

mit der Unterzeichnung des IG BCE­Aktionsplan 

Inklusion dazu bekannt, Themen wie Inklusion, 

gleichberechtigte Teilhabe und Barrierefreiheit 
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im Unternehmen zu fördern und weiterzu­

entwickeln. 

Im Jahr 2021 wurden wie in den Vorjahren 

keine Verstöße gegen das Allgemeine Gleich­

behandlungsgesetz (AGG) bekannt.

QUALIFIZIERUNG

Damit der Konzern wettbewerbsfähig bleibt, 

nimmt  VIVAWEST die Entwicklung und Förde­

rung der Beschäftigten systematisch vor und 

stellt den Aufbau der erforderlichen Qualifika­

tionen und Kompetenzen sicher, die sich durch 

neue und veränderte Anforderungen ergeben 

und für eine erfolgreiche Aufgabenerledigung 

notwendig sind. Dies gilt über alle Funktionen 

und Hierarchieebenen hinweg. 

Auch im Jahr 2021 hatte die Coronapande­

mie anhaltende Auswirkungen auf die Arbeits­

welt von  VIVAWEST. So ist der durch die Pan­

demie ausgelöste Digitalisierungsschub von 

Dauer. Eingeleitete Maßnahmen wie Video­

konferenzen, Kollaborationstools und Online­

schulungen werden beibehalten oder sogar 

noch ausgeweitet. Des Weiteren hat mobiles 

Arbeiten vor allem an den Verwaltungsstand­

orten nachhaltig an Bedeutung gewonnen. 

Wie der Arbeitsplatz der Zukunft aussehen 

könnte, wurde im Rahmen der Fortentwick­

lung der Strategie  VIVAWEST 2030 beleuch­

tet. Neben neuen Systemen und Technologien 

spielt eine agile Arbeitsweise mit unterschied­

lichen Formen der Zusammenarbeit, beispiels­

weise interdisziplinär und hierarchieüber­

greifend besetzten Arbeitsgruppen, weiterhin 

eine entscheidende Rolle. Darüber hinaus ist 

es erforderlich, die digitalen Kompetenzen der 

Beschäftigten konsequent auszubauen und 

auch das Führungsverständnis in einer zuneh­

mend digitalen Welt anzupassen. 

Mit dem demografischen Wandel werden 

für  VIVAWEST in den kommenden Jahren eben­

falls große Veränderungen einhergehen. Hier­

bei gilt es, neben den steigenden Anforderun­

gen im Re cruiting zur quantitativen Kompen­

sation der zu erwartenden Personalabgänge 

auch den Wissens­ und Erfahrungstransfer 

sicherzustellen.

FORT­ UND WEITERBILDUNG (C4)

Durch gezielte Mitarbeiterentwicklung und ­för­

derung begegnet  VIVAWEST der demografi­

schen Entwicklung und dem sich abzeichnen­

den Fachkräftemangel. Zu den Fort­ und Wei­

terbildungsmöglichkeiten gehören zum Beispiel 

zielgruppen­ und themenspezifische Seminare 

und Workshops, Einzelmaßnahmen als Training 

on the Job sowie flankierende externe Weiter­

bildungs­ und Individualmaßnahmen. 

 

Fort- und Weiter bildung 

Fort- und Weiterbildungstage
Seminartage pro Mitarbeiter/­in

0,76

2020

0,63

2021

1,31

2019

Im Jahr 2021 wurden durchschnittlich 0,63 Fort­ 

und Weiterbildungstage pro Mitarbeiterin 

beziehungsweise Mitarbeiter durchgeführt. 

Der erneute Rückgang im Vergleich zum Vor­

jahr beruht weiterhin darauf, dass coronabe­

dingt interne Fort­ und Weiterbildungsmaß­

nahmen methodisch­didaktisch neu konzipiert 

wurden und überwiegend im virtuellen Raum 

stattgefunden haben, um den Gesundheits­

schutz der Teilnehmerinnen und Teilnehmer 

zu gewährleisten. Die themen­ und zielgrup­

penspezifischen externen Weiterbildungsver­

anstaltungen haben im Vergleich zum Vorjahr 

zugenommen. Diese wurden überwiegend digi­

tal durchgeführt. Die virtuelle Durchführung der 

Maßnahmen ging häufig mit einer verkürzten 

Veranstaltungszeit einher. Mit berufsbegleiten­

den Fortbildungsmaßnahmen, Studiengängen 

und Lehrgängen unterstützte  VIVAWEST die 

persönliche und berufliche Entwicklung ihrer 

Beschäftigten auch im Geschäftsjahr 2021. 

Als ein weiteres bewährtes Format der 

Personal­ und Führungskräfteentwicklung 

konnte das im Jahr 2020 gestartete und auf­

grund der pandemischen Entwicklung auf 

Stand­by gesetzte dritte ImmobilienKOLLEG 

im Jahr 2021 nicht fortgeführt werden. Eine 

Wiederaufnahme der Präsenzmodule des 

Junior­ und NachwuchskräfteKOLLEGs für   

GRI  
SRS-406-1
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24 ausgewählte Potenzial­ und Leistungsträ­

ger im  Vivawest­Konzern ist unter Berücksich­

tigung der pandemischen Lage für das zweite 

Quartal 2022 geplant.

AUSBILDUNG (C5)

Ausbildung hat im  Vivawest­Konzern von 

jeher Tradition und einen hohen Stellenwert, 

um den Nachwuchs und somit die Zukunft des 

Unternehmens zu sichern. Eine fachgerechte 

und gezielte Ausbildung kann bei  VIVAWEST 

in 16 verschiedenen Berufsbildern absolviert 

werden. Dazu zählen sowohl kaufmännische als 

auch gewerblich­technische Berufe. Die Ausbil­

dung im Konzern konzentriert sich nicht nur auf 

die Vermittlung von Fachwissen. Schwerpunkte 

liegen auch auf der Vermittlung von metho­

dischen und persönlichen Kompetenzen. Die 

individuelle Förderung hat dabei einen hohen 

Stellenwert, um Potenziale für das Unterneh­

men langfristig gewinnen zu können. 

Insgesamt weist der Konzern eine Ausbil­

dungsquote von 6,9 Prozent auf. Das Ausbil­

dungsjahr 2021 begann in elf verschiedenen 

Ausbildungsberufen für insgesamt 53 Aus­

zubildende und mit an die Herausforderun­

gen der Pandemie angepassten, doch bereits 

eingespielten Bedingungen. Unter Einhal­

tung aller Sicherheitsvorgaben konnten die 

Informations­ und Seminarveranstaltungen 

zum Ausbildungsbeginn in Präsenz durchge­

führt werden. Im Segment Immobiliendienst­

leistungen lernten die neuen Auszubildenden 

ihre Ansprechpartner, die Ausbildungsstätten, 

die ersten Arbeitsschutzmaßnahmen sowie 

die Struktur der zukünftigen Ausbildungs­

abschnitte und Lernorte kennen. Durch neu 

angeschaffte Notebooks haben die Auszubil­

denden auch die Möglichkeit, in der Ausbil­

dungswerkstatt Unterrichtsstoff nachzuarbei­

ten, an Onlineschulungen teilzunehmen oder 

Projekte zu gestalten. 

Trotz der außergewöhnlichen Bedingun­

gen haben 26 Auszubildende im Jahr 2021 ihre 

Ausbildung im Konzern erfolgreich abschlie­

ßen können.

Ausbildung

Ausbildungsquote
in Prozent

2019 2020 2021

5,
6 6,

8

6,
9

FÜHRUNGSKRÄFTEENTWICKLUNG (C6)

Die Führungskräfteentwicklung ist bei 

 VIVAWEST ein wichtiger Bestandteil der Per­

sonalstrategie mit dem Ziel, Führungs­, Nach­

wuchs­ und Schlüsselkräfte für ihre Aufgaben 

zu qualifizieren und auf die künftigen Anforde­

rungen vorzubereiten. 

Das im  Vivawest­Konzern etablierte For­

mat ManagementFORUM, die konzernweite 

Führungskräftetagung, fand im Jahr 2021 unter 

dem Motto „Neue Wege in die Zukunft“ unter 

Einhaltung der geltenden Hygienebestimmun­

gen in Präsenzform statt. Erstmalig digital fan­

den drei FührungsWERKSTÄTTEN zur mobilen 

Führung sowie eine weitere FührungsWERK­

STATT zur Erarbeitung der gemeinsamen 

Spielregeln zur mobilen/hybriden Führung 

(digitaler Knigge) im  Vivawest­Konzern statt.

GESUNDHEIT UND ARBEITSSICHERHEIT 

Gesundheit und Arbeitssicherheit spielen im 

Konzern eine wesentliche Rolle. Ein konzern­

weites Gesundheits­ und Beschäftigungsfä­

higkeitsmanagement sowie das Arbeitsschutz­

managementsystem sind hier die entscheiden­

den Managementansätze, auf die  VIVAWEST 

zurückgreift. 

DNK 14–16 
Branchen- 

spezifische 
Ergänzung

DNK 16

31BERICHT 2021  NACHHALTIGKEIT



GESUNDHEITSFÖRDERUNG (C7)

In Zusammenarbeit mit der betrieblichen Mit­

bestimmung wird das Thema Gesundheits­ und 

Beschäftigungsfähigkeitsmanagement als zen­

trales Handlungsfeld in der Personalarbeit des 

Konzerns vorangetrieben. Die Maßnahmen zur 

Gesundheitsförderung und Prävention koor­

diniert und steuert der Fachbereich Gesund­

heits­ und Beschäftigungsfähigkeitsmanage­

ment (GBM) im Bereich Personalmanagement. 

Seit 2016 ist VIVAfit als interne Marke für 

das Gesundheits­ und Beschäftigungsfähig­

keitsmanagement etabliert. In enger Koope­

ration mit der KNAPPSCHAFT werden laufend 

neue, bedarfsgerechte Angebote und Kampa­

gnen mit wechselnden Schwerpunkten zu den 

Themen Bewegung, Ernährung und Vorsorge 

aufgesetzt. Auch im Jahr 2021 konnten jedoch 

die Gesundheits­ und Sportkurse an den 

Standorten durch die vielen Einschränkungen 

zur Eindämmung der Coronapandemie nicht in 

gewohnter Form stattfinden.  VIVAWEST stellte 

daher ein umfangreiches Angebot in Form von 

Webinaren, Tipps, Onlineempfehlungen und 

digitalen Gesundheitskursen mit dem Ziel 

zusammen, die Coronazeit und den veränder­

ten Alltag gesund und fit zu bewältigen. Zur 

Stärkung der Wahrnehmung der Führungsver­

antwortung fand in kleinen virtuellen Dialog­

runden ein Austausch zum Thema Gesund­

heitskultur statt.

Gesundheits­ und Sicherheitsthemen wer ­ 

den darüber hinaus in einer Vielzahl unter­

schiedlicher Betriebsvereinbarungen behan­

delt. Exemplarisch können hierfür die Be ­ 

triebsvereinbarungen für ein betriebliches 

Eingliederungsmanagement (BEM) und die  

Betriebsvereinbarung Fahrrad­Leasing ge­ 

nannt werden. Außerdem erfüllte  VIVAWEST 

als erstes Unternehmen in Nordrhein­Westfa­

len die Prüfkriterien des gesetzlichen Unfall­

versicherungsträgers VBG und erhielt die Aus­

zeichnung „Gesundheit mit System“.

Gesundheitsförderung

Krankenquote ohne Langzeitkranke
in Prozent

GRI  
SRS-403-10

Krankenquote mit Langzeitkranken
in Prozent

2019 2020 2021

5,
4

4,
9

4,
6

7,
3

7,
1

6,
7

2019 2020 2021

ARBEITSSICHERHEIT (C8)

Die Arbeitssicherheit hat insbesondere im Seg­

ment Immobiliendienstleistungen einen hohen 

Stellenwert, da hier ein Großteil der Belegschaft 

körperliche Tätigkeiten ausführt und deutlich 

höheren Unfallgefahren ausgesetzt ist. Um hohe 

Sicherheitsstandards und eine umfassende Prä­

vention mit vertretbarem Aufwand umzusetzen, 

ist es erforderlich, den Arbeitsschutz gezielt zu 

planen, zu organisieren sowie systematisch und 

konsequent zu steuern. 

Die Arbeitsschutz­ und Arbeitssicherheits­

maßnahmen sind in einem aktiven Arbeits­

schutzmanagementsystem (AMS) dokumen­

tiert und werden durch jährlich neu festgelegte 

Arbeitsschutzziele konkretisiert. Alle Maßnah­

men und Ziele dienen dazu, den Arbeitsschutz 

und somit die Gesundheit der Beschäftigten 

kontinuierlich weiterzuentwickeln. Insbeson­

dere der Prävention kommt ein besonderer 

Stellenwert zu. Die jährlichen Sicherheits­

unterweisungen bilden hier einen Großteil 

der erforderlichen Maßnahmen ab. Für einen 

Teil der Belegschaft werden sie in digitaler 

Form angeboten, maschinenbezogene Unter­

weisungen finden grundsätzlich vor Ort statt. 

Darü ber hinaus gibt es sogenannte Gefahr­

stoffkataster und auf die jeweiligen Tätigkeiten 

abgestimmte Gefährdungsbeurteilungen, die 

regelmäßig überprüft und aktualisiert werden 

sowie den Mitarbeitern zu Verfügung stehen. 

DNK 15
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Quartalsweise finden Sitzungen des Arbeits­

sicherheitsausschusses (ASA) statt. Zusätzlich 

sind Brandschutzbeauftragte, Ersthelfer und 

eine Schwerbehindertenvertretung benannt 

und werden regelmäßig geschult. 

Ergänzt werden die Aktivitäten des Arbeits­

schutzes um umfangreiche Maßnahmen zum 

Gesundheitsschutz. Exemplarisch sind hier ein 

durch eine Gesamtbetriebsvereinbarung gere­

geltes Betriebliches Eingliederungsmanage­

ment (BEM) zu nennen sowie zahlreiche Aktio­

nen, die unter Beteiligung der Beschäftigten 

stattfinden, beispielsweise Gesundheitszirkel 

und Gesundheitstage. 

Die Unfallhäufigkeit ist im Vorjahresver­

gleich um weitere 28,8 Prozent gesunken. 

Somit konnte der Trend der letzten Jahre fort­

geführt werden. Die Achtsamkeit der Mitarbei­

ter wurde durch flächendeckende und regel­

mäßige Schulungen weiter geschärft.

Arbeitssicherheit

Unfallhäufigkeit
Anzahl*

GRI  
SRS-403-10

* Berechnet auf 1 Million Arbeitsstunden

– 32,5 %

– 28,8 %
5,2

7,7

3,7

2019

2020

2021

Auch das Jahr 2021 war von der Coronapan­

demie geprägt. Durch die Implementierung 

eines konzernweiten Krisenstabs, bestehend 

aus Geschäftsführung, Mitbestimmungsver­

tretern sowie weiteren ständigen Mitgliedern, 

wurde sichergestellt, dass die Vielzahl an Infor­

mationen aufgrund der dynamischen Entwick­

lungen gebündelt an die Führungskräfte und 

Mitarbeiter weitervermittelt werden konnte. 

Darüber hinaus konnte einem regelmäßigen 

Störfallreporting die Reduzierung der Störun­

gen der betrieblichen Abläufe durch die pan­

demische Entwicklung im Jahresverlauf ent­

nommen werden. Aufgrund des Rückgangs 

der Infektionszahlen wurde ein Stufenplan 

erarbeitet, der mit dem Beginn der Sommer­

ferien eine sukzessive Rückkehr der Mitarbeiter 

an die Verwaltungsstandorte sowie die Öffnung 

der Kantinen – mit reduzierter Sitzmöglichkeit 

– ermöglichte. Bedingt durch die vierte und 

die bereits erwartete fünfte Welle der Pande­

mie wurde ab Ende November wieder verstärkt 

mobile Arbeit eingeführt, und alle Großveran­

staltungen wurden abgesagt. Mit der Einfüh­

rung der 3G­Regel für Unternehmen konnte sich 

 VIVAWEST zu diesem Zeitpunkt auch erstma­

lig einen Überblick über den Impfstatus der 

Beschäftigten verschaffen. Im bundesdeut­

schen Vergleich ist die Impfquote mit 94 Pro­

zent im Konzern sehr hoch. 

Im Laufe des Jahres wurde die Beleg­

schaft mit vielen Tausend FFP2­Masken, medi­

zinischen Einwegmasken sowie Flächen­ und 

Handdesinfektionsmittel ausgestattet und 

geschützt. Dazu kamen in diesem Jahr, zur 

Verringerung des Infektionsrisikos, mehr als 

100.000 Selbsttests. Das eigens eingerichtete 

elektronische Postfach „Gesundheitsvorsorge“ 

half dem Krisenstab bei der Dokumentation 

des Infektionsgeschehens im Haus und in unse­

ren Quartieren. Im abgelaufenen Jahr konnten 

mehr als 450 Mitarbeiter eine Erst­ und Zweit­

impfung im Unternehmen erhalten. Zusätz­

lich wurden knapp 700 Termine für Booster­

impfungen vergeben.

ARBEITNEHMERBELANGE

Unter einem zukunftsorientierten Personal­

management versteht  VIVAWEST nicht nur 

das Schaffen flexibler Arbeitsbedingungen 

und eines gesunden Arbeitsklimas, sondern 

auch eine leistungsorientierte Vergütung und 

die Wahrung von Arbeitnehmerrechten. 

ANREIZSYSTEME (C9)

Die Vergütung der Belegschaft ist tarifvertrag­

lich transparent geregelt. Die Beschäftigten 

der oberen Tarifgruppen, nicht leitende außer­

tarifliche und leitende Angestellte sowie die 

Geschäftsführung der VIVAWEST GmbH erhal­

ten eine leistungsorientierte Vergütung. Sie ist 

an das Erreichen quantitativer Unternehmens­

ziele und persönlicher, überwiegend qualitativ 

geprägter Ziele geknüpft. 

Zu den quantitativen Unternehmenszie­

len zählen die Finanzkennzahlen EBITDA und 

FFO. Die weiteren, überwiegend qualitativ 

DNK 8
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geprägten Ziele werden individuell bezo­

gen auf den jeweiligen Verantwortungsbe­

reich und die persönliche Entwicklung unter 

Berücksichtigung der Unternehmensstrategie 

sowie der operativen Teilziele der verschiede­

nen (Fach­)Bereiche festgelegt. Die Veranke­

rung quantitativer Nachhaltigkeitsziele erfolgt 

nicht explizit, weil sich die Nachhaltigkeitsziele 

in den Unternehmenszielen widerspiegeln und 

somit systemimmanent in den Zielvereinba­

rungen berücksichtigt werden. Die jährliche 

Bewertung des Zielerreichungsgrades obliegt 

jeweils der nächsthöheren Führungskraft. Die 

Bewertung des Zielerreichungsgrades der 

Geschäftsführung der  Vivawest GmbH obliegt 

dem Aufsichtsrat. 

Im Segment Immobilien wurde im Rahmen 

von Tarifverhandlungen eine leistungsgerech­

tere Vergütung verabredet, für welche die Tarif­ 

beziehungsweise Betriebsparteien derzeit ein 

Konzept zur Verteilung erarbeiten. Darüber 

hinaus besteht für die erste Führungsebene im 

Konzern sowie für die Geschäftsführung der 

Konzernobergesellschaft ein Long­Term­Incen­

tive­Programm (LTI) zur Bindung und Motiva­

tion der oberen Führungskräfte durch Schaf­

fung langfristig orientierter Leistungsanreize. 

Neben der gesetzlichen Rente haben die 

Beschäftigten die Möglichkeit der Inanspruch­

nahme einer betrieblichen Altersversorgung, 

mit welcher ein Beitrag für die Zukunfts­

sicherung der Beschäftigten geleistet wird. 

 VIVAWEST gewährt unmittelbare betrieb liche 

Versorgungsleistungen nach Maßgabe der 

beitragsorientierten Versorgungsregelung des 

Bochumer Verbandes für arbeitgeberfinan­

zierte Versorgungszusagen. Darüber hinaus 

können Beschäftigte im Wege einer Entgelt­

umwandlung eine zusätzliche Altersversor­

gung aufbauen. 

Mögliche Zahlungen von Abfindungen 

werden individuell ausgehandelt und unter­

liegen somit keinen tarifvertraglichen oder 

betrieblichen Regelungen. 

ARBEITNEHMERRECHTE (C10)

 VIVAWEST ist ausschließlich in Deutschland 

tätig und zur Einhaltung der geltenden gesetz­

lichen Bestimmungen verpflichtet. Zudem ist 

 VIVAWEST ein tarifgebundener Konzern. Die 

bestehenden Manteltarifverträge wurden im 

Jahr 2011 zwischen der Industriegewerkschaft 

Bergbau, Chemie, Energie (IG BCE) und den 

verschiedenen Gesellschaften im Konzern 

geschlossen. Darüber hinaus werden die Interes­

sen der Belegschaft über Betriebsräte in den 

Einzelgesellschaften sowie durch die IG BCE 

vertreten. 

Eine spezielle Förderung der Beteiligung 

der Belegschaft am Nachhaltigkeitsmanage­

ment erfolgt nicht, da Nachhaltigkeit integra­

ler Bestandteil des Geschäftsmodells ist. Im 

Zuge der Umsetzung nehmen alle Beschäftig­

ten automatisch Einfluss auf die Ausgestaltung 

von Prozessen sowie Produkten und Leistun­

gen. Darüber hinaus können Verbesserungs­

vorschläge über ein Ideenmanagement ein­

gereicht werden. Eine Bewertungskommission 

entscheidet anschließend über die Prämierung 

der eingereichten Vorschläge. Organisatorisch 

werden die Mitarbeiterinteressen durch die 

Arbeitsgemeinschaft der Betriebsräte im Kon­

zernlenkungskreis Nachhaltigkeit dauerhaft 

vertreten. 

Nennenswerte mit den Arbeitnehmerrech­

ten in Verbindung stehende Risiken sind nicht 

bekannt. 

MITARBEITERFLUKTUATION (C11)

Die besondere Attraktivität von  VIVAWEST 

als Arbeitgeber spiegelt sich in der weiterhin 

geringen Mitarbeiterfluktuation und einer lan­

gen durchschnittlichen Betriebszugehörigkeit 

wider. Lediglich 2,6 Prozent der Beschäftigten 

haben im Jahr 2021 den Konzern eigeninitiiert 

verlassen. Die Mitarbeiterfluktuationsquote 

in Deutschland ist mit zweistelligen Prozent­

werten deutlich höher. Die durchschnittliche 

Betriebszugehörigkeit liegt bei 15,4 Jahren. 

DNK 14
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Mitarbeiterfluktuation

Mitarbeiterfluktuation
in Prozent

2,
3

1,
8 2,

6

Betriebszugehörigkeit
in Jahren

2019 2020 2021

15,3

15,0

15,4

2019

2020

2021

Kunden und Gesellschaft
 VIVAWEST übernimmt gegenüber ihren Kun­

den und der Gesellschaft eine hohe Verant­

wortung. Der Fokus aller Bemühungen liegt 

auf der Erfüllung der Kundenbedürfnisse, denn 

 VIVAWEST will sich durch eine konsequente 

Kundenorientierung in Kombination mit einem 

angemessenen Preis­Leistungs­Verhältnis von 

ihren Wettbewerbern abgrenzen. Die Kontrolle 

der erfolgreichen Umsetzung der Aktivitäten im 

Rahmen des Customer­Relationship­Manage­

ments (CRM) erfolgt über eine vierteljährliche 

CRM­Berichterstattung sowie einen monat­

lichen CRM­Kundencenter­Bericht, während 

das gesellschaftliche Engagement vor allem 

über die gemeinnützige  Vivawest Stiftung 

gGmbH gesteuert wird. 

PRODUKTVERANTWORTUNG 

Das Thema Produktverantwortung und damit 

einhergehend die Kriterien Nebenkosten, Kun­

dengesundheit und ­sicherheit, Kundenzufrie­

denheit und ­bindung sowie Schutz der Pri­

vatsphäre des Kunden wurden im Rahmen der 

Wesentlichkeitsanalyse zusätzlich zum DNK als 

relevante Kriterien identifiziert. 

NEBENKOSTEN (D1)

Während  VIVAWEST auf die Miete unmittelbar 

Einfluss nehmen kann, besteht auf die Wohn­

nebenkosten nur mittelbarer Einfluss. Ziel des 

Nebenkostenmanagements ist es, durch eine 

effektive und effiziente Bestandsbewirtschaf­

tung die Nebenkosten möglichst gering zu 

halten beziehungsweise ein angemessenes 

Preis­Leistungs­Verhältnis zu erreichen sowie 

ein hohes Maß an Transparenz und Fairness zu 

gewährleisten. 

Im Geschäftsjahr betrugen die monatlichen 

Betriebskosten durchschnittlich 2,04 Euro pro 

Quadratmeter. Die Erhöhung um 5,2 Prozent im 

Vergleich zum Vorjahr ist auf die Verdoppelung 

der Winterdienstkosten aufgrund des schnee­

reichen Winters Anfang des Jahres 2021, die 

zunehmende Ausweitung von Hauswarttätig­

keiten (Quartiersmeister) und neue Aufzugs­

anlagen zurückzuführen. 

Über die Höhe des Heizenergieverbrauchs 

entscheidet vor allem das Nutzungsverhalten 

der Mieter. Dennoch versucht  VIVAWEST mit 

vielfältigen Maßnahmen, die Kosten für den 

Verbrauch der Heizenergie zu senken (siehe B4, 

Seite 18). Die durchschnittlichen monatlichen 

Heizkosten lagen im Jahr 2021 bei 0,79  Euro 

pro Quadratmeter und damit um 1,3 Prozent 

unter dem Vorjahreswert. Bedingt durch die 

Coronapandemie und die aktuell deutlich stei­

genden Energiepreise ist von einem merk­

lichen Anstieg der Heizkosten auszugehen. 

Aufgrund des zeitlichen Versatzes der Abrech­

nungen wird sich dieser Effekt nachgelagert 

in den Kennzahlen niederschlagen. Durch die 

Beschaffung voraussichtlich erforderlicher 

Gasmengen in zwölf Monatstranchen und einer 

damit einhergehenden Streuung von Preisrisi­

ken wird zunächst ein moderater Preisanstieg 

erwartet. Für das darauffolgende Jahr wird sich 

der Preisanstieg aller Voraussicht nach jedoch 

signifikant bemerkbar machen.
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+ 5,2 %

– 1,3 %

2020

0,80

+ 1,6 %

– 2,4 %

2019

0,82

Nebenkostenentwicklung

Durchschnittliche monatliche Betriebskosten
in Euro pro Quadratmeter

Durchschnittliche monatliche Heizkosten
in Euro pro Quadratmeter

1,94

2020

2,04

2021

1,91

2019

Anmerkung: Angaben gemäß Jahresabschluss, die tatsächlich 
abgerechneten Betriebs­ und Heizkosten können hiervon 
abweichen. 

2021

0,79

KUNDENGESUNDHEIT UND ­SICHERHEIT (D2)

Bedingt durch die Coronapandemie ist die Kun­

dengesundheit im Jahr 2020 ganz wesentlich 

in den Fokus gerückt und hat zu deutlich mehr 

Achtsamkeit gegenüber den Mitmenschen als 

jemals zuvor geführt. Um den Mietern den All­

tag zu erleichtern und diejenigen unter ihnen 

zu unterstützen, die aufgrund ihres Alters oder 

einer Vorerkrankung besonders gefährdet sind, 

hat    VIVAWEST eine Reihe von Hilfsangeboten in 

den Quartieren bereitgestellt, welche unter den 

Kriterien D6 und D7 dargelegt werden.

Zum gesunden Wohnen gehören viele ver­

schiedene Aspekte. Die Grundlage für gesund­

heitlich unbedenklichen Wohnraum ist aber 

vor allem die Verwendung geeigneter Bau­

stoffe, deren Einsatz auch über den Bedarf 

an Primärenergie entscheidet, der für die 

Gebäudeerstellung notwendig wird. Gleich­

zeitig sind sie wichtige Parameter für den End­

energieverbrauch sowie das Wohnklima und 

bestimmen den erforderlichen Aufwand für 

die Baustofftrennung im Falle eines Abrisses. 

Mit der sukzessiven Erweiterung und Pflege 

eines Baustoffkatalogs trägt  VIVAWEST die­

sem Thema Rechnung. Die Erkenntnisse und 

Innovationen rund um Baustoffe sowie ihre 

technischen und ökologischen Eigenschaften 

sollen in den Baustoffkatalog aufgenommen 

und fortgeschrieben werden. Darüber hinaus 

werden ökologische Aspekte auch in einem 

Bauteilkatalog berücksichtigt. Baustoff­ und 

Bauteilkatalog stehen allen Planern und Bau­

leitern im Konzern online zur Verfügung. Wäh­

rend der Bauteilkatalog in Ausschreibungs­

unterlagen übernommen wird, verfügt der 

Baustoffkatalog über eine Informationsfunk­

tion und gibt Orientierung.

KUNDENZUFRIEDENHEIT UND ­BINDUNG (D3)

   VIVAWEST ist in hohem Maße kundenorientiert 

und entwickelt vor diesem Hintergrund das 

Leistungsbündel Wohnen zukunftsorientiert im 

Sinne des Wohnen als Service­Ansatzes unter 

Berücksichtigung der sich ändernden Kunden­

bedürfnisse kontinuierlich weiter. Darü ber hin­

aus werden die Prozesse laufend verbessert und 

ausgehend vom Bedarf der Kunden gedacht 

und optimiert. 

Im Zusammenhang mit gutem Service legt 

 VIVAWEST viel Wert auf die räumliche Nähe 

zu ihren Kunden. Aus diesem Grund erfolgt 

die persönliche Betreuung der Mieter aus acht 

regional verteilten Kundencentern mit insge­

samt 15 Standorten vor Ort. Über sogenannte 

Quartiersmeister, die zu Sauberkeit, Sicherheit 

und Ordnung in den Quartieren beitragen und 

für die Mieter einen persönlichen Service vor 

Ort gewährleisten sollen, baut  VIVAWEST die 

persönliche Präsenz in den Quartieren immer 

weiter aus. Ergänzend sorgen zwei zentrale 

Servicecenter in den Segmenten Immobilien 

und Immobiliendienstleistungen für einen 

kompetenten und effizienten Kundenservice 

sowie eine gute telefonische Erreichbarkeit. 

Das Kundenportal von  VIVAWEST, für das auch 

hybride Applikationen (Android und iOS) ver­

fügbar sind, bietet allen Mietern einen kontakt­

losen 24­Stunden­Onlineselfservice an sieben 

Tagen in der Woche. 

Im Zuge der Digitalisierung verändern sich 

die Bedürfnisse und Erwartungen der zuneh­

mend digital affinen Kunden. Dies berücksich­

tigt  VIVAWEST in ihrer Digitalisierungsstra­

tegie, aus der eine umfassende Roadmap mit 

einer Vielzahl von Themen und Arbeitspaketen 

hervorgegangen ist. Der Einsatz von Chatbots 

für die Kommunikation mit Bestandskunden 

und Interessenten, ein digitaler Mietvertrag 

oder personalisierte Erklärvideos für Kunden 

GRI  
SRS-301-1
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sind inzwischen Teil der digitalen Serviceleis­

tungen von  VIVAWEST. Zudem können Benut­

zer des  VIVAWEST­Kundenportals seit Sep­

tember 2021 den für sie passenden Kommu­

nikationsweg mit  VIVAWEST selbst einstellen. 

Gewählt werden kann zwischen dem Kanal 

„Online“ via Kundenportal und „Briefversand“. 

Dies ist bereits für die Nebenkostenabrechnun­

gen möglich, weitere Korrespondenzen wer­

den sukzessive umgestellt. Für das Jahr 2022 

sind weitere Neuerungen geplant. In Zeiten der 

Coronapandemie versetzen die seit Jahren vor­

angetriebenen Maßnahmen zur Digitalisierung 

den Konzern in die Lage, den Maßnahmen zum 

Gesundheitsschutz gegenüber Mitarbeitern 

und Kunden umfassend gerecht zu werden, 

gleichzeitig aber den Kunden einen adäquaten 

Service zu bieten und weiterhin kompetent zur 

Seite stehen zu können. 

Ein wichtiger Indikator zur Messung der 

Kundenzufriedenheit ist die Beschwerde­

quote, welche im Segment Immobilien  zentral 

ausgewertet wird. Die Beschwerdequote ist 

mit 1,3 Prozent weiterhin auf einem sehr nied­

rigen Niveau und im Vergleich zum Vorjahr um 

0,1 Prozentpunkte gesunken. Zudem zeigt sich 

die Kundenzufriedenheit in der durchschnitt­

lichen Mietvertragsdauer, die im Berichtsjahr 

bei 13,5 Jahren liegt. 

Kundenzufriedenheit und -bindung

(Mieter-)Beschwerdequote* 
in Prozent

1,
8

1,
4

1,
3

Durchschnittliche Mietvertragsdauer
in Jahren

2019 2020 2021

* Segment Immobilien

13,2

13,3

13,5

2019
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2021

Um dem eigenen Anspruch der durchgän­

gigen Kundenorientierung auch zukünftig 

gerecht werden zu können, führt  VIVAWEST in 

regel mäßigen Abständen modular aufgebaute 

Zufriedenheitsbefragungen durch. Die kontinu­

ierliche Auswertung der Ergebnisse ermöglicht 

eine zeitnahe Identifikation von Verbesserungs­

potenzialen sowie die Ableitung konkreter Maß­

nahmen. Neben den Bestandskunden erfolgt 

auch eine explizite Zufriedenheits befragung 

der Neukunden von Bestandswohnungen und 

von Erstmietern in Neubauwohnungen. Darü­

ber hinaus ermittelt  VIVAWEST zweimal im 

Jahr die Zufriedenheit der Kundencenter mit 

der Durchführung der Grünflächenpflege und 

quartalsweise die Zufriedenheit der Mieter in 

Bezug auf die Erledigung von Kleinreparatu­

ren (KiM). Die KiM­Zufriedenheitsquote lag 

2021 im Jahresdurchschnitt auf einem sehr 

hohen Niveau von 92,7 Prozent. Des Weiteren 

führt  VIVAWEST Sonderbefragungen durch, 

beispielsweise um direktes Kundenfeedback in 

die Evaluierung von Pilotprojekten einfließen zu 

lassen. So wurden im Berichtsjahr Sonderbefra­

gungen zu den Themen ökologische Wohnum­

feldgestaltung und Nutzung von Paketkasten­

anlagen sowie zum Angebot von verbindlichen 

Rückrufterminen durchgeführt. Um dem eige­

nen Leistungsanspruch gerecht zu werden, ist 

 VIVAWEST stets auch an externen Bewertungen 

interessiert. Erfreulich ist es in diesem Zusam­

menhang, dass  VIVAWEST im Berichtsjahr bei  

einem Kundenzufriedenheits­Check durch 

FOCUS­MONEY die Bewertung „hohe Kunden­

zufriedenheit“ erhalten hat. 

SCHUTZ DER PRIVATSPHÄRE  

DES KUNDEN (D4)

Aufgrund der voranschreitenden Digitalisie­

rung und einer Vielzahl von Berichterstat­

tungen in den Medien werden die Menschen 

zunehmend sensibler im Umgang mit perso­

nenbezogenen Daten. Im Sinne der Transparenz 

weist  VIVAWEST seit Einführung der Daten­

schutz­Grundverordnung (DSGVO) im Jahr 

2018 die Anfragen zum Thema Datenschutz 

auch in der jährlichen Berichterstattung aus.  

Im Berichtsjahr waren es zum Stichtag  
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31. Dezember 2021 insgesamt 80 Datenschut  z ­ 

anfragen und damit 15,9 Prozent mehr als im 

Vorjahr. 

Aufgrund gesteigerter Schulungstätigkei­

ten stieg das Bewusstsein bei den Mitarbeitern 

zum Thema Datenschutz. Im Berichtszeitraum 

sind insgesamt vier Datenschutzverletzungen 

bekannt geworden. Bei den Datenschutzver­

letzungen handelte es sich um Anwendungs­

fehler, die keine Prozessanpassung notwen­

dig machten. Bei der Landesbeauftragten für 

Datenschutz und Informationsfreiheit Nord­

rhein­Westfalen (LDI NRW) sind lediglich 

zwei Verfahren anhängig gewesen, die ohne 

Restrik tionen gegen  VIVAWEST blieben. 

2019

2020

2021

Schutz der Privatsphäre des Kunden

Datenschutzanfragen 
Anzahl

Anmerkung: Die Datengrundlage für die Ermittlung der Werte 
wurde im Jahr 2020 geändert. Zur Sicherstellung der 
Vergleichbarkeit wurden die Daten für das Jahr 2019 angepasst. 

– 10,4 %

+ 15,9 %
69

77

80

GEMEINWESEN

 VIVAWEST leistet über unterschiedliche Akti­

vitäten einen positiven Beitrag zum Gemein­

wesen in den bewirtschafteten Quartieren und 

nimmt ihre Verantwortung als verlässlicher 

Partner vor Ort wahr. Darüber hinaus beteiligt 

sich die  Vivawest Stiftung gGmbH an zahlrei­

chen sozialen Projekten und Initiativen zur Stär­

kung der Nachbarschaften in den Quartieren. 

Im Themenfeld Gemeinwesen werden daher  

die Kriterien Mieterstruktur, Entwicklung von 

Quartieren und das gesellschaftliche Engage­

ment als wesentlich bewertet. 

MIETERSTRUKTUR (D5)

   VIVAWEST bietet bezahlbaren Wohnraum 

für alle Einkommensgruppen an. Die Diversi­

tät unserer Mieterschaft spiegelt sich auch in 

der Vielzahl von Nationalitäten wider, denen 

   VIVAWEST ein Zuhause bietet. Darüber hin­

aus ergänzt    VIVAWEST das Wohnungsangebot 

sukzessive um höherwertige Neubauten, die 

nicht nur energieeffizient, sondern grund­

sätzlich  barrierearm oder schwellenlos errich­

tet werden.

Mieterstruktur

Nationalitäten 
Anzahl

6,
4

4,
1

18
,6

41
,8

29
,1

6,
4

4,
1

18
,6

42
,0

28
,9

6,
4

4,
1

18
,6

41
,5

29
,4

Haushalte 
in Prozent 

2019 2020 2021

Starter­Singles (18 bis 29 Jahre)

Starter­Paare und ­Familien (18 bis 29 Jahre)

Singles (30 bis 64 Jahre)

Paare und Familien (30 bis 64 Jahre)

Senioren (ab 65 Jahre)

2019

2020

2021

+ 2,1 %

– 1,3 %
149

146

147

Die bewusste Segmentierung der Zielgruppen 

ermöglicht  VIVAWEST eine Differenzierung in 

der Ausrichtung auf die jeweiligen Kunden­

bedürfnisse. Vor dem Hintergrund der Seni­

orisierung der Bevölkerung werden Barrie­

ren im Bestand immer dort, wo es möglich ist, 

zum Beispiel im Zuge von Modernisierungen, 

DNK 18
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reduziert. Das Angebot an Zusatzleistungen hat 

 VIVAWEST durch eine Kooperation mit einem 

Hausnotrufanbieter ebenfalls zielgruppenspe­

zifisch ergänzt. 

Die Zielgruppen Single­ und Paarhaushalte 

bis zu einem Alter von 64 Jahren dominieren 

die Neuvermietungen im Bereich des Neu­

baus. Vor allem die Starter­Haushalte sind mit 

einem Anteil von 34 Prozent überproportional  

in Vergleich zum Bestand vertreten. Insbe­

sondere Wohnungen mit drei Räumen werden 

 verstärkt von Paaren angemietet. Die Gruppe 

der Senio ren (ab 65 Jahre) wird vornehmlich 

durch zielgruppenspezifische Quartiersneu­

bauten angesprochen. 

Um im Sinne der gesellschaftlichen Ver­

antwortung bezahlbaren Wohnraum zur Ver­

fügung zu stellen, spielt auch die Bereitstel­

lung von mietpreisgebundenem Wohnraum 

für Haushalte mit geringem Einkommen eine 

wichtige Rolle. Zum Stichtag 31. Dezember 

2021 beträgt die Preisbindungsquote 21,5 Pro­

zent. Somit bietet  VIVAWEST insgesamt 

25.277 preisgebundene Wohnungen an. 

Preisgebundener Wohnraum

Preisgebundener Wohnraum
in Prozent

22
,4

22
,1

21
,5

2019 2020 2021

ENTWICKLUNG VON QUARTIEREN (D6)

Bei  VIVAWEST werden die Wohnquartiere im 

Zuge der aktiven Bestandsentwicklung ganz­

heitlich betrachtet und bewirtschaftet, um so 

qualitätsvollen Lebensraum für unterschied­

liche Zielgruppen sowie einen Mehrwert für 

die Region zu schaffen. Neben durchgängig 

hohen baulichen und ökologischen Standards 

ist dabei eine Reihe spezifischer Anforderun­

gen zu berücksichtigen, abhängig davon, in wel­

chem Umfeld und für welche Zielgruppe(n) ein 

Quartier zukunftsfähig weiterentwickelt wer­

den soll. Die von VIVAWEST übernommene 

Verantwortung für die Entwicklung von Quar­

tieren geht weit über bauliche Standards hin­

aus: Nachbarschaftliches Miteinander, soziale 

Ausgewogenheit, ehrenamtliches Engagement 

sowie ausreichende Infrastruktur­ und Dienst­

leistungseinrichtungen sind Themen, mit denen 

sich das Unternehmen intensiv auseinander­

setzt. Dabei achtet  VIVAWEST auf die Anforde­

rungen und Bedürfnisse unterschiedlicher Ziel­

gruppen, bindet lokale Akteure und Partner ein 

und setzt auf bewährte Netzwerke im Quartier. 

Ein Schwerpunkt des sozialen Engage­

ments von  VIVAWEST ist die Schaffung und 

Förderung funktionierender Nachbarschaften. 

Dazu tragen die derzeit 58 Gemeinschafts­

räume und Nachbarschaftstreffpunkte bei, 

die von sozialen Trägern betrieben und von 

 VIVAWEST über ihre Stiftung mit finanziellen 

Mitteln unterstützt werden. Gefördert werden 

sowohl Vereine aus der Mieterschaft als auch 

kleine, örtlich verwurzelte Träger, die mit viel 

Engagement und Kreativität aktiv sind und das 

nachbarschaftliche Miteinander stärken. 

2019

2020

2021

2019

2020

2021

Entwicklung von Quartieren

Quartiere
Anzahl

Nachbarschaftstreffpunkte
Anzahl

+ 0,5 %

– 0,4 %
564

561

562

0,0 %

– 3,3 %
60

60

58

Wie wichtig funktionierende Nachbarschaften 

sind, hat sich noch einmal mehr gezeigt, als 

die Coronapandemie das Leben auf den Kopf 

stellte. Als die Präventionsmaßnahmen zur 

Eindämmung der Coronapandemie starteten, 

zeigte sich das gute Miteinander in den Quar­

tieren über kleine und große Hilfsangebote. So 

haben die Quartiersmeister Apotheken­ und 

Unter-
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Einkaufsdienste angeboten. Vielerorts waren 

„gute Geister“ unterwegs, die hilfsbedürfti­

gen Menschen zur Seite gestanden oder digi­

tale Unterstützung bei Schulaufgaben ange­

boten haben. Und ganz im Sinne von „Aus der 

Not eine Tugend machen“ ergaben sich im 

Berichtsjahr neue nachbarschaftliche Projekte. 

Im durch Quarantäne und Isolation geprägten 

Alltag der Menschen kam  VIVAWEST mit ablen­

kenden Veranstaltungen direkt zu den Mietern 

nach Hause. Aus den Balkonen wurden Logen, 

wenn Konzerte, Bingo­Nachmittage, Falkner­ 

und Feuershows live und auf Abstand dargebo­

ten wurden. So kam es, dass im Jahr 2021 mehr 

als 70 Veranstaltungen stattfanden und die  

„Quartiersaktionen“ ihren festen Platz im sozia­

len Verständnis der  VIVAWEST gefunden haben. 

Die  Vivawest Stiftung verstärkte ihre Unterstüt­

zung für karitative Organisationen, Vereine und 

Initiativen, die ihren Mitmenschen im Quartier 

oder Stadtteil Hilfe angeboten haben. 

Bedingt durch die Energie­ und Mobilitäts­

wende bekommt auch das Thema Elektromo­

bilität in den Quartieren eine immer größere 

Bedeutung. Um zukünftig auch in den Quar­

tieren entsprechende E­Ladestationen für die 

Mieter anbieten zu können, erfolgt die Errich­

tung von Ladeinfrastruktur in einzelnen, aus­

gewählten Quartieren im Zuge von Moderni­

sierungs­ beziehungsweise geplanten Instand­

haltungsmaßnahmen oder auf Anfrage der 

Mieter. Insgesamt wurden 25 Ladestationen im 

Bestand von  VIVAWEST errichtet.

GESELLSCHAFTLICHES ENGAGEMENT (D7)

Als Partner der Region engagiert sich der Kon­

zern über das Kerngeschäft hinaus in unter­

schiedlichen gesellschaftlichen Bereichen. 

Der Fokus liegt dabei auf sozialen, kulturellen 

und sportlichen Engagements. Coronabedingt 

haben im Berichtsjahr Sportveranstaltungen nur 

in reduzierter Form stattgefunden, und Kultur­

veranstaltungen beziehungsweise Kulturange­

bote sind weitestgehend ausgefallen. So wurde 

der jährlich stattfindende  VIVAWEST­Marathon 

als zehntägige Herbst­Challenge durchgeführt. 

Für Besucher geschlossen war bereits seit Mitte 

März 2020 der Nordsternturm mit Museum und 

Besucherterrasse. Letztere wurde für eine stark 

eingeschränkte Besucherzahl und mit entspre­

chendem Hygienekonzept ab September 2021 

wieder zugänglich gemacht. Vor dem Hinter­

grund der Coronapandemie sind die Aufwen­

dungen für Sport und Kultur im Vergleich zum 

Vorjahr lediglich leicht angestiegen. 

Im Bereich Soziales wurden im Berichtsjahr 

insgesamt mehr als eine Million Euro für Treff­

punkte mit sozialen Angeboten in den Quar­

tieren, zur Verbesserung der Lebensqualität 

in Siedlungen, zur Förderung des Ehrenamtes, 

für Integrationshilfen sowie allgemeine Spen­

den zur Förderung funktionierender Nachbar­

schaften aufgewendet. Darüber hinaus wur­

den unbürokratische Soforthilfen für Vereine 

und Initiativen im Rahmen der Coronapande­

mie sowie der Fluthilfe im Rhein­Sieg­Kreis 

gezahlt. 

1,
01

0,
29

0,
13

Gesellschaftliches Engagement

Aufwendungen
in Millionen Euro

0,
27

0,
12

1,
03

0,
73

0,
79

0,
83

2019 2020 2021

2,35

1,42 1,43

Kultur

Sport

Soziales
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Compliance und Politik
 VIVAWEST lebt vom Vertrauen der Kunden, 

Lieferanten und Geschäftspartner, Gesellschaf­

ter, Führungskräfte und Mitarbeiter sowie der 

Öffentlichkeit und Bürger. Deswegen ist Com­

pliance bei  VIVAWEST integraler Bestandteil der 

Unternehmenskultur. Gesetzes­ und richtlinien­

konformes Verhalten sowie die Einhaltung der 

Menschenrechte haben für  VIVAWEST höchste 

Priorität. Politisch ist  VIVAWEST nicht aktiv. 

GESETZES­ UND RICHTLINIENKONFORMES 

VERHALTEN

Die Integrität von  VIVAWEST ist ein wichti­

ges Fundament für korrektes Wirtschaften 

und glaubwürdiges Handeln. Daher wird die 

ordnungsgemäße Geschäftstätigkeit über ein 

Risikomanagementsystem, ein Compliance­ 

Management­System, ein rechnungslegungs­

bezogenes Internes Kontrollsystem (IKS) 

sowie die Interne Revision sichergestellt. Das 

Risikomanagementsystem dient der syste­

matischen Erfassung und Bewältigung mögli­

cher positiver (Chancen) und negativer (Risi­

ken) Abweichungen von den gesetzten Zielen 

durch zukünftige externe und interne Einflüsse. 

Der Risiko managementprozess ist in die beste­

henden Planungs­, Steuerungs­, Kontroll­ und 

Berichterstattungsabläufe auf allen Konzern­

ebenen integriert. Im Compliance­Manage­

ment­System sind alle Grundsätze und Maß­

nahmen zusammengefasst, die ein regelkonfor­

mes Verhalten aller Beteiligten sicherstellen und 

Verstöße gegen festgelegte Regeln verhindern 

sollen. Das IKS umfasst den Organisationsplan, 

die Einrichtungen und Abläufe der aufeinander 

abgestimmten innerbetrieblichen Grundsätze, 

Verfahren und Maßnahmen, die im Unterneh­

men angewendet werden, um die Einhaltung 

der maßgeblichen rechtlichen Vorschriften und 

der Geschäftspolitik zu unterstützen, die Ord­

nungsmäßigkeit und Verlässlichkeit der Rech­

nungslegung zu gewährleisten, den Wirkungs­

grad der betrieblichen Prozesse zu sichern und 

zu erhöhen sowie Vermögen und Informationen 

zu schützen. Darüber hinaus erfolgt durch die 

Interne Revision eine regelmäßige Kontrolle der 

Organisationseinheiten und Prozesse im Unter­

nehmen auf Ordnungsmäßigkeit. 

Im Rahmen des Risikomanagements wurden 

keine nennenswerten mit dem gesetzes­ und 

richtlinienkonformen Verhalten in Verbindung 

stehenden Risiken für den Konzern identifiziert. 

Explizit formulierte Nachhaltigkeitsziele oder 

­maßnahmen wurden im Nachhaltigkeitspro­

gramm nicht aufgenommen, da vor dem Hin­

tergrund der Risikobewertung für das Thema 

kein expliziter Bedarf gesehen wird.

KORRUPTIONSBEKÄMPFUNG (E1)

Im Fokus des Compliance­Management­Sys­

tems stehen unter anderem die  Verhinderung 

von Korruption sowie das Ziel, einen fairen Wett­

bewerb zu gewährleisten. Die Leiterin des Fach­

bereichs Compliance steht als Compliance­ 

Beauftragte für den Gesamtkonzern bei allen 

Compliance­relevanten Fragestellungen bera­

tend zur Seite. Die Gesamtverantwortung liegt 

bei der Geschäftsführung der  Vivawest GmbH. 

Bei  VIVAWEST sind die intern wie extern 

maßgeblichen Ge­ und Verbote in übergeord­

neten Richtlinien wie dem Verhaltenskodex 

für Geschäftsverkehr, Ethik und Compliance, 

der Richtlinie zum Umgang mit Zuwendun­

gen und dem Lieferantenkodex dokumen­

tiert. Zur Vertiefung der Regelwerke führt der 

Fachbereich Compliance Präsenzschulungen 

durch. Corona bedingt wurde im Geschäftsjahr 

aber weitestgehend bis auf die Schulung von 

neuen Auszubildenden auf Präsenzschulungen 

verzichtet.

Korruptionsbekämpfung

Geschulte Mitarbeiter/-innen
Anzahl

2019

2020

2021

– 75,2 %

– 71,8 %
39

157

11

Eine Prüfung auf Korruption erfolgt nur im Ver­

dachtsfall. Eine systematische Prüfung aller 

Organisationseinheiten erfolgt nicht.

DNK 20
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Unter Berücksichtigung der EU­Hinweisgeber­

richtlinie 2019/1937 wurde im Jahr 2021 das Hin­

weisgebersystem von  VIVAWEST überarbeitet 

und ein Onlinetool zur geschützten Abgabe 

von Hinweisen angeschafft, welches ab 2022 

auf der Website von  VIVAWEST zur Verfügung 

stehen wird.

KORRUPTIONSFÄLLE UND BUSSGELDER (E2)

In den vergangenen drei Jahren lagen keine 

bestätigten Korruptionsfälle vor. Daher wur­

den auch keine spezifischen Maßnahmen zur 

Korruptionsverhinderung ergriffen.

Im Berichtsjahr gab es insgesamt sieben 

Compliance­Verdachtsfälle. Dieser deutliche 

Anstieg resultiert aus Verstößen gegen die 

Nachweispflicht von Testergebnissen und Impf­

nachweisen im Zusammenhang mit der Corona­

pandemie. In diesen Fällen wurden jeweils 

arbeitsrechtliche Konsequenzen veranlasst. 

2019

2020

2021

1

0

7

Korruptionsfälle

Compliance-Verdachtsfälle
Anzahl

Im Rahmen des Risikomanagements wurden 

keine nennenswerten mit dem gesetzes­ und 

richtlinienkonformen Verhalten in Verbindung 

stehenden Risiken für den Konzern identifiziert. 

Explizit formulierte Nachhaltigkeitsziele oder 

­maßnahmen wurden im Nachhaltigkeitspro­

gramm nicht aufgenommen, da vor dem Hin­

tergrund der Risikobewertung für das Thema 

kein expliziter Handlungsbedarf gesehen wird.

 

MENSCHENRECHTE

Zur Sicherstellung der Einhaltung von Men­

schenrechten orientiert sich  VIVAWEST an den 

international anerkannten Mindest standards 

des UN Global Compact, den Kernarbeits­

normen der Internationalen Arbeitsorgani­

sation (ILO) sowie dem Verhaltenskodex für 

Geschäftsverkehr, Ethik und Compliance von 

 VIVAWEST, welcher durch die Geschäfts­

führung der Konzernobergesellschaft im 

Jahr 2012 verabschiedet wurde und auf der 

 VIVAWEST­Website öffentlich einsehbar ist. 

Im Sinne der Fortführung dieser Verantwor­

tung hat sich  VIVAWEST bereits im Berichts­

jahr mit den Anforderungen des Lieferket­

tensorgfaltspflichtengesetzes (LkSG) und 

den daraus resultierenden Auswirkungen auf 

den Konzern beschäftigt. Das Gesetz wird für 

 VIVAWEST zum 1. Januar 2024 bindend und 

dient als Grundlage zur Verbesserung der 

Einhaltung von dort definierten international 

anerkannten Menschenrechten und umwelt­

bezogenen Pflichten entlang der Liefer­ und 

Wertschöpfungskette sowie der Schaffung von 

Transparenz. Die Gesamtverantwortung für alle 

menschenrechtlichen Belange liegt bei der 

Geschäftsführung der  Vivawest GmbH. Diese 

hat im Berichtsjahr eine Menschenrechtsbe­

auftragte aus dem Bereich Geschäftsführungs­

büro/Compliance benannt, welche zukünftig 

die Aktivitäten rund um das Thema Menschen­

rechte sowie die im LkSG definierten umwelt­

bezogenen Pflichten im Konzern bündelt und 

koordiniert. Eine explizit formulierte men­

schenrechtliche Grundsatzerklärung befindet 

sich aktuell in der Vorbereitung. 

MENSCHENRECHTE IN DER LIEFERKETTE (E3)

In den vorgelagerten Wertschöpfungsstufen 

arbeitet  VIVAWEST vor allem mit regionalen 

Partnern zusammen, die den deutschen Rechts­

vorschriften unterliegen. In den AGB, die von 

allen Vertragspartnern verbindlich anerkannt 

werden müssen, ist zudem geregelt, dass die 

oben genannten Standards, Anforderungen 

aus dem LkSG sowie der von  VIVAWEST auf­

gesetzte Verhaltenskodex für Lieferanten ein­

gehalten werden müssen. Hierin sind unter 

anderem Regelungen zu menschenrechtsbezo­

genen Aspekten, wie illegaler Beschäftigung, 

Schwarzarbeit, Arbeitssicherheit und Gefahr­

stoffen, getroffen. 

Prüfungen im Hinblick auf soziale Aspekte, 

Menschenrechte oder menschenrechtliche 

Auswirkungen erfolgen derzeit jeweils im 

Verdachtsfall. Eine systematische Prüfung 

GRI  
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von Organisationseinheiten oder Lieferanten 

erfolgt bisher nicht, jedoch werden mögliche 

Prüfmechanismen aktuell, auch unter Einbe­

ziehung externer Best­Practice­Beispiele, 

intern validiert. Folglich sind die Angaben zur 

Anzahl und zum Prozentsatz der geprüften 

Geschäftsstandorte und Lieferanten zum heu­

tigen Zeitpunkt nicht möglich. Unter Einsatz 

des Hinweisgebersystems zur Erfüllung der 

EU­Hinweisgeberrichtlinie (siehe E1, Seite 41) 

ist ebenfalls die Möglichkeit zur Meldung von 

Verstößen gegen Menschenrechte sowie Ver­

letzungen von im LkSG definierten umweltbe­

zogenen Pflichten durch externe und interne 

Melder vorgesehen. 

MENSCHENRECHTSVERSTÖSSE (E4)

Im Berichtsjahr 2021 wurden, wie auch in den 

vergangenen Jahren, keine Menschenrechts­

verstöße oder anderen negativen sozialen Aus­

wirkungen festgestellt. Im Falle des Bekannt­

werdens von erwiesenen Menschenrechts­

verstößen durch einen Lieferanten würde die 

Geschäftsbeziehung mit sofortiger Wirkung 

von  VIVAWEST beendet werden. 

Im Rahmen des Risikomanagements wur­

den keine nennenswerten mit den Menschen­

rechten in Verbindung stehenden Risiken für 

den Konzern identifiziert. Explizit formulierte 

Nachhaltigkeitsziele oder ­maßnahmen wur­

den im Nachhaltigkeitsprogramm nicht auf­

genommen, da aufgrund der regionalen Aus­

richtung von  VIVAWEST unter Berücksichti­

gung der hohen gesetzlichen Standards und 

vor dem Hintergrund der Risikobewertung für 

das Thema kein expliziter Bedarf gesehen wird. 

Aufgrund der noch ausstehenden Festlegung 

der Prüfungsroutinen zur Überwachung der 

Einhaltung von Menschenrechten in der Liefer­

kette erfolgt bisher hierzu keine Risikoanalyse 

und ­bewertung gegenüber Geschäftspart­

nern. Im Hinblick auf die Anwendbarkeit des 

LkSG im Jahr 2024 errichtet  VIVAWEST derzeit 

ein Risikomanagementsystem mit dem Ziel, 

Risiken und Verletzungen von Menschen­ und 

Umweltrechten entlang ihrer Lieferketten zu 

identifizieren, zu verhindern, zu beenden oder 

zumindest zu minimieren inklusive der Veran­

kerung klarer Zuständigkeiten innerhalb des 

Konzerns zwecks Überwachung des Risikoma­

nagementsystems. Wesentlicher Bestandteil 

dieses Risikomanagementsystems ist die kon­

tinuierliche Durchführung einer Risikoanalyse 

zwecks Identifizierung, Bewertung und Prio­

risierung relevanter menschenrecht licher und 

umweltbezogener Risiken. 

POLITISCHE EINFLUSSNAHME

 VIVAWEST ist politisch nicht aktiv. Gleichwohl 

wird die Geschäftstätigkeit von  VIVAWEST von 

einer Vielzahl gesetzlicher Rahmenbedingun­

gen, zum Beispiel Gebäudeenergiegesetz, Kli­

maschutzgesetz, Gebäude­Elektromobilitäts­

infrastruktur­Gesetz, Telekommunikations­

modernisierungsgesetz, Verordnung über 

Heizkostenabrechnung und EU­DSGVO sowie 

die Gesetzgebung im Wirtschafts­, Handels­, 

Steuer­ und Unternehmensrecht, beeinflusst. 

Darüber hinaus hat in Politik und Gesellschaft 

in den vergangenen Jahren die Sensibilität für 

das Thema Wohnen deutlich zugenommen. 

MITGLIEDSCHAFTEN (E5)

 VIVAWEST und ihre Belegschaft engagieren 

sich für die unternehmerischen Anliegen im 

Rahmen ihrer Mitgliedschaften in den interes­

senvertretenden Verbänden und Vereinen. 

Diese befinden sich ausschließlich in Deutsch­

land und sind weder Regierungsorganisationen 

noch Parteien. 

PARTEISPENDEN (E6)

Im Konzern wird die Förderung von Personen 

und Organisationen, mit der eigene unterneh­

mensbezogene Ziele der Werbung oder Öffent­

lichkeitsarbeit verfolgt werden, über eine Spon­

soring­Richtlinie geregelt. Spenden im Namen 

von  VIVAWEST bedürfen je nach ihrer Höhe der 

Genehmigung durch die zuständigen Entschei­

dungsgremien. Die Spenden werden zentral von 

der  Vivawest Stiftung gGmbH administriert. 

 VIVAWEST nimmt keinen politischen Ein­

fluss. Folglich wurden im Berichtsjahr, wie auch 

in den Vorjahren, keine Spenden an politische 

Parteien geleistet. 
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Fazit für 2021
   VIVAWEST kann erneut auf ein erfolgreiches 

Geschäftsjahr zurückblicken. Das nachhaltige 

Geschäftsmodell und damit das Verständnis, 

Nachhaltigkeit ganzheitlich und als integralen 

Bestandteil der Strategie zu verstehen, zahlte 

sich wiederholt aus. Durch das hohe Maß an 

Transparenz und die konsequente Umset­

zung des Nachhaltigkeitsprogramms konnte 

 VIVAWEST letztlich in allen drei Dimensionen 

grundsätzlich erneut positive Entwicklungen 

verzeichnen. Die geringfügig negative Ent­

wicklung einiger Kennzahlen ist lediglich auf 

temporäre Effekte aufgrund der Coronapande­

mie zurückzuführen, die jedoch aufgrund des 

transparenten Monitorings laufend im Blick von 

 VIVAWEST sind, um rechtzeitig mit geeigneten 

Maßnahmen gegensteuern zu können. 

Das deutlich gestiegene Interesse und die 

damit einhergehende Steigerung der zum Teil 

regulatorischen Anforderungen an Nachhaltig­

keitsthemen waren im Berichtsjahr auch für 

 VIVAWEST spürbar. Aufgrund der frühzeitigen 

und intensiven Beschäftigung mit bereits gel­

tenden sowie zukünftig anstehenden Anforde­

rungen sieht sich  VIVAWEST für die Zukunft 

jedoch gut gewappnet.
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ZIEL MASSNAHME BIS STAND ANMERKUNGEN

ÖKONOMIE
Wertsteige­
rung des Kon­
zerns durch 
zielgerichtete 
Allokation der 
Investitions­
mittel 

Wertorientierte Ausrichtung aller Geschäftsfelder gemäß 
der Strategie   VIVAWEST 2030 laufend

Konsequente Umsetzung des Entwicklungspfades  
„qualitatives Wachstum“ laufend

Erhöhung des Integrationsgrades im Konzern   VIVAWEST laufend

Sicherstellung 
einer kontinu­
ierlich positiven 
Ergebnis­ 
entwicklung

Steigerung der Erlöse unter anderem durch eine markt­
übliche Entwicklung der Preise, insbesondere der Mieten laufend

Erhöhung der „operativen Exzellenz“, vor allem durch die 
fortlaufende Optimierung aller Prozesse und Schnittstellen laufend

ÖKOLOGIE (UMWELTPROGRAMM)
Schaffung 
eines klima­
neutralen 
Gebäude­
bestandes 
bis zum Jahr 
2045 

Sukzessive energetische Modernisierung der Bestandsge­
bäude gemäß der jeweiligen Mittelfristplanung – Investitions­
volumen: 136,5 Mio. Euro (2021); 167,4 Mio. Euro (2022) laufend

Realisiertes Investitionsvolumen 2021: 
137,2 Mio. Euro

Errichtung bzw. Erwerb von energieeffizienten Neubauten 
gemäß der jeweiligen Mittelfristplanung – Investitions­
volumen: 325,4 Mio. Euro (2021); 341,9 Mio. Euro (2022) laufend

Realisiertes Investitionsvolumen 2021: 
308,2 Mio. Euro

Erneuerung von Heizanlagen im Bestand gemäß  
der aktuellen Mittelfristplanung – Investitionsvolumen:  
4,9 Mio. Euro (2021); 2,0 Mio. Euro (2022) 2022

Realisiertes Investitionsvolumen 2021:  
4,6 Mio. Euro

Durchführung von proaktiven Energieträgerwechseln von 
Heizanlagen gemäß der aktuellen Mittelfristplanung – 
Investitionsvolumen: 4,2 Mio. Euro (2022) laufend

NEU

Fortlaufende Senkung der THG­Emissionen je m² Wohn­/ 
Nutzfläche in den Wohngebäuden um durchschnittlich 
mindestens 2,3 Prozent pro Jahr im Vergleich zum Vorjahr 
bis zum Jahr 2030 laufend

NEU

Klärung des weiteren Vorgehens im Konzern in Bezug auf 
die zentrale Betriebsführung von Heizanlagen und die 
gebäudebezogene Erfassung der Energieverbräuche

2020 
2021

Einem Roll­out wurde durch die Konzern­
geschäftsführung zugestimmt.

Überführung des digitalen Gebäudemanagements für eine 
effiziente Betriebsführung in den Regelbetrieb 2022 NEU

Erprobung 
innovativer 
Produkte, 
Verfahren und 
Technologien 
zur umwelt­
freundlicheren 
Bestandsbe­
wirtschaftung

Einsatz von Climalife­Dachsteinen bei Dachneuein­
deckungen zur Reduzierung von Luftschadstoffen mit 
einem Jahresumfang von mehr als 40.000 m² Dachfläche 
in Abhängigkeit des Bauprogramms laufend

Im Jahr 2021 wurden 42.079 m²  
Dachfläche mit Climalife­Dachsteinen 
eingedeckt.

Prüfung der Umsetzung eines Pilotprojekts zur Erprobung 
des technischen und wirtschaftlichen Einsatzes einer 
stickoxidreduzierenden Dachbahn 2021

Die Prüfung hat stattgefunden. Der stan­
dardisierte Einsatz einer stickoxidredu­
zierenden Dachbahn wird aufgrund der 
wirtschaftlichen Nachteile gegenüber dem 
Einsatz einer herkömmlichen Dachbahn 
zum aktuellen Zeitpunkt nicht umgesetzt. 
Aufgrund der zunehmenden Relevanz 
im Kontext des Klimaschutzes wird die 
Thematik aber weiterhin beobachtet.

Nachhaltigkeitsprogramm   VIVAWEST (Stand 31. 12. 2021) DNK 3

Umsetzungsfortschritt und Ergebnis entsprechen der Planung. Maßnahme ist abgeschlossen.
Maßnahme ist in Bearbeitung.
Maßnahme ist in Vorbereitung.

Umsetzungsplanung und/oder Ergebnis sind gefährdet.
Umsetzungsplanung und/oder Ergebnis können nicht gehalten werden.
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Erprobung 
innovativer 
Produkte, 
Verfahren und 
Technologien 
zur umwelt­
freundlicheren 
Bestandsbe­
wirtschaftung

Berücksichtigung ökologischer Kriterien bei der Standard­
festlegung von Bauteilen und Baustoffen laufend

Die erhöhte Gewichtung der ökologischen 
Bewertung von Bauteilen bleibt unver­
ändert. Eine wirtschaftliche, technische 
sowie ökologische Bewertung der 
aktuell verwendeten Baustoffe und eine 
bedarfsorientierte Aktualisierung des 
Baustoff katalogs sind zweimal jährlich 
vorgesehen.

Errichtung von E­Ladepunkten im Zuge von Investitions­
maßnahmen und auf Anforderung von Mietern 2021

Im Jahr 2021 wurden 11 Ladepunkte 
errichtet.

Realisierung von Artenschutzprojekten bei Baumaß­
nahmen, insbesondere der Einbau von jährlich mehr als 
150 Nistkästen im Rahmen des Nistkastenprogramms laufend

Im Jahr 2021 wurden 272 Nistkästen 
eingebaut.

Überprüfung der Erstellung von energieautarken Mehr­
familienhäusern mit Angebot einer Energie­Flatrate­Miete

2020 
2021 
2022

Aufgrund des Wechsels im Planungsteam 
im Jahr 2021 ist die neue Lösungsvarian­
te noch in der Abstimmung und wird erst 
im Jahr 2022 finalisiert.

Erweiterung des Dispositionstools bei Marienfeld Multi­
media um ein Modul zur Routenoptimierung mit einem 
Einsparpotenzial von mindestens 5 Prozent 2021

Für das Jahr 2021 können Einsparungen 
von ca. 12 Prozent im Vergleich zum 
Vorjahr realisiert werden.

Realisierung eines Pilotprojekts zur Erprobung eines elekt­
risch betriebenen Großflächenmähers bei HVG 2021

Der Test wurde aufgrund technischer und 
funktionaler Mängel abgebrochen.

Entwicklung eines ganzheitlichen Konzeptes zur ökologi­
schen Gestaltung und Pflege des Wohnumfeldes

2021 
2022

Pilotprojekt, Mieterbefragung sowie 
 Ausarbeitung und Bewertung ökologi­
scher Maßnahmen wurde erfolgreich 
durchgeführt. Eine Wirtschaftlichkeits­
betrachtung als Grundlage eines ganz­
heitlichen Konzeptes steht aus.

Entwicklung eines energetischen Konzeptes zur Sektor­
kopplung für das Modellquartier 2030 in Dortmund­ 
Huckarde (Bergmannsgrün) 2023

NEU

Entwicklung einer energetischen Quartierslösung inklusive 
Überprüfung der Umsetzbarkeit eines KfW40­Standards 
sowie einer Holz­Hybridbauweise in der Quartiersentwick­
lung Münster­Angelmodde 2025

NEU

Entwicklung eines ganzheitlichen Konzeptes für eine mög­
lichst CO₂­neutrale Energieversorgung für das Quartier 
Gelsenkirchen­Erle, Görtzhof 2022

NEU

Erprobung des Einsatzes einer schallemissionsreduzierten 
Luft­Wasser­Wärmepumpe auf dem Dach eines Mehr­
familienhauses in Verbindung mit einer Photovoltaikanla­
ge in Ahlen 2022

NEU

Überfüh­
rung des 
operativen 
Geschäfts­
betriebs  
in die Klima­
neutralität

Energetische Modernisierung der Standorte Bergmanns­
glückstraße (BMG) 30 und 35

2018 
2021

Das BHKW befindet sich seit Juni 2021  
in Betrieb.

Monitoring des Pilotprojekts zur Einführung von 
E­Pool­Fahrzeugen an den KC­Standorten 2023

Die Nutzungsdauer wird monatlich aus­
gewertet und fortgeschrieben. Corona­
bedingt ist die Nutzung zwischenzeitlich 
geringer ausgefallen, jedoch zeigen die 
Auswertungen zuletzt eine wieder erhöh­
te Nutzungsdauer auf. Diese Tendenz wird 
auch für das Folgejahr erwartet.

Durchführung eines Pilotprojekts zur Nutzung von 
E­Pool­Fahrrädern an ausgewählten KC­Standorten

2020 
2021 
2022

Im Jahr 2022 wird in Abhängigkeit von 
den Monitoring­Ergebnissen zu den 
E­Pool­Fahrzeugen die weitere Vorge­
hensweise festgelegt.

Errichtung einer Trafostation im Parkhaus am  
Campus Nordstern mit einer Ausbaukapazität von  
bis zu 100 Ladepunkten

2021 
2022

Die Planung ist abgeschlossen. Aufgrund 
von Lieferengpässen erfolgt die Errich­
tung im Jahr 2022 mit einer geplanten 
ersten Ausbaustufe von 102 Ladepunkten.
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Überfüh­
rung des 
operativen 
Geschäfts­
betriebs  
in die Klima­
neutralität

Umsetzung von Einzelmaßnahmen zur Energie­
einsparung an den Standorten Bergmannsglückstraße 
(BMG) 30 und 35 2022

Die Umsetzungsplanung wurde in 
Abstimmung mit einem Energie­
effizienzberater ausgearbeitet und 
wird der Konzerngeschäftsführung zur 
 Freigabe vorgestellt.

Erstellung eines Konzeptes zur Errichtung von Photo­
voltaikanlagen auf geeigneten Dachflächen am Standort 
Nordstern 2022

NEU

Erarbeitung eines Konzeptes zur Umstellung von 
  VIVAWEST auf einen klimaneutralen operativen Geschäfts­
betrieb 2023

NEU

SOZIALES 
Bereitstellung 
von bezahl­
barem Wohn­
raum sowie 
Steigerung 
der Kunden­
zufriedenheit 
und Kunden­
bindung Durchführung von Kundenzufriedenheitsanalysen laufend 

Fortführung 
des gesell­
schaftlichen 
Engagements 
mit einem 
Gesamtvolu­
men von rund 
2 Mio. Euro 
pro Jahr

Förderung von Nachbarschaften in Quartieren in einem 
Umfang von rund 700 Tsd. Euro laufend

Stärkung des Ehrenamts in den Quartieren durch 
 qualitative Unterstützung der Menschen sowie durch die 
Steigerung der Anzahl der Ehrenamtlichen laufend

Initiierung und Unterstützung von Projekten zur 
 Integration und zur Flüchtlingshilfe laufend

Weiterführung des Sportsponsorings unter dem Motto 
„  VIVAWEST bewegt die Region“ laufend

Coronabedingt haben Sportveranstal­
tungen im Berichtsjahr nur in reduzierter 
Form stattgefunden.

Fortsetzung des kulturellen Engagements unter anderem 
durch den Betrieb des Nordsternturms laufend

Coronabedingt sind Kulturveranstal­
tungen im Berichtsjahr weitestgehend 
ausgefallen.

Sicherstellung 
einer hohen 
Arbeitgeber­
attraktivität 
für derzeitige 
und neue 
Mitarbei­
ter/­innen

Weiterführung der Aktivitäten rund um das Thema Beruf 
und Familie laufend

Beibehaltung des hohen Ausbildungsniveaus und Ausbil­
dung über den Mittelfristzeitraum und Eigenbedarf hinaus laufend 

Fortsetzung und Weiterentwicklung des Gesundheits­  
und Beschäftigungsfähigkeitsmanagements laufend

Fortführung der Personal­ und Führungskräfte­
entwicklung, unter anderem durch KOLLEG­Maßnahmen 
und Fortbildungsmaßnahmen laufend

Coronabedingt wurden KOLLEG­Maß­
nahmen im Jahr 2021 nicht angeboten. 
Individuelle Fort­ und Weiterbildungs­
maßnahmen werden digital oder in 
Präsenz durchgeführt.
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