Finanzbericht 2022



Geschaftsjahr 2022 - wesentliche Kennzahlen

AUF EINEN BLICK

2022 2021
Finanzielle Kennzahlen
Umsatz Millionen € 911,4 876,1
Bereinigtes EBITDA Millionen € 401,0 414,5
Bereinigtes EBIT Millionen € 211,5 239,7
Ergebnis nach Steuern Millionen € 106,9 84,1
Funds From Operations Millionen € 257,6 262,8
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit Millionen € 237,8 275,5
Bilanzielle Kennzahlen
Langfristige Vermdgenswerte Millionen € 7.488,3 7.161,0
Kurzfristige Vermdgenswerte Millionen € 122,5 108,0
Eigenkapital Millionen € 1.813,1 1.720,6
Langfristige Schulden Millionen € 5.293,6 5.141,0
Kurzfristige Schulden Millionen € 504,1 407,4
Bilanzsumme Millionen € 7.610,8 7.269,0
Verkehrswert des Immobilienbestandes Millionen € 12.443,0 11.622,3
Net Asset Value Millionen € 7.078,6 6.446,1
Verschuldungsgrad (LTV) in % 43,1 44,5
Verschuldungsgrad (LTV) exklusive Ruckstellungen in % 39,7 39,2
Sachinvestitionen Millionen € 560,3 526,8
Finanzinvestitionen Millionen € 0,3 1,0
Portfolio
Wohn- und Gewerbeeinheiten Anzahl 119.329 118.133
Monatliche Nettokaltmiete €/m? 6,43 6,25
Leerstandsquote Wohneinheiten in% 2,1 2,5
(davon nachfragebedingt) in% 0,9 1D
Technische Ausgaben fiir den Immobilienbestand €/m? 39,07 37,65
Belegschaft
Mitarbeiter (zum Stichtag) Anzahl 2.410 2.344
(davon Auszubildende) Anzahl (171) (161)

Vollzeitdquivalente FTE 2.315 2.253
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Bericht des
Aufsichtsrates der
Vivawest GmbH

Der Aufsichtsrat der Vivawest GmbH hat im Geschaftsjahr 2022 die ihm nach Gesetz, Gesell-
schaftsvertrag und Geschaftsordnung des Aufsichtsrates obliegenden Aufgaben ordnungsgeman
wahrgenommen. Er hat sich in vier Sitzungen, in regelmaBigen Einzelgesprachen mit der Geschafts-
fihrung sowie durch zeitnahe und umfassende Berichterstattung der Gesellschaft eingehend Uber
die Lage des Unternehmens informiert sowie die Geschaftsfiihrung kontinuierlich Gberwacht
und beratend begleitet. Erganzend hierzu erfolgten Standortbesuche zur Inaugenscheinnahme
wesentlicher Projekte. Die Vorsitzende des Aufsichtsrates wurde zudem vom Vorsitzenden der
Geschaftsfuhrung tGber alle wichtigen Geschaftsvorfalle zeitnah unterrichtet.

Der Ausschuss flr Geschaftsfilhrungsangelegenheiten hat im Geschaftsjahr 2022 zweimal ge-
tagt, der Prifungs- und Investitionsausschuss dreimal. Die Vorsitzenden der beiden Ausschlsse
haben dem Plenum Uber die Beratungen und Beschlisse des jeweiligen Ausschusses berichtet.
Das Prasidium und der Vermittlungsausschuss wurden nicht einberufen.

Von einer gut begriindeten Ausnahme abgesehen haben die Mitglieder des Aufsichtsrates an
allen Sitzungen der Aufsichtsgremien, denen sie angehdren, teilgenommen. RegelméaBige Themen
der Aufsichtsratssitzungen waren die Berichterstattung Uber die immobilienwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, aktuelle Projekte und MaBnahmen, die strategische, operative und wirt-
schaftliche Entwicklung der Gesellschaft sowie Personalthemen. Wichtige Aspekte waren dabei
unter anderem steigende Baukosten und Zinsen, die verminderte Férderung von Bauvorhaben,
Lieferengpdsse und der Fachkraftemangel. Zudem wurde Uber die Auswirkungen der Corona-
pandemie auf die Vivawest GmbH sowie die entsprechenden PraventionsmaBnahmen regelmaBig
informiert. Gleiches gilt fir die MaBnahmen und Konsequenzen im Zusammenhang mit dem Ukraine-
krieg, den steigenden Energiekosten und der Gasmangelsituation, dem GroBbrand im Essener
Westviertel sowie der Kooperation mit dem FuBballclub Gelsenkirchen-Schalke 04 e.V.

Der Aufsichtsrat hat sich intensiv mit allen fir das Unternehmen relevanten Fragen der Pla-
nung und der Geschaftsentwicklung einschlief3lich der Risikolage und des internen Kontrollsystems
befasst. Der Aufsichtsrat war in alle Entscheidungen von wesentlicher Bedeutung fur das Unter-
nehmen eingebunden und hat tber die nach Gesetz, Gesellschaftsvertrag und Geschaftsordnung
des Aufsichtsrates zur Prifung und Zustimmung vorgelegten Geschdfte Beschllsse gefasst.

Die DOMUS AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft, Niederlas-
sung Dusseldorf, hat den von der Geschaftsfiihrung vorgelegten Jahresabschluss der Vivawest
GmbH fUr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 geprift. Die Pricewater-
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houseCoopers GmbH Wirtschaftspriufungsgesellschaft, Niederlassung Dusseldorf, hat den von
der Geschaftsfihrung vorgelegten Konzernabschluss fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2022 geprift. Die Abschlussprifer haben festgestellt, dass die gesetzlichen
Vorschriften eingehalten wurden und dem Jahres- sowie dem Konzernabschluss jeweils den un-
eingeschrankten Bestatigungsvermerk gemaR § 322 HGB erteilt.

Der Jahresabschluss, der Konzernabschluss und der Konzernlagebericht sowie die Priifungs-
berichte lagen allen Mitgliedern des Aufsichtsrates vor und wurden in den Sitzungen des Pri-
fungs- und Investitionsausschusses sowie des Aufsichtsrates am 9. Marz bzw. am 28. Marz 2023
umfassend behandelt. Dies geschah in Gegenwart der Abschlusspriifer, die Gber die wesentlichen
Ergebnisse ihrer Prifungen - einschlieBlich der vom Prifungs- und Investitionsausschuss be-
schlossenen Prifungsschwerpunkte - berichteten und fir erganzende Auskinfte zur Verfligung
standen. Der Aufsichtsrat hat gegen die Ergebnisse der Prifungen des Jahres- und des Konzern-
abschlusses sowie des Konzernlageberichts keine Einwendungen erhoben. Der Aufsichtsrat hat
den Jahresabschluss flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 gebilligt und
den Konzernabschluss fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 sowie den
Konzernlagebericht zustimmend zur Kenntnis genommen.

Der Aufsichtsrat hat sich dem Gewinnverwendungsvorschlag der Geschaftsfihrung ange-
schlossen und der Gesellschafterversammlung empfohlen, den Bilanzgewinn der Vivawest GmbH
zum 31. Dezember 2022 von 149.000.000,00 € an die Gesellschafter entsprechend ihrem Anteil
am Stammkapital auszuschtten.

Die Amtszeit der Mitglieder des Aufsichtsrates der Vivawest GmbH endete mit der ordent-
lichen Gesellschafterversammlung am 29. Méarz 2022, die tber die Entlastung der Aufsichtsrats-
mitglieder flr das Geschaftsjahr 2021 beschlossen hat.

Durch anschlieBenden Beschluss der auBerordentlichen Gesellschafterversammlung wurden
auf Vorschlag der RAG-Stiftung Frau Barbel Bergerhoff-Wodopia und Herr Dr. Jirgen-Johann
Rupp, auf Vorschlag der Vermdgensverwaltungs- und Treuhandgesellschaft der Industriegewerk-
schaft Bergbau und Energie mit beschrankter Haftung die Herren Frank Faulhaber und Michael
Vassiliadis, auf Vorschlag des Evonik Pensionstreuhand eV. die Herren Hans-Jirgen Best und
Thomas Wessel sowie auf Vorschlag der RAG Finanz-GmbH & Co. KG die Herren Michael Kalthoff
und Peter Schrimpf in den Aufsichtsrat der Vivawest GmbH gewahlt. Nach den Vorschriften des
Mitbestimmungsgesetzes von 1976 wurden flr die neue Amtszeit des Aufsichtsrates Frau Natalie

WEITERE INFORMATIONEN

FINANZBERICHT 2022 VIVAWEST



Frase sowie die Herren Alexander Bercht, Michael Groll, Patrick HeBe, Ralf Leidag, Markus Pliska,
Jorg Schneidinger und Harald Sikorski durch die am 21., 22. und 23. Februar 2022 erfolgten Wahlen
der Arbeitnehmervertreter in den Aufsichtsrat der Vivawest GmbH gewahlt. Alle Wahlen erfolgten
fur den Zeitraum bis zur Beendigung der Gesellschafterversammlung im Jahre 2027, die Uber
die Entlastung der Aufsichtsratsmitglieder flr das Geschaftsjahr 2026 beschlie3t. Herr Prof. Dr.
Peter Schérner ist mit Ablauf der Amtszeit des bisherigen Aufsichtsrates aus diesem Gremium
ausgeschieden; der Aufsichtsrat dankt Herrn Prof. Dr. Peter Schorner fir seinen Einsatz und seine
Leistung zum Wohle des Unternehmens.

In der sich anschlieBenden konstituierenden Aufsichtsratssitzung am 29. Marz 2022 wurden
auf Vorschlag der RAG-Stiftung Frau Barbel Bergerhoff-Wodopia zur Vorsitzenden des Aufsichts-
rates und auf Vorschlag der IGBCE Herr Alexander Bercht zum stellvertretenden Vorsitzenden des
Aufsichtsrates gewahlt. Zu Mitgliedern des Prasidiums und des Ausschusses flr Geschaftsfih-
rungsangelegenheiten wurden - zu den geborenen Mitgliedern Frau Barbel Bergerhoff-Wodopia
(Ausschussvorsitzende) und Herrn Alexander Bercht - Frau Natalie Frase sowie die Herren Frank
Faulhaber, Ralf Leidag und Thomas Wessel gewahlt. Zu Mitgliedern des Prifungs- und Investi-
tionsausschusses wurden Herr Dr. Jirgen-Johann Rupp (Ausschussvorsitzender) sowie die Herren
Hans-Jurgen Best, Frank Faulhaber, Markus Pliska, J6rg Schneidinger und Harald Sikorski gewahlt.
Die Aufsichtsratsmitglieder der Anteilseigener haben Herrn Dr. Jirgen-Johann Rupp und die
Aufsichtsratsmitglieder der Arbeitnehmer Herrn Patrick HeBe zu Mitgliedern des Vermittlungs-
ausschusses gewahlt, jeweils zu Frau Barbel Bergerhoff-Wodopia (Ausschussvorsitzende) und
Herrn Alexander Bercht als geborene Mitglieder des Vermittlungsausschusses.

In der ordentlichen Gesellschafterversammlung vom 29. Marz 2022 wurde den Mitgliedern der
Geschaftsfihrung und des Aufsichtsrates Entlastung fir das Geschaftsjahr 2021 erteilt.

Der Aufsichtsrat spricht der Geschaftsfihrung, den Betriebsraten, dem Sprecherausschuss
sowie der Belegschaft flr ihren Einsatz und die geleistete Arbeit Dank und Anerkennung aus.

Der Aufsichtsrat
Gelsenkirchen, im Marz 2023

%W‘Zv/ %//7/%"%/4'4

Barbel Bergerhoff-Wodopia
(Vorsitzende)
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1 GRUNDLAGEN DES KONZERNS

1.1 GESCHAFTSTATIGKEIT UND
KONZERNSTRUKTUR

1.1.1 GESCHAFTSTATIGKEIT

VIVAWEST bewirtschaftet als einer der fihren-
den Wohnungsanbieter in Nordrhein-Westfa-
len (NRW) und als einer der gréBten Vermie-
ter in Deutschland rund 119.000 Wohnungen
und gewerbliche Einheiten und gibt unter dem
Motto ,Wohnen, wo das Herz schlagt.” etwa
300.000 Menschen in circa 100 Kommunen
zwischen Aachen und Ahlen ein Zuhause. Von
der Singlewohnung bis zum gerdumigen Heim
far die ganze Familie verfligt das Unterneh-
men Uber ein breites Angebot an Wohnraum
flr unterschiedliche Anspriiche und Lebens-
phasen. VIVAWEST, deren Unternehmenszen-
trale sich auf dem Gelande der ehemaligen
Zeche Nordstern in Gelsenkirchen befindet,
bietet rund 2.400 Beschaftigten, von denen
rund die Halfte in wohnungsnahen Dienstleis-
tungsgesellschaften tatig ist, attraktive und
zukunftsfahige Arbeitsplatze.

GemaB der Strategie VIVAWEST 2030
verfolgt das Unternehmen die Vision, die
erste Adresse fUr gutes Wohnen zu sein. Die
Grundlage hierflr bildet das auf Nachhaltig-
keit ausgerichtete wohnungswirtschaftliche
Geschaftsmodell, das erfolgreich 6konomische
und 6kologische Effizienz mit sozialer Verant-
wortung verbindet. Der Weg zur Erreichung
der Vision lasst sich anhand der drei eng mit-
einander Entwicklungspfade
,qualitatives Wachstum®, ,operative Exzel-
lenz“ und ,attraktive Arbeitswelt® beschrei-
ben, welche die verschiedenen strategischen
Ziele und MaBnahmen auf einer Ubergeordne-

verbundenen

ten Ebene zusammenfassen.

Im Fokus der unternehmerischen Aktivi-
taten steht die
langfristige Bewirtschaftung des eigenen
Wohnungsbestandes im Kerngeschaftsfeld
Bestandsmanagement zur Generierung dauer-

des Vivawest-Konzerns

haft stabiler Mieterldse durch die Bereitstel-
lung von bezahlbarem Wohnraum fir alle Ein-
kommensgruppen.

Trotz der aktuell schwierigen wirtschaftlichen
und politischen Lage halt VIVAWEST an dem
erfolgreichen Entwicklungspfad des qualita-
tiven Wachstums fest. Im Geschaftsfeld Be-
standsentwicklung wird sichergestellt, dass
die Struktur sowie die Qualitat des Immobi-
lienbestandes fortlaufend verbessert werden
und dadurch dessen Wert kontinuierlich ge-
steigert wird. Zur Realisierung eines klima-
neutralen Gebdudebestandes im Jahr 2045
hat VIVAWEST im Berichtsjahr die energeti-
sche Modernisierung weiter vorangetrieben
und die Errichtung energieeffizienter Neubau-
ten beibehalten. Darlber hinaus wird durch
gezielte Erwerbe und Verkaufe von Wohnun-
gen die positive Wertentwicklung sicherge-
stellt. Auf diese Weise wird die Vermietbarkeit
des Bestandes langfristig gewahrleistet und
das Fundament far die positive finanzielle Ent-
wicklung des Konzerns gelegt.

In der Immobilienwirtschaft verflgt
VIVAWEST dank der langjahrigen Erfahrun-
gen ihrer Beschaftigten Uber eine hohe Kom-
petenz rund um das Thema Wohnen. Die
Konzentration auf die Rhein-Ruhr-Region flihrt
zu einem guten regionalen Marktverstand-
nis und zu Vorteilen in der Bewirtschaftung
des Wohnungsbestandes. Ziel des Vivawest-
Konzerns ist es, sich durch eine ausgepragte
Kundenorientierung und ein angemessenes
Preis-Leistungs-Verhaltnis langfristig positiv
im Wettbewerbsumfeld zu positionieren.

Die Zufriedenheit der Kunden ist die wich-
tigste Voraussetzung fir den dauerhaften
Erfolg. VIVAWEST legt hierbei Wert auf die
rdumliche Nahe zu ihren Kunden. Aus die-
sem Grund erfolgt die persdnliche Betreuung
aus acht regional verteilten Kundencentern
mit insgesamt flinfzehn Standorten vor Ort.
Erganzend sorgen zwei zentrale Servicecenter
in den Segmenten Immobilien und Immobi-
liendienstleistungen flr einen kompetenten
und effizienten Kundenservice sowie eine gute
telefonische Erreichbarkeit. Zudem bietet das
VIVAWEST-Kundenportal allen Kunden einen
kontaktlosen
sieben Tagen in der Woche. Insbesondere die
Selfservice-Funktionen werden konsequent

24-Stunden-Onlineservice an
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weiter ausgebaut. Im Sinne eines mdglichst
digitalen Onboarding-Prozesses flr Neukun-
den wird dieses Angebot durch den digita-
len Mietvertrag abgerundet. Zur Messung
der Kundenzufriedenheit fuhrt VIVAWEST in
regelmafBigen Abstanden modular aufgebau-
te Zufriedenheitsbefragungen durch. Dies
ermdglicht eine zeitnahe Identifikation von
Verbesserungspotenzialen sowie die Ableitung
konkreter MalBnahmen zu deren Realisierung.

Als integrierter Konzern bietet VIVAWEST
ihren Kunden neben der Hauptleistung Woh-
nungsnutzung auch wesentliche Nebenleis-
tungen aus einer Hand an. Diese werden von
konzerneigenen Dienstleistungsunternehmen
in den Geschaftsfeldern Grinflachenmanage-
ment (HVG Grinflachenmanagement GmbH
(HVG)), Handwerksdienstleistungen (RHZ
Handwerks-Zentrum GmbH (RHZ)), Multime-
diaversorgung (Marienfeld Multimedia GmbH
(Marienfeld)) und Mess- und Abrechnungs-
dienste (SKIBATRON Mess- und Abrechnungs-
systeme GmbH (SKIBATRON)) erbracht.

Der Fokus des unternehmerischen Han-
delns liegt auf der Erfallung der Kunden-
bedlrfnisse im Kerngeschaftsfeld Bestands-
management, auf die samtliche Aktivitaten
aller Geschaftsfelder ausgerichtet sind. Da
die Erwartungen und Bedarfe der Kunden vor
allem durch den Megatrend Digitalisierung
einem permanenten Wandel unterliegen, nutzt
VIVAWEST die Chance, das Leistungsbindel
Wohnen
ckeln und insbesondere die wohnungsnahen
Zusatzleistungen im Sinne eines ,Wohnen als
Service“-Ansatzes auszubauen.

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

zukunftsorientiert  weiterzuentwi-

1.1.2 KONZERNSTRUKTUR

Stabile Eigentiimerstruktur

Die Eigentimerstruktur von VIVAWEST bildet
ein stabiles Fundament fir eine erfolgreiche
Zukunft des Konzerns mit seinem nachhaltigen
Geschaftsmodell. Die Gesellschafter zeichnen
sich aus durch regionale Verbundenheit, Kon-
tinuitat und Verlasslichkeit.

Eigentiimerstruktur

in Prozent
RAG RAG-Stiftung
18,2 40,0

GESELLSCHAFTER DER
VIVAWEST GMBH

VTG
26,8

Evonik
15,0

Zum 31. Dezember 2022 halten unverandert
zum Vorjahr die RAG-Stiftung (RAG-Stif-
tung), Essen, 40,0 Prozent, die Vermdgens-
verwaltungs- und Treuhandgesellschaft der
Industriegewerkschaft Bergbau und Energie
mit beschrankter Haftung (VTG), Hannover,
26,8 Prozent, die RAG Finanz-GmbH & Co. KG
(RAG), Essen, 18,2 Prozent sowie der Evonik
Pensionstreuhand eV. und die Evonik Opera-
tions GmbH, Essen, (zusammen Evonik) jeweils
7,5 Prozent der Geschaftsanteile an der Kon-
zernobergesellschaft. Die Geschaftsanteile der
VTG sind der IGBCE, Hannover, zuzurechnen.

Konzernstruktur zum 31. Dezember 2022

Der Vivawest-Konzern heutigen
Struktur entstand aus der Zusammenfih-
rung der Immobilienaktivitaten der Evonik
Industries AG, Essen, mit denen der THS
GmbH (THS), Essen, unter der Vivawest GmbH
als Konzernobergesellschaft in den Jahren
2012/2013. Seither wird die operative Bewirt-
schaftung samtlicher Immobilienbestande des
Konzerns durch die Managementgesellschaft

in seiner
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Vivawest Wohnen GmbH (Vivawest Wohnen),
Essen, wahrgenommen.

In den Konzernabschluss werden zum
31. Dezember 2022 unverandert zum Vorjahr
neben der Vivawest GmbH insgesamt 24
Immobilienbestand haltende Gesellschaften,
die zusammen mit der Vivawest Wohnen
und drei weiteren Gesellschaften das
Segment Immobilien bilden, sowie flinf Im-
mobiliendienstleistungsgesellschaften
den Vorschriften der International Financial
Reporting Standards (IFRS) vollstandig einbe-
zogen. Die Vivawest GmbH und ihr Tochterun-
ternehmen EBV Gesellschaft mit beschrankter
Haftung (EBV), Huckelhoven, verantworten
darUber hinaus Aktivitaten, die im Segment
Bergbaufolgemanagement berichtet werden.
Der Konsolidierungskreis zum 31. Dezember
2022 umfasst unverdndert zum Vorjahr
somit neben der Vivawest GmbH insgesamt

nach

33 Tochterunternehmen.

Zwischen den Gesellschaften bestehen
Uberwiegend direkt bzw. mittelbar
ihre jeweiligen Muttergesellschaften Beherr-
schungs- und Gewinnabfiihrungsvertrage mit
der Vivawest GmbH.

Gber

1.2 FORSCHUNG UND
ENTWICKLUNG

Branchenublich werden im Unternehmensver-
bund keine nennenswerten Forschungs- und
Entwicklungsaktivitdten mit eigenem Personal
durchgeftihrt. Es bestehen jedoch vielfaltige
Netzwerkaktivitaten und Kooperationen mit
Hochschulen, Branchenverbanden und Kom-
munen, aus denen heraus Produkt- und Pro-
zessinnovationen auf ihre Einsetzbarkeit im
betrieblichen Alltag und damit auf die Eignung
zur strategiekonformen Weiterentwicklung
des Konzerns und seiner Leistungen Uberprift
werden. Schwerpunkte liegen hierbei in der
ganzheitlichen Entwicklung von Quartieren so-
wie in der Nutzung innovativer Technologien,
die zur Schaffung eines klimaneutralen Gebau-
debestandes bis zum Jahr 2045 auf die Stei-
gerung der Energieeffizienz und die Senkung
oder Vermeidung von Treibhausgasemissio-
nen im Sinne der notwendigen Dekarbonisie-

rung gerichtet sind. In diesem Zusammenhang
lasst VIVAWEST die Entwicklung des Quartiers
,Bergmannsgrin®“ in Dortmund wissenschaft-
lich begleiten. Im Rahmen eines Forschungs-
kolloguiums mit unterschiedlichen Akteuren
aus Wissenschaft und Wirtschaft sollen Hand-
lungsfelder zum Thema ,,Quartier der Zukunft
2030+“ in insgesamt drei Reallaboren unter-
sucht werden. Die Schwerpunkte liegen auf
innovativen Mietmodellen und Wohnformen,
funktionierenden - auch digitalen - Nachbar-
schaften sowie Klimaresilienz und Mobilitat,
immer mit dem Fokus der Ubertragbarkeit auf
andere VIVAWEST-Quartiere.

Im Kontext des Megatrends Digitalisierung
erfolgt zudem ein konsequentes Screening der
am Markt agierenden PropTechs. Hierbei han-
delt es sich um Start-ups, deren Fokus auf der
Immobilienbranche liegt. Seit dem Jahr 2017
wurden insgesamt rund 170 PropTechs einer
Ersteinschatzung unterzogen. Davon ent-
fallen rund 20 Prifungen auf das Jahr 2022.
Einige der innovativen Ansatze wurden in
Pilotprojekten getestet, um im Umgang mit
den neuen Technologien Erfahrungen zu sam-
meln und deren Mehrwert im Hinblick auf einen
bestandsweiten Roll-out zu evaluieren. Dieses
Vorgehen leistet zudem einen Beitrag zur
Etablierung der im Zuge der Digitalisierung er-
forderlichen Trial-and-Error-Kultur und erhéht
die Innovationsfahigkeit von VIVAWEST.

2 WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 GESAMTAUSSAGE ZUM
GESCHAFTSVERLAUF

Besondere Ereignisse

Auch im Berichtsjahr hielt die Coronapan-
demie, die seit Marz 2020 von der Weltge-
sundheitsorganisation WHO offiziell zu einer
globalen Pandemie erklart wurde, an und hat
weiterhin zu Beeintrachtigungen in der Welt-
wirtschaft, im o6ffentlichen sowie im priva-
ten Leben gefihrt. VIVAWEST hat frihzeitig
umfassende und umfangreiche MaBnahmen
ergriffen, um ihre Kunden, Belegschaft und
Geschaftspartner zu schitzen. Im Vergleich
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zu den Vorjahren haben sich - bedingt durch
die Lockerungen im gesellschaftlichen Leben -
deutlich mehr Beschéftigte mit dem Corona-
virus SARS-CoV-2 Aufgrund der
hohen Impfguote im Konzern konnten jedoch
schwere gesundheitliche Verldufe vermie-
den werden. Im Jahr 2022 hat der Krisenstab
sich im Wesentlichen mit der betrieblichen
Infektionslage sowie LockerungsmaBnahmen
im Einklang mit den rechtlichen Vorgaben
beschaftigt. sogenannte
Regelbetrieb im Konzern Ende Marz wieder
aufgenommen und das Storfallreporting auf-
grund fehlender Produktivitatseinschrankun-
gen im Mai eingestellt werden.

In der Nacht zum 21. Februar 2022 zerstor-
te ein GroBbrand in einem VIVAWEST-Gebadude
im Essener Westviertel zahlreiche Wohnungen.
Rund 100 Mieterinnen und Mieter, die allesamt
umgehend durch den professionellen Einsatz
der Rettungskrafte in Sicherheit gebracht
werden konnten, waren direkt betroffen; ihre
Wohnungen waren ausgebrannt und unbe-
wohnbar. Durch einen engagierten und be-
herzten Einsatz vieler VIVAWEST-Mitarbeiter,
aber auch in enger Kooperation mit den zu-
standigen Behorden, konnte den betroffenen
Mietern zunachst schnell und unburokratisch
geholfen werden. Auch seitens der Bevolke-
rung gab es eine enorme Hilfsbereitschaft.
Zudem konnten alle betroffenen Haushalte
bereits zur Mitte des Jahres mit Unterstltzung
weiterer Wohnungsunternehmen mit neuem
und adaquatem Wohnraum versorgt werden.
Bei dem im Jahr 2015 unter Beteiligung eines
Brandschutzsachverstandigen errichteten Ge-
baude wurden alle Brandschutzauflagen ein-
gehalten und alle Fristen fur die Wartung und
Verkehrssicherung der entsprechenden Ein-
richtungen beachtet. Die Brandursache konnte

infiziert.

So konnten der

nicht abschlieBend ermittelt werden.

Die Auswirkungen des Uberfalls
Russischen Foderation auf die Ukraine am
24. Februar 2022 stellen die Wohnimmobi-
lienbranche vor immense Herausforderungen.
Der hierdurch verstarkte Anstieg von Zinsen

der

und Inflationsraten stellt in Kombination mit
der Verunsicherung an den Energiemarkten

- insbesondere der Gasmangellage und Gas-
preisentwicklung - sowie den nach wie vor
gestorten Lieferketten ein hochkomplexes
Umfeld fur die Unternehmensfihrung dar. Auf-
grund der langfristigen Vertragsgestaltungen
werden die Auswirkungen aus den jlingsten
Zins- und Preisentwicklungen VIVAWEST bzw.
ihre Mieter jedoch vollumfénglich erst in den
Folgejahren treffen.

Der FuBballclub Gelsenkirchen-Schalke 04
eV. (Schalke 04), Gelsenkirchen, hat sich un-
mittelbar nach dem kriegerischen Einmarsch
der Russischen Foderation in die Ukraine ent-
schlossen, den Sponsorenvertrag mit Gazprom
aufzuktndigen. Daraufhin hat sich VIVAWEST
bereit erklart, temporar die Rolle des Haupt-
und Trikotsponsors flr Schalke 04 zu Uber-
nehmen. Nach dem Wiederaufstieg in die
erste Bundesliga hat Schalke 04 von dem ver-
einbarten Sonderkindigungsrecht Gebrauch
gemacht, den Sponsorenvertrag zu beenden.
VIVAWEST blieb dem Verein fir den Rest des
Geschéftsjahres (ber eine Premiumpartner-
schaft verbunden.

Geschiftsverlauf

Bei allen Herausforderungen im Zusammen-
hang mit der gesamtwirtschaftlichen und
weltpolitischen Lage sowie der weiter anhal-
tenden Pandemie hat der Vivawest-Konzern
seine positive Geschaftsentwicklung der ver-
gangenen Jahre im Geschaftsjahr 2022 weiter
fortsetzen kénnen. Die gute Entwicklung im
Segment Immobilien wird dabei getragen von
den stabilen Ertragen aus dem Kerngeschafts-
feld Bestandsmanagement, erganzt um die im
Zuge der laufenden Portfolioumschichtung
angefallenen Erlds- und Ergebnisbeitrage aus
dem Immobilienvertrieb. Gemeinsam mit dem
Segment Immobiliendienstleistungen konnten
die finanziellen Erwartungen an den Konzern
erreicht werden.

Bei einer guten Vermietungsleistung in
Verbindung mit einer moderaten Fluktuations-
rate konnte die nachfragebedingte Leer-
standsquote zum Jahresende deutlich auf
0,9 Prozent (Vorjahr: 1,1 Prozent) gesenkt wer-
den. Zusammen mit den maBnahmebedingten
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Leerstanden infolge von Modernisierungs- so-
wie vertriebsvorbereitenden MaBnahmen, die
zum Jahresende mit 1,2 Prozent ebenfalls den
Vorjahreswert unterschritten, wird zum Bilanz-
stichtag ein Gesamtleerstand von nur 2,1 Pro-
zent ausgewiesen. Dies ist der bislang niedrigs-
te Wert im Vivawest-Konzern. Die unverandert
gute Bewirtschaftungssituation und eine deut-
lich verbesserte Mietentwicklung insbesonde-
re infolge der erfolgreichen Investitionen hat
VIVAWEST in groBen Teilen wiederum fir eine
Erhéhung der Aufwendungen zur Verbesse-
rung der Bestandsqualitat nutzen kénnen.

Zusammen mit den Ergebnisbeitragen aus
dem Verkauf von Immobilien, die trotz der
gesamtwirtschaftlichen Eintrlbung von einer
unverandert hohen Nachfrage nach Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie nach unbebauten
Grundstlcken profitierten, wurde im Segment
Immobilien ein bereinigtes EBITDA von 381 Mil-
lionen € erzielt. Dieses Ergebnis entspricht der
im Konzernlagebericht 2021 enthaltenen Pro-
gnose (382 Millionen €) und liegt leicht unter
dem Vorjahreswert (391 Millionen €). Die Um-
satzerlése des Segments Immobilien lagen mit
890 Millionen € Uber dem prognostizierten
Wert von 868 Millionen €.

Das Segment
gen hat auch im Geschaftsjahr 2022 einen
angemessenen Beitrag zum Konzernergebnis
geleistet. Das bereinigte EBITDA von 20 Millio-
nen € entsprach exakt dem Prognosewert flir
das Jahr 2022, wenngleich der sehr gute Vor-
jahreswert (23 Millionen €) erwartungsgeman
nicht erreicht wurde.

Zusammen mit den Ergebnissen aus der
Abwicklung der Verpflichtungen im Seg-
ment Bergbaufolgemanagement erzielte der
Vivawest-Konzern im Geschaftsjahr 2022 bei
Umsatzerldsen von 911 Millionen € ein berei-
nigtes EBITDA von insgesamt 401 Millionen €.
Beide Kennzahlen entsprachen aufgrund der
guten Geschaftsentwicklung im Segment Im-
mobilien dem im Konzernlagebericht 2021
prognostizierten Niveau (887 Millionen € bzw.
401 Millionen €) und lagen auf Hohe der Ver-
gleichszahlen des Vorjahres (876 Millionen €
bzw. 414 Millionen €).

Immobiliendienstleistun-

Der Konzernjahrestberschuss liegt mit 107 Mil-
lionen € deutlich Uber dem Vorjahreswert
(84 Millionen €), der durch die Bildung einer
Rickstellung fir periodenfremde Gewerbe-
steuern belastet wurde.

Umsatz

in Millionen €

2021

2022 911

Bereinigtes EBITDA

in Millionen €

2021

2022 401

Die branchentypische Kennzahl Funds From
Operations (FFO), die als finanzwirtschaftliche
GroBe den Erfolg aus der Bestandsbewirt-
schaftung nach gezahlten Zinsen und Steuer-
aufwand sowie ohne Buchgewinne aus der
VerduBerung von Bestandsimmobilien misst,
lag mit 258 Millionen € auf dem prognostizier-
ten Wert (260 Millionen €) und leicht unter
dem Vorjahreswert in Hohe von 263 Millionen €.

Funds From Operations (FFO)
in Millionen €

2021

2022 258

Mit 7.079 Millionen € erhdhte sich der Net
Asset Value (NAV) zum 31. Dezember 2022
um 633 Millionen € gegenlber dem Vorjah-
resendwert. Der NAV berlcksichtigt neben
dem Marktwert der als Finanzinvestition ge-
haltenen Immobilien die Nettofinanzschulden
des Konzerns zum Rickzahlungswert sowie
die Rickstellungen fir Pensionen und lang-
fristige Verpflichtungen aus dem Segment
Bergbaufolgemanagement. Die Erhdéhung
resultiert im Wesentlichen aus dem Saldo
aus wertsteigernden Investitionen und ziel-
gerichteten Desinvestitionen sowie aus der
Wertentwicklung des Immobilienbestandes
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infolge der verbesserten Bewirtschaftungs-
performance.

Net Asset Value (NAV)

in Millionen €

2021

2.2 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE
UND WOHNUNGSWIRTSCHAFT-
LICHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.2.1 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Trotz Inflation, Ukrainekrieg und anhaltender
Lieferprobleme ist die deutsche Wirtschaft
im Jahr 2022 gewachsen. Das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) stieg nach
Angaben
(Destatis) um 1,9 Prozent. Aufgrund der Ener-
giekrise konnte die Wirtschaft allerdings nicht
an das Jahr 2021 anknupfen, in dem sich die
Wirtschaftsleistung  trotz
und Coronapandemie um 2,6 Prozent erhoh-
te. Auf der Nachfrageseite waren die privaten
Konsumausgaben im Jahr 2022 die wichtigste
Wachstumsstiitze der deutschen Wirtschaft.
Sie stiegen preisbereinigt um 4,6 Prozent im
Vergleich zum Vorjahr und erreichten damit
fast das Vorkrisenniveau aus dem Jahr 2019.
Grund hierfar waren Nachholeffekte im Zuge
der Aufhebung fast aller CoronaschutzmafR-
nahmen im Frihjahr 2022. Die Konsumaus-
gaben des Staates erhodhten sich im Jahr 2022
nach zwei stark von Corona gepragten Jahren
vergleichsweise moderat um 1,1 Prozent. Der
Staat gab deutlich mehr Geld aus, um die zahl-
reichen Schutzsuchenden aus der Ukraine und

des Statistischen Bundesamtes

Lieferproblemen

anderen Staaten aufzunehmen.

Im Jahresdurchschnitt 2022 waren rund
45,6 Millionen Menschen mit Arbeitsort in
Deutschland erwerbstatig. Das waren so vie-
le wie nie seit der deutschen Wiedervereini-
gung im Jahr 1990. Nach Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes (Destatis) stieg
die jahresdurchschnittliche Zahl der Erwerbs-

tatigen im Jahr 2022 gegenlber dem Vorjahr
kraftig um 589.000 Personen (+1,3 Prozent).
Arbeitslosigkeit und Unterbeschéftigung sind
im Jahr 2022 jahresdurchschnittlich deut-
lich gesunken. So reduzierte sich die Zahl der
Arbeitslosen in Deutschland im Vergleich zum
Vorjahr um 195.000 auf 2.418.000 Menschen.
Im Jahr 2022 betrug die Arbeitslosenquote
durchschnittlich rund 5,3 Prozent. Die Zahl
der Erwerbstatigen hat in NRW im Jahres-
durchschnitt 2022 mit rund 9,7 Millionen
einen neuen Hochststand erreicht, das waren
126.900 Personen (+1,3 Prozent) mehr als im
Jahr 2021. Die Arbeitslosenquote in NRW lag
durchschnittlich bei 6,8 Prozent.

2.2.2 WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN
Die deutlich gestiegenen Zinsen, eine sich
abschwachende Konjunktur und eine Infla-
tion auf historisch hohem Niveau sorgten
daftr, dass sich der deutsche Wohninvest-
mentmarkt im Jahr 2022 spUrbar verhaltener
als noch in den Vorjahren zeigte. So ist das
Transaktionsvolumen fir das Gesamtjahr im
Vergleich zum Jahr 2021 laut BNP Paribas
Real Estate (BNPPRE) um rund 75 Prozent
eingebrochen. Dabei ist allerdings zu berlck-
sichtigen, dass im Jahr 2021 unter anderem die
mehr als 22 Milliarden € schwere Ubernahme
der Deutsche Wohnen SE durch Vonovia SE
den Vergleich nach oben hin verzerrte. Deut-
lich aussagekraftiger ist daher der Blick auf
den langjahrigen Durchschnitt, der um rund
ein Drittel unterschritten wurde.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist unmit-
telbar an die Zahl der Privathaushalte sowie
deren verflgbares Einkommen gekoppelt.
Aufgrund der hohen Zuwanderung aus dem
Ausland sind Bevélkerung und Anzahl der
Haushalte in Deutschland in den vergangenen
Jahren kontinuierlich gestiegen. Verstarkt wird
der Trend steigender Haushaltszahlen durch
die Alterung der Bevolkerung und den damit
verbundenen Anstieg von Ein- und Zweiperso-
nenhaushalten (Singularisierung). Bis zum Jahr
2040 wird in Deutschland wegen der fortwah-
renden Verkleinerung der durchschnittlichen
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Haushaltsgréf3e mit einer Zunahme der Haus-
halte um 3 Prozent auf 42,6 Millionen gerech-
net. In NRW wird die Zahl der Privathaushalte
Prognosen zufolge bis zum Jahr 2045 eben-
falls um 3 Prozent zunehmen.

Die Nettokaltmieten im Bestand sind nach
Berechnungen des Statistischen Bundesam-
tes im Jahr 2022 um 1,8 Prozent gestiegen.
Der Index inserierter Mieten stieg im Neubau
deutlich an. Im Jahresvergleich betragt der
deutschlandweite Anstieg 6,3 Prozent. Gra-
vierender wirken sich die Preissteigerungen
bei Energieprodukten aus, die sich nach einem
Anstieg um 10,4 Prozent im Jahr 2021 im Be-
richtsjahr nochmals deutlich um 34,7 Prozent
verteuerten. FUr die Verbraucherinnen und
Verbraucher gab es im Jahr 2022 kraftige
Preiserhdhungen bei der Haushaltsenergie
von 39,1 Prozent. Der Mietwohnungsmarkt in
Deutschland entwickelt sich allerdings wei-
terhin unterschiedlich. Wahrend in einigen
landlichen und strukturschwachen Regionen
die Markte stagnieren, ist die Nachfrage nach
Wohnungen in GroBstadten und Ballungs-
zentren durch einen deutlichen Nachfrage-
Uberhang gekennzeichnet.

Von Januar bis November 2022 wurden
Baugenehmigungen  fir
rund 322.000 Wohnungen erteilt. Dies waren
5,7 Prozent oder rund 19.000 weniger als im
Vorjahreszeitraum. Entsprechend zeitverzo-
gert zu den Baugenehmigungen entwickeln
sich die Baufertigstellungen. Flir das abge-
laufene Jahr 2022 rechnen die Bauspitzenver-
bande mit einem erneuten Rickgang auf rund
280.000 neu gebaute Wohnungen, im Jahr
2023 sogar auf nur rund 245.000. Um die un-
verandert hohe Nachfrage nach Wohnungen
zu decken, missten nach Einschatzung von
Politik und Bauwirtschaft jahrlich 400.000
Wohnungen in Deutschland entstehen; dieses
Ziel wurde im Jahr 2022 klar verfehlt.

Wahrend der Wohnungsneubau weiterhin
stark rlcklaufig ist, besteht in Deutschland vor
allem in den Ballungszentren nach wie vor ein
enormer Bedarf an kostengiinstigem Wohn-
raum. Hohe Bau-, Energie- und Materialkosten,
gestiegene Zinsen, langwierige Bau- und Plan-

deutschlandweit

verfahren sowie eine mehrfach zusammen-
gebrochene Wohnungsbauférderung fihren
zu einem verhaltenen Ausblick auf dem Im-
mobilienmarkt. Jeder dritte Marktteilnehmer
bewertet den Standort Deutschland fir Im-
mobilieninvestitionen im Jahr 2023 nach einer
Umfrage als weniger attraktiv. Vor einem Jahr
gaben dies nur 4 Prozent an.

2.3 ENTWICKLUNGEN DER
SEGMENTE

Der Vivawest-Konzern steuert seine geschaft-
lichen Aktivitaten in drei Segmenten: Immobi-
lien, Immobiliendienstleistungen und Bergbau-
folgemanagement. Die Berichterstattung an
die Aufsichtsgremien sowie die internen Be-
richtsstrukturen und Steuerungsinstrumente
entsprechen dieser differenzierten Darstellung.

VIVAWEST-KONZERN

Segmente:

2.3.1 IMMOBILIEN

Erfolgreiches Bestandsmanagement

Im Fokus des Kerngeschaftsfelds Bestands-
management innerhalb des Segments Immo-
bilien steht fir VIVAWEST die nachhaltige
Bewirtschaftung und Entwicklung des Woh-
nungsbestandes zur Vermietung an private
Haushalte. Zum 31. Dezember 2022 wurden
118.987 eigene Wohneinheiten (WE) bewirt-
schaftet (31.12.2021: 117.811 WE). Zudem wur-
den am Stichtag 342 Gewerbeeinheiten sowie
42.965 Garagen und Stellplatze angeboten.
Regionale Schwerpunkte sind das Ruhrgebiet,
die Rheinschiene Dusseldorf-KéIn-Bonn und
die Region Aachen. Die zehn groBten Stand-
orte im Wohnimmobilienportfolio sind Essen
(9.734 WE), Duisburg (9.524 WE), Dortmund
(9.437 WE), Linen (7.224 WE), Moers (6.749
WE), Gelsenkirchen (5.691 WE), Leverkusen
(4.996 WE), Bottrop (4.883 WE), Kéln (4.772
WE) und Marl (4.259 WE). Die immobilien-
wirtschaftliche Kompetenz und Erfahrung so-
wie die starke regionale Verankerung machen
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VIVAWEST zu einem verlasslichen Partner fur
Kunden und Kommunen. Durch die Prasenz
vor Ort in Verbindung mit dem zentralen Kun-
denservice Immobilien werden der unmittel-
bare Mieterkontakt und eine hohe Service- und
Beratungsqualitat sichergestellt.

VIVAWEST verfolgt im Segment Immo-
bilien das Konzept einer nachhaltigen Be-
wirtschaftung, bei der die kontinuierliche
Instandhaltung des  Wohnungsbestandes
sowie wertsteigernde hohe
Prioritat haben. Auf diese Weise kdnnen die
Attraktivitat der Wohnungen und in der Folge
auch die Mieteinnahmen langfristig gesichert
und gesteigert werden. Mit 39,07 € pro Qua-
dratmeter Wohn-/Nutzflache lagen die tech-
nischen Ausgaben fir Instandhaltung und
Modernisierung des Immobilienbestandes
erneut Uber den Vorjahresvergleichswerten von
37,65 € (2021) bzw. 35,01 € (2020). Die kon-
tinuierliche Erhéhung der technischen Aus-
gaben in den Bestand Uber Jahre hinweg
unterstreicht den hohen Stellenwert der nach-
haltigen Optimierung der vermieteten Immo-
bilien im Vivawest-Konzern.

Investitionen

Technische Ausgaben
in € pro Quadratmeter Wohn-/Nutzflache

2021 15,24 37,65
2022 15,68 39,07

M Instandhaltung (brutto) Modernisierung

Die durchschnittliche monatliche Nettokalt-
miete aller Wohneinheiten am Bilanzstichtag
konnte von 6,25 € pro Quadratmeter im Vor-
jahr auf 6,43 € pro Quadratmeter erhdht wer-
den. Insgesamt wurde fir alle Vermietungs-
einheiten im Geschaftsjahr 2022 nach Abzug
von Erlésschmalerungen eine Istmiete von
607 Millionen € (Vorjahr: 581 Millionen €) er-
zielt. Dabei lag die Erlésschmalerungsquote
mit 3,2 Prozent deutlich unter dem Niveau des
Vorjahres (Vorjahr: 3,8 Prozent).

Durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete

in € pro Quadratmeter Wohnflache

2021

YyZ2 6,43

Istmiete

in Millionen €

2021

2022 607

Die Leerstandsquote zum Jahresende betrug
2,1 Prozent (Vorjahr: 2,5 Prozent), wobei der
nachfragebedingte Leerstand
tag mit 0,9 Prozent unter dem Vorjahreswert
(1,1 Prozent) lag.

zum  Stich-

Leerstandsquote

in Prozent

2021 25
2022 R 21

M nachfragebedingt maBnahmebedingt

Nachhaltige Steigerung der Portfolioquali-
tat durch aktives Portfoliomanagement

Zur nachhaltigen Absicherung des Kernge-
schaftsfeldes Bestandsmanagement ist das
Geschaftsmodell von VIVAWEST auf die ste-
tige Verbesserung der Portfoliostruktur und
-qualitat ausgerichtet. Dazu werden samtliche
Quartiere mit ihrem Wohnungsbestand im
Rahmen eines aktiven Portfoliomanagements
kontinuierlich analysiert. Wesentliche Krite-
rien, die einen nachhaltigen Vermietungser-
folg gewadhrleisten, sind die Attraktivitat und
Zukunftsfahigkeit der Quartiere sowie die
Qualitat der Gebaude und Wohnungen. Ziele
sind eine konsequente qualitative Weiterent-
wicklung des Portfolios sowie der Ausbau der
Marktposition in attraktiven Zukunftsmarkten
Uber Investitionen in Modernisierung, Neubau
und Erwerb. Gleichzeitig werden Wohnungs-
bestande mit deutlich unterdurchschnittlicher
Entwicklungsperspektive identifiziert, um sie
sukzessive zu verauBern. Grundsatzlich steht

WEITERE INFORMATIONEN

FINANZBERICHT 2022 VIVAWEST

15



FINANZBERICHT 2022 VIVAWEST

bei den Verkaufsaktivitaten der Einzelverkauf
von Ein- und Zweifamilienhdusern des nicht
modernisierten Althausbestandes im Vorder-
grund, der durch den selektiven Verkauf von
Mehrfamilienhdusern erganzt wird. Auf die-
se Weise sichert VIVAWEST im Einklang mit
den Inhalten und Zielen ihres nachhaltigen
Geschaftsmodells die langfristige Wertent-
wicklung des Immobilienportfolios und die
kontinuierliche Ergebnisentwicklung fir die
Zukunft.

Quartiersentwicklung durch
Modernisierung
Mit Modernisierungsinvestitionen von 141 Mil-
lionen € wurde das Modernisierungsvolumen
im Berichtsjahr gegentber dem Vergleichs-
wert des Vorjahres (137 Millionen €) abermals
gesteigert. Hiermit wurden Gebaude mit ins-
gesamt 1.291 Wohneinheiten energetisch sa-
niert und dariber hinaus 663 Wohnungen auf
einen zeitgemaBen Wohnstandard gebracht.
Zudem wurden im Zuge von Mieterwechseln
weitere 1.050 Wohnungen modernisiert, deren
Kosten aufwandswirksam erfasst wurden. Die
wichtigsten Modernisierungsarbeiten im Rah-
men der energetischen Optimierung sind das
Aufbringen einer Fassaden-, Kellerdecken- und
Dachisolierung, der Einbau von warmeschutz-
verglasten Fenstern, die Verbesserung der
Sanitar- und Elektroinstallation sowie der Ein-
bau moderner Heizungsanlagen. Die Finanzie-
rung der Investitionen erfolgt im Wesentlichen
mit zinsglinstigen Mitteln der KfW Forderbank
(KfW). Mit diesen Modernisierungsinvestitio-
nen werden der Energieverbrauch der Gebau-
de und somit deren Treibhausgasemissionen
dauerhaft gesenkt. Durch begleitend umge-
setzte MaBnahmen wie die Neugestaltung der
AuBenanlagen, die Aufwertung der Hausein-
gangsbereiche und Treppenhduser oder die
Sanierung und Anbringung von Balkonen wird
zudem der Wohnwert der Bestandsimmobilien
deutlich gesteigert und gleichzeitig ein Beitrag
zur Weiterentwicklung der Quartiere geleistet.
In Frechen modernisierte VIVAWEST zwi-
schen August 2020 und Oktober 2022 insge-
samt 72 Wohneinheiten. Neben der Dammung

der Fassaden und Geschossdecken, dem Ein-
bau neuer Fenster und der Sanierung der
Balkone wurden die Wohnungen mit neuen
Eingangstlren ausgestattet. Gegensprechan-
lagen sorgen nun flr eine erhdhte Sicherheit.
Die Treppenhduser, Kellerrdume sowie die
AuBenanlagen wurden ebenfalls aufgewertet.
Das Investitionsvolumen fir diese MaBnahme
belief sich auf 4,8 Millionen €.

Seit November 2020 |&uft die Moderni-
sierung von insgesamt 90 Wohneinheiten in
Duisburg-Vierlinden. Der zweite Bauabschnitt
der Quartiersentwicklung konnte im Oktober
2022 fertiggestellt werden. Warmegedamm-
te Ddcher, Fassaden und Kellerdecken, neue
Fenster sowie die Beheizung mit Fernwarme
tragen bei den Mehrfamilienhdusern aus den
Baujahren 1974/1975 zu jetzt deutlich besse-
ren energetischen Eigenschaften bei. Neue
Haustiren, und Gegensprech-
anlagen sowie der Einbau von Rollladen im
Erdgeschoss sorgen zudem fir einen héheren
Komfort und mehr Sicherheit. Darliber hinaus
erhdéhen groBziigige Balkone in allen Geschos-
sen die Wohnqualitat. Insgesamt investiert
VIVAWEST rund 7,4 Millionen € in dieses Pro-
jekt. Die nachsten Bauabschnitte im Rahmen
der bis zum Jahr 2024 andauernden, um-
fassenden Quartiersentwicklung Vierlinden
haben bereits begonnen.

Im Juli 2021 starteten die Bauarbeiten an
Bestandsobjekten im VIVAWEST-Quartier in
Recklinghausen-Hillerheide. Knapp eineinhalb
Jahre spater wurde die Modernisierung von
16 Gebauden mit insgesamt 80 Wohnungen
vollendet. Die MaBnahmen konzentrierten
sich auf die energetische Modernisierung:

Briefkasten-

Neue und besonders effektive Fassaden- und
Obergeschossdammungen, der Einbau neuer
Haus- und Wohnungseingangstiren, Fenster
und Rollladen auf allen Etagen sowie der Aus-
tausch der bisherigen Gasthermen durch eine
moderne Fernwdrme-Zentralheizung sorgen
zukUnftig fUr eine nachhaltig bessere Okobi-
lanz, einen geringeren Energieverbrauch und
mehr Komfort. Erganzt wurden die Arbeiten
durch verschiedene MaBnahmen zur Verbes-
serung der Wohnqualitat und Sicherheit der
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Bewohner. Zudem wurden im AuBenbereich
an ausgewahlten Stellen sogenannte Versicke-
rungsmulden angelegt. Die Mulden nehmen
Regenwasser aus den an den Gebauden an-
gebrachten Fallrohren auf. So wird das Wasser
nicht ausschlieBlich und direkt der Kanalisation
zugeflhrt, sondern leistet einen Beitrag zur
Grundwasserneubildung und kann zur Bewas-
serung von umliegenden Baumen und Pflan-
zen genutzt werden. Das Investitionsvolumen
fur diese MaBnahme belief sich auf 5,6 Millio-
nen €.

Bereits im Jahr 2018 startete mit den Eicker
Wiesen in Moers die bislang groBte Quar-
tiersentwicklung von VIVAWEST. Sie umfasst
insgesamt 614 Wohneinheiten und ein Investi-
tionsvolumen von 74,7 Millionen €. Ziele dieser
MaBnahme sind die Aufwertung des gesamten
Wohnumfeldes, die Optimierung der Energie-
effizienz sowie eine deutliche Reduzierung
der Barrieren im Quartier. Die Modernisierung
der Gebaude und AuBenanlagen ist trotz der
zeitweiligen pandemiebedingten Einschran-
kungen weitestgehend planmaBig vorange-
schritten. So konnten bis Ende 2022 insgesamt
514 Wohnungen fertiggestellt werden. Das zu-
kinftige Quartiersbild ist inzwischen deutlich
erkennbar: Alle Gebdude erhalten nun mit ih-
ren weithin sichtbaren, groBen Hausnummern
ihren eigenen Platz innerhalb des Quartiers.
Die aufwendig und groBzligig gestalteten Ein-
gangsbereiche der Hauser schaffen dartber
hinaus eine unmittelbare Anbindung an das
Wohnumfeld, dessen neue, parkahnliche Frei-
raume schon jetzt zum Aufenthalt einladen.

In dem auf funf Jahre angelegten Projekt
,Modellguartier Bergmannsgrin®
mund-Huckarde sind im September 2022 wie
vorgesehen die Arbeiten fir die Modernisie-
rung und Dachaufstockung von 16 Gebdu-
den gestartet. Hier investiert VIVAWEST Uber
100 Millionen € in ein Wohnquartier der Zu-
kunft. Von den insgesamt 384 Wohnungen im
Quartier werden 266 in die baulichen Ma3nah-
men einbezogen. Im ersten Bauabschnitt wer-
den Hauser mit 122 Wohnungen energetisch
modernisiert und durch 61 Neubauwohnun-
gen, die im Rahmen von Dachaufstockungen

in Dort-

entstehen, erweitert. Im zweiten Bauabschnitt
plant VIVAWEST den Abbruch von 144 Woh-
nungen. An ihre Stelle sollen Neubauten mit
201 Wohneinheiten - davon 30 Prozent 6ffent-
lich geférdert - treten, die dem wachsenden
Bedarf nach familien- und seniorengerechtem
Wohnraum gerecht werden. Zusammen mit
den Dachaufstockungen erhéht sich damit die
Wohnungszahl von 266 auf 384. Hinzu kom-
men ein Quartierszentrum mit 56 Mikroapart-
ments, einem Parkhaus fir etwa 200 Autos
und Dienstleistungsangeboten wie Paketsta-
tion, Carsharing und Co-Working-Platzen
sowie ein angrenzender Nachbarschaftstreff.
An einem weiteren Standort ist eine zwei-
geschossige Kindertagesstatte geplant, die
durch ein Quartierscafé erganzt wird.

Neubau fiir die Zukunft
Mehr denn je sind barrierearme und genera-
tionenlUibergreifende Wohnkonzepte gefragt,
um den gesellschaftlichen Nachfragetrends im
Rahmen des demografischen Wandels aktiv zu
begegnen. Die Anforderungen aus der demo-
grafischen Entwicklung und aus der Energie-
wende berUcksichtigt VIVAWEST nicht nur bei
Modernisierungen, sondern insbesondere auch
bei ihren Neubauvorhaben. Der Neubau fir
den eigenen Bestand, teilweise auch nach Ab-
riss wirtschaftlich nicht mehr sanierungsfahi-
ger Gebaude, tragt in gewachsenen Quartieren
zur Aufwertung ganzer Stadtteile bei. Darlber
hinaus leistet der Neubau auf angekauften
Grundstticksflachen einen Beitrag dazu, den
Wohnungsbestand in attraktiven Lagen zu
erhéhen, etwa entlang der Rheinschiene, in
Munster und Aachen oder in urbanen Lagen
des Ruhrgebietes. Der Neubau ist ein wesent-
licher Bestandteil des Geschaftsmodells von
VIVAWEST und tréagt maBgeblich zur nachhal-
tigen Steigerung der Portfolioqualitat im Zuge
des qualitativen Wachstums des Konzerns bei.
Insgesamt erreichte das Neubauinvesti-
tionsvolumen im abgelaufenen Geschaftsjahr
zwar nicht den Vorjahreswert (308 Millionen €),
lag aber mit 295 Millionen € auf einem weiter-
hin hohen Niveau. So wurde das Immobilien-
portfolio des Vivawest-Konzerns im Jahr 2022
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um 954 attraktive, hochwertige Neubauwoh-
nungen mit zehn arrondierenden Gewerbeein-
heiten erganzt. DarUber hinaus befanden sich
zum Jahresende insgesamt mehr als 2.000
Wohneinheiten im Bau, wahrend weitere Pro-
jekte die Konzeptionierungsphase in enger
Abstimmung mit den Kommunen durchlaufen.

Im Bochumer Stadtteil Langendreer konn-
te VIVAWEST im Geschaftsjahr 2022 den Neu-
bau von insgesamt 69 Mietwohnungen fertig-
stellen, die fortan das Quartier um modernen,
barrierearmen  Wohnraum erganzen. Die
Grundrisse der Zwei- bis Dreizimmerwohnun-
gen umfassen 63 bis 78 Quadratmeter Wohn-
flache und sprechen sowohl Senioren als auch
Singles, Paare und Kleinfamilien an.

Am Standort in Ahlen hat VIVAWEST im
Juni 2022 ein Mehrfamilienhaus mit 18 Woh-
nungen fertiggestellt. Die klar strukturier-
ten Grundrisse der Zweizimmerwohnungen
variieren von 53 bis 54 Quadratmetern und
sprechen insbesondere Senioren an. Die War-
me- und Warmwassererzeugung erfolgt Uber
eine Luft-Wasser-Warmepumpenanlage. Um
die Abhangigkeit vom Netzstrom zu reduzie-
ren, wurde zusétzlich eine Photovoltaikanlage
auf der Dachflache des Gebdudes installiert.
Damit erflillt das Gebaude die Zielsetzung des
Dekarbonisierungspfades der im Jahr 2021
verabschiedeten Klimaschutzstrategie von
VIVAWEST.

Im Juni 2020 wurde in Milheim an der
Ruhr nach dem Abbruch nicht mehr marktfahi-
ger Bestande der Neubau von 33 barrierefreien
Wohnungen begonnen. Die Objekte im Stadt-
teil Winkhausen erfillen den KfW-55-Standard
und konnten im Marz 2022 fertiggestellt wer-
den. Im Juni 2022 folgte im Quartier der Bau-
beginn flr eine vierzligige Kindertagesstatte,
deren Fertigstellung flr Juli 2023 geplant ist.

Uber den Neubau von Bestandswohnun-
gen auf eigenen Grundstlicken hinaus wurden
im Berichtsjahr auch bei der Akquisition unbe-
bauter Grundstlicke zur eigenen Entwicklung
weitere Erfolge erzielt.

Unter anderem hat VIVAWEST ein unbe-
bautes Grundstiick mit einer Flache von 4.545
Quadratmetern in Neuss erworben. Auf dem

ehemaligen Pierburg-Areal im Stadtteil Bar-
baraviertel wird unter dem Namen ,Melli-
Beese-Quartier” eine Projektentwicklung mit
anschlieBender Errichtung von 104 Wohnein-
heiten umgesetzt. Von den Wohneinheiten
werden 58 frei finanziert und 46 Wohnein-
heiten 6ffentlich geférdert errichtet. Darlber
hinaus ist eine Gewerbeeinheit mit 397 Qua-
dratmeter Nutzflache vorgesehen. Parkmog-
lichkeiten stehen den zukinftigen Mietern in
den 75 Tiefgaragen- bzw. 13 AuB3enstellplatzen
zur Verflgung.

In Bonn hat VIVAWEST ein schlisselfertiges
Neubauprojekt erworben. Im Ortsteil Lannes-
dorf entsteht ein Quartier mit 161 Wohnungen
in vier Wohngebauden, darunter 58 6ffentlich
geférderte Wohnungen. Ebenfalls zur Projekt-
entwicklung gehéren drei Gewerbeeinheiten,
darunter ein Supermarkt und eine Drogerie, so-
wie Uber 200 Tiefgaragenstellplatze, die zum
einen fur kinftige Mieter und zum anderen als
Kundenparkplatze vorgesehen sind. Nach der
voraussichtlichen Fertigstellung Mitte 2026
wird VIVAWEST das Quartier am sudlichen
Stadtrand von Bonn schlisselfertig Uberneh-
men. Alle im Rahmen des Projekts entstehen-
den Gebaude folgen der Klimaschutzstrategie
von VIVAWEST. Samtliche Wohngebaude wer-
den deswegen entweder mit Sole-Wasser-
oder mit Luft-Wasser-Warmepumpen beheizt
und auf den Dachern nach Mdéglichkeit mit
einer Photovoltaikanlage ausgestattet.

VIVAWEST hat auBerdem in Duisburg
zwei Grundstlcke mit einer GesamtgréBe von
15.653 Quadratmetern erworben. Das rund 90
Hektar groBe Projektareal ,6-Seen-Wedau“
befindet sich unweit eines Naherholungsge-
bietes im Stden der Stadt und grenzt sidost-
lich an die Nachbarstadt Mdlheim an der Ruhr.
Geplant ist die Errichtung von 202 Wohn-
einheiten, davon 153 frei finanziert sowie 49
offentlich geférdert. DarGber hinaus sind vier
Gewerbeeinheiten vorgesehen. Ausreichende
Parkmdglichkeiten sind Uber die 210 Tiefgara-
genstellplatze gegeben.

Ein weiteres Neubauprojekt wurde im Duis-
burger Dellviertel erworben. Die unter dem
Namen ,St. Vincenz-Quartier gefiihrte Pro-
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jektentwicklung umfasst zwei Gebdudekor-
per und wird nach Fertigstellung Gber 89 frei
finanzierte Wohneinheiten sowie 46 Tiefgara-
genstellplatze verflgen. Mit dem schlUssel-
fertigen Erwerb erhalt VIVAWEST einen quali-
tativ sehr guten Wohnungsbestand in einer
attraktiven Mikrolage und die Mdéglichkeit, ihr
Portfolio im Ruhrgebiet weiter auszubauen.

Arrondierung des Immobilienportfolios

Der Entwicklungspfad des ,,qualitativen Wachs-
tums* zielt unter anderem auf den Ausbau der
Marktposition von VIVAWEST in attraktiven
Zukunftsmarkten und damit einhergehender
Verbesserung der Portfolioqualitdt. Dabei
spielt auch der Ankauf von attraktiven Woh-
nungsbesténden eine Rolle. Eine Vielzahl von
Erwerbsopportunitdten wird einer umfassen-
den qualitativen und 6konomischen Bewer-
tung unterzogen und auf die Méglichkeit einer
nachhaltigen Bewirtschaftung verbunden mit
einer angemessenen Rendite hin untersucht.

Im Rahmen dieser strategischen Ausrich-
tung wurden im vergangenen Geschaftsjahr
insgesamt 103 Millionen € in den Erwerb von
Bestandsgebduden investiert und 1.116 Wohn-
und Gewerbeeinheiten in die laufende Bewirt-
schaftung Gbernommen.

Im Berichtsjahr konnte VIVAWEST einen
attraktiven Immobilienbestand im Rheinland
erwerben. Das Portfolio umfasst insgesamt
1.090 Wohneinheiten in 34 Mehrfamilienhau-
sern an den Standorten Bergisch Gladbach,
Bonn, Bornheim, Erkrath, Frechen, Kerpen,
Ko6ln, Langenfeld, Meckenheim, Pulheim, Sieg-
burg und Wuppertal. Die Objekte werden
unter dem Namen ,Haus Baden“ geflihrt und
sind groéBtenteils als altengerechte Senioren-
wohnanlagen konzipiert. Rund 95 Prozent der
Wohneinheiten sind 6ffentlich geférdert. Die
Gebdude wurden zwischen den Jahren 1972
und 2001 errichtet und weisen eine gute bau-
liche Qualitat auf.

KONZERNABSCHLUSS
Investitionen
in Millionen €
2021 308 510
2022 295 539
W Modernisierung [l Neubau Erwerb
Investitionen
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Vorjahreszahlen angepasst.

Insbesondere die anhaltend hohe Nachfrage
nach Wohnimmobilien hat der Konzern im
Berichtsjahr weiter genutzt, um Wohnungs-
bestande zu verkaufen, die nicht mehr zur
Portfoliostrategie passen. Im Zuge der Portfo-
liobereinigung wurden im Berichtsjahr insge-
samt 548 Wohn- und Gewerbeeinheiten Gber-
wiegend im Rahmen der Privatisierung von
Ein- und Zweifamilienhdusern verauBert (Vor-
jahr: 711 Wohn- und Gewerbeeinheiten). Die
VerauBerungserlése lagen mit 55 Millionen €
im Jahr 2022 unterhalb des Vergleichswertes
flr das Geschaftsjahr 2021 (61 Millionen €).

2.3.2 IMMOBILIENDIENSTLEISTUNGEN
Die Dienstleistungsgesellschaften im integrier-
ten Vivawest-Konzern erbringen umfassende
Leistungen zur Bewirtschaftung und Erhaltung
der eigenen Immobilien und zur Starkung der
Kundenorientierung. Teile des Leistungsspek-
trums werden auch externen, Uberwiegend
wohnungswirtschaftlich orientierten Auftrag-
gebern angeboten.

Im Geschaftsfeld Grinflachenmanagement
erbringt HVG mit 432 Beschaftigten samtliche
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Leistungen im Bereich der Grin- und Ver-
kehrsflachen,
Verkehrssicherung wohnungswirtschaftlicher,
gewerblicher und industrieller Liegenschaften.
Im Geschaftsjahr 2022 lag die Gesamtleistung
bei 60 Millionen € (Vorjahr: 57 Millionen €).
Durch einen deutlich verbesserten Deckungs-
beitrag im Projektgeschaft konnten geringere
Ergebnisbeitrage im Freiflachenservice nahezu
kompensiert werden, sodass das EBITDA mit
3 Millionen € etwa dem Vorjahreswert ent-
spricht. Zum Geschéftsjahresende wurden von
HVG rund 12,3 Millionen Quadratmeter Pflege-
flachen im Wohnumfeld sowie rund 2,8 Millio-
nen Quadratmeter Industrieflachen gepflegt.
Im Bereich der Verkehrssicherung werden
rund 560.000 Baume, circa 22 Millionen Qua-
dratmeter Freiflache sowie rund 1.700 Spiel-
platze regelméaBig begutachtet und in einem
verkehrssicheren Zustand gehalten.

im Baumservice und in der

Im Geschaftsfeld Handwerksdienstleistun-
gen fokussiert sich RHZ mit 538 Beschaftigten
nahezu ausschlieBlich auf die
tung und Modernisierung der Wohnungen
des Vivawest-Konzerns. Hierzu gehdéren auch
die Uberpriifung der Verkehrssicherheit der
Gebaude, die Wartung von Heizungsanlagen
sowie die Betreuung ausgewahlter Siedlungs-
bereiche durch Quartiersmeister. Im Berichts-
jahr erhohte sich die Gesamtleistung um
3 Millionen € auf 61 Millionen €. Das EBITDA
lag bei 2 Millionen € (Vorjahr: 4 Millionen €).
Im Berichtsjahr hat RHZ rund 119.500 Scha-
behoben, 15.800 Heizungswartungen
sowie 3.200 Kanalsanierungen und -dichtig-
keitsprifungen durchgeftihrt. Dariiber hinaus
wurden 770 Wohnungsmodernisierungen im
VIVAWEST-Bestand ausgefuhrt.

SKIBATRON ist der Spezialist fir Mess- und
Abrechnungsdienste
Schwerpunkte der Geschaftstatigkeit sind die
Vermietung und Ablesung von Verteil- und
Messgeraten sowie die Verbrauchsabrechnung
in der Wohnungswirtschaft. SKIBATRON be-
treut derzeit far VIVAWEST und Drittkunden
rund 1,1 Millionen installierte Erfassungsgerate
und erstellt fur Uber 200.000 Wohneinheiten
jahrlich wiederkehrend die Heiz- und Betriebs-

Instandhal-

den

im  Vivawest-Konzern.

kostenabrechnungen. Transparenz flir die Kun-
den hat dabei oberste Prioritat. Gerate mo-
dernster Technik sind mit internem Speicher
und Funksender ausgerUstet und erfassen die
Verbrauchsdaten der Mieter zum GroBteil ohne
Zugang zur Wohnung. Als weitere Dienstleis-
tung Ubernimmt SKIBATRON fir VIVAWEST
die gesetzlich vorgeschriebene, regelmaBige
Uberprifung des Trinkwassers und die Aus-
stattung der Wohnungen mit Rauchwarnmel-
dern. Bei einer Gesamtleistung von 17 Mil-
lionen € erzielte SKIBATRON im Geschaftsjahr
2022 ein EBITDA von 7 Millionen € (Vorjahr:
8 Millionen €).

Im Geschaftsfeld Multimediaversorgung
stellt Marienfeld in den Liegenschaften von
VIVAWEST eine hochmoderne Kabelnetzinfra-
struktur zur Verfiigung und baut diese weiter
aus. Der Trend, dass Mieter zusatzlich zu der
von Marienfeld bereitgestellten Versorgung
Zusatzleistungen in den Bereichen Pay-TV,
Internet und Telefonie von Dienstleistungs-
partnern in Anspruch nehmen, hat sich auch
im Geschaftsjahr 2022 fortgesetzt und belegt
die Attraktivitat des Multimediaangebotes
fur die Mieter von VIVAWEST. Fir den Kon-
zern und den Drittmarkt in NRW Gbernimmt
Marienfeld zudem Planungs- und Montage-
sowie  Servicedienstleistungen. Insgesamt
versorgt Marienfeld rund 164.000 Wohnein-
heiten. Im Geschaftsjahr 2022 wurde bei einer
Gesamtleistung von 21 Millionen € ein EBITDA
von 8 Millionen € erzielt (Vorjahr: 8 Millionen €).

2.3.3 BERGBAUFOLGEMANAGEMENT

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

Im Konzernergebnis wirken sich im We-
sentlichen die Organisationskosten der mit der
Abwicklung betrauten Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter, die im Berichtsjahr erneut durch

in der
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Ertrage aus dem Haldenmanagement kom-
pensiert wurden, sowie die Zinseffekte aus den
Verpflichtungen aus.

RegelméaBige Uberprifungen, unterstitzt
durch externe Gutachter, bestatigen, dass der
Verpflichtungsumfang fir samtliche Berg-
baufolgemaBnahmen in ausreichender Héhe
bilanziell bertcksichtigt wurde.

2.4 ERTRAGS-, VERMOGENS- UND
FINANZLAGE

Die fur den Vivawest-Konzern bedeutsamen

Leistungsindikatoren sowie weitere Kennzah-

len stellen sich im Vergleich zum Vorjahr wie

folgt dar:

KONZERNABSCHLUSS

in Millionen € 2022 2021

BEDEUTSAME LEISTUNGSINDIKATOREN

Umsatz 9114 876,1

Bereinigtes EBITDA 401,0 414,5

Funds From Operations * 257,6 262,8

Net Asset Value (zum Stichtag) 7.078,6 6.446,1

Mitarbeiter (zum Stichtag) 2.410 2.344

WEITERE KENNZAHLEN

Bereinigtes EBIT 2115 239,7

Bereinigungen -15 -5,4

Ergebnis vor Ertragsteuern 133,2 156,5

Sachinvestitionen * 560,3 526,8

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 237,8 275,5

* zur Definition vgl. auch Kapitel 9.2 ,,Erlduterung der Segmentkennzahlen® des Konzernanhangs

Von den Leistungsindikatoren ist im Vivawest- in Millionen € 2022 2021

|.<onzem das t?erelr.nlgte EBITDA die wesent- » Ergebnis vor Ertragsteuern 1332 1565

liche, von den jeweiligen Segmentverantwort-

lichen beeinflussbare GréBe. Es beinhaltet das Zinsergebnis 76,8 778

operative Ergebnis vor Abschreibungen, Wert- Bereinigungen 15 54

minderungen und Wertaufholungen, Zinsen, » Bereinigtes EBIT 2115 2397

'y 3

Ertragsteuern sowie nach Bereinigungen und

N ) . . Abschreibungen,

lasst sich wie .folgt vom Ergebnis vor Ertrag Wertminderungen/

steuern Uberleiten: Wertaufholungen 189,5 1748
» Bereinigtes EBITDA 401,0 414,55
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2.4.1 ERTRAGSLAGE

Die Umsatzerlose des Geschaftsjahres 2022
von insgesamt 911 Millionen €  (Vorjahr:
876 Millionen €) werden mit 890 Millionen €
(Vorjahr: 851 Millionen €) bestimmt durch
das Segment Immobilien. Hiervon entfallen
606 Millionen € (Vorjahr: 580 Millionen €) auf
die um Erlésschmalerungen und Mietverzichte
verminderten Sollmieten, sodass sich gegen-
Uber dem Geschaftsjahr 2021 eine Steigerung
der Istmiete um 26 Millionen € ergibt. Im Ein-
klang mit den Mieterlésen erhdhte sich die
monatliche Nettokaltmiete je Quadratmeter
Wohnflache im Jahresendvergleich von 6,25 €
auf 6,43 €. Die Erlése aus Betriebskosten, die
far den Konzern Uberwiegend einen durch-
leitenden Charakter haben, lagen mit 193 Mil-
lionen € oberhalb des Vorjahreswertes von
175 Millionen €. Die ertragswirksam erfassten
Zinsvorteile aus Forderdarlehen der offent-
lichen Hand, die die bestehenden Mietpreis-
beschrankungen ausgleichen und daher unter
den Umsatzerlésen ausgewiesen werden,
lagen mit 5 Millionen € leicht unterhalb des
Vorjahreswertes (6 Millionen €).

Aus dem Verkauf von Bestandsimmobi-
lien einschlieBlich unbebauter Grundsticke
wurden innerhalb der Berichtsperiode mit ins-
gesamt 64 Millionen € geringere Erldse als im
Vorjahr (72 Millionen €) erzielt. Dies ist trotz
hoherer spezifischer Verkaufspreise auf die
geringere Anzahl der verkauften Einheiten
zurlckzufUhren. So wurden gegeniber dem
Vorjahr im Geschaftsjahr 2022 mit 548 Wohn-
und Gewerbeeinheiten insgesamt 163 Ein-
heiten weniger verauBert. Die Verkaufserlose
des Bautragergeschafts betrugen zusammen
mit anderen Immobilienverkaufen aus dem
Umlaufvermdégen im gleichen Zeitraum 19 Mil-
lionen € (Vorjahr: 17 Millionen €).

Im Segment Immobiliendienstleistungen
wurden im Geschaftsjahr 2022 mit 153 Mil-
lionen € Umsatzerlése auf Vorjahresniveau
erzielt (Vorjahr: 152 Millionen €), die, gemin-
dert um die Erlése aus konzerninternen
Geschaftsbeziehungen, mit insgesamt 21 Mil-
lionen € zum Konzernumsatz beitrugen (Vor-
jahr: 25 Millionen €).

Die sonstigen betrieblichen Ertrage von insge-
samt 60 Millionen € (Vorjahr: 64 Millionen €)
umfassen im Berichts- wie im Vorjahreszeit-
raum unter anderem geschaftstypische Er-
trdge in Hbéhe von insgesamt 56 Millionen €
(Vorjahr: 58 Millionen €) aus Erstattungen von
Mietern oder Versicherungen, aus dem Abgang
von Vermodgenswerten, aus der Aufldsung
von RuUckstellungen und Rechnungsabgren-
zungsposten sowie aus Teilschulderlassen.
Insbesondere infolge von GroBschaden wie
des GroBbrandes in Essen im Geschaftsjahr
sowie des Hochwasserereignisses im Juli 2021
wurden hohe Ertrdge aus Versicherungser-
stattungen vereinnahmt. Insgesamt betrugen
die Versicherungserstattungen im Geschafts-
jahr 25 Millionen € (Vorjahr: 20 Millionen €).
Des Weiteren werden unter dieser Position
im Berichtsjahr Ertrage aus Wertaufholungen
von 1 Million € (Vorjahr: 3 Millionen €) Uber-
wiegend fur die als Finanzinvestition gehalte-
nen Immobilien, denen Wertminderungen in
Hoéhe von 5 Millionen € (Vorjahr: 3 Millionen €)
gegeniberstehen, ausgewiesen. Aus dem Hal-
denmanagement des Segments Bergbaufol-
gemanagement wurden Ertrage in Hohe von
3 Millionen € (Vorjahr: 3 Millionen €) erzielt.
Der Materialaufwand von 317 Millionen €
(Vorjahr: 287 Millionen €) enthalt die bran-
chentypischen Aufwendungen flr Betriebs-
kosten (111 Millionen €) und Instandhaltungen
(108 Millionen €), die jeweils um die konzern-
internen Leistungen der Dienstleistungsunter-
nehmen geklrzt ausgewiesen werden. Die
Summe aus Bruttoinstandhaltungs- und Mo-
dernisierungsaufwand unter Bericksichtigung
der Beitrage des Segments Immobiliendienst-
leistungen betrug im Berichtsjahr 168 Mil-
lionen € bzw. 21,23 € pro Quadratmeter und
lag damit um 10 Millionen € bzw. 1,06 € pro
Quadratmeter oberhalb des Vorjahreswertes.
Hiervon entfallen rund 9 Millionen € auf die
Ener-
gietragerwechsel. Zudem werden unter dem
Materialaufwand die Buchwertabgdnge der
verduBerten Bestandsimmobilien in Hohe von
22 Millionen € (Vorjahr: 20 Millionen €) sowie
Aufwendungen fir Verkaufsgrundsticke des

aufwandswirksame Erfassung reiner
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Bautragergeschdfts von 12 Millionen € (Vor-
jahr: 11 Millionen €) erfasst.

Der Personalaufwand des Geschéftsjahres
2022 erhohte sich auf 180 Millionen € (Vor-
jahr: 176 Millionen €). Zu der Erhdhung haben
sowohl die Auswirkungen aus der Umsetzung
der Tarifabschlisse sowie die erhdhte Mit-
arbeiterzahl im Konzern beigetragen.

Der Aufwand aus Abschreibungen und
Wertminderungen betragt flr den Berichts-
190 Millionen € (Vorjahr: 178 Mil-
lionen €) und ist insbesondere infolge der
anhaltend hohen Investitionstatigkeit ange-
stiegen. So erhohten sich die planmaBigen
Abschreibungen auf 180 Millionen € (Vorjahr:
169 Millionen €). Den auf notwendige Buch-
wertanpassungen der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien erfassten Wertmin-
derungen in Hohe von 5 Millionen € standen
Wertaufholungen von 1Million € gegentber,
die unter den sonstigen betrieblichen Ertragen
ausgewiesen werden. Der Saldo aus Wertmin-
derungen und Wertaufholungen ist das Ergeb-
nis von Verdnderungen in der Einschatzung
des kinftigen Vermietungserfolges oder der
Objektzustande einschlieBlich der im Berichts-
jahr getroffenen Entscheidungen zum Abriss
einzelner Immobilien. Aufgrund der Folgebe-
wertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien zu fortgeflhrten Anschaffungs-
und Herstellungskosten wirken sich die wert-
erhdhenden Sachverhalte jedoch Uberwie-
gend nicht im Konzernergebnis aus, sondern
sind einzig in der positiven Entwicklung der
Zeitwerte dieser Immobilien ablesbar. Weitere
Wertminderungen in Héhe von 5 Millionen €
entfielen auf Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen, die damit unverandert auf
dem niedrigen Vorjahreswert lagen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen von 90 Millionen € (Vorjahr: 75 Mil-
lionen €) enthalten Uberwiegend Verwal-
tungsaufwendungen in H6he von insgesamt
46 Millionen € (Vorjahr: 39 Millionen €) ein-
schlieBlich IT-Kosten sowie Fuhrparkkosten
des Segments Immobiliendienstleistungen. Im
Berichtsjahr erhdhten sich die Sponsoringauf-
wendungen insbesondere aufgrund des tem-

zeitraum

pordren Engagements bei Schalke 04 deutlich.
Des Weiteren werden unter dieser Position die
Aufwendungen flr Grundsteuern und sonstige
Steuern ausgewiesen, die im Berichtszeitraum
24 Millionen € (Vorjahr: 24 Millionen €) betru-
gen. Darlber hinaus werden unter den sons-
tigen betrieblichen Aufwendungen Vertriebs-
kosten in Hohe von 2 Millionen € (Vorjahr:
1 Million €), Aufwendungen flr
Grundsticke in Héhe von 1 Million € (Vorjahr:
1 Million €) sowie Abbruchkosten in H6he von
6 Millionen € (Vorjahr: 2 Millionen €) erfasst.

Das Finanzergebnis des Geschaftsjahres
von -71Millionen € (Vorjahr: -73 Millionen €)
wird bestimmt durch die Finanzierungskosten
in Hohe von 75 Millionen € (Vorjahr: 71 Millio-
nen €). Insbesondere durch die konsequente
Umschuldung héherverzinslicher Darlehen und
Neuvalutierungen zu gesicherten Konditionen
auf dem anfanglich noch glnstigen Markt-
zinsniveau lagen die Zinsaufwendungen trotz
der Aufnahme neuer Finanzierungsmittel im
Zusammenhang mit dem anhaltend hohen In-
vestitionsvolumen nur leicht tber dem Vorjahr.
DarUber hinaus enthalt das Finanzergebnis die
zunachst zahlungsunwirksamen Aufzinsungs-
betrage langfristiger Verpflichtungen in Héhe
von 6 Millionen € (Vorjahr: 4 Millionen €), die
vornehmlich auf die Anpassung der bestehen-
den Pensionsverpflichtungen entfielen. Aus
Gewinnausschittungen und Aufwendungen
flr Ubrige Beteiligungen entstand in Summe
ein Ertrag von 6 Millionen € (Vorjahr: 5 Millio-
nen €).

Zwischen der Vivawest GmbH und ih-
ren Tochterunternehmen bestehen Beherr-
schungs-
sodass die Voraussetzungen flr die ertrag-
steuerliche Organschaft mit allen wesentlichen
Konzerngesellschaften vorliegen. Fur das Be-
richtsjahr werden laufende Ertragsteuern von
17 Millionen € (Vorjahr: 62 Millionen €) erwar-
tet. Hiervon betreffen 6 Millionen € aperiodi-
sche Sachverhalte (Vorjahr: 46 Millionen €).
Insbesondere die rlckwirkende Versagung
der erweiterten Kirzung flr das seit dem Start
von VIVAWEST praktizierte Bewirtschaftungs-
modell durch die Finanzbehérden hatte im

unbebaute

und Gewinnabflhrungsvertrage,
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Vorjahr zu einem periodenfremden Gewer-
besteueraufwand in H6he von 41 Millionen €
gefuihrt. Die latenten Steueraufwendungen
in Héhe von 10 Millionen € (Vorjahr: 10 Mil-
lionen €) resultieren im Wesentlichen aus
der konsequenten Nutzung der Vorteile aus
steuerlichen Mehrabschreibungen und Verau-
Berungsgewinnen fir die als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien.

Das um einmalige Aufwendungen und
Ertrage auBerhalb der operativen Geschéafts-
tatigkeit bereinigte EBITDA des Konzerns
betragt fir das Berichtsjahr 401 Millionen €
(Vorjahr: 414 Millionen €) und entfallt mit
381 Millionen € (Vorjahr: 391 Millionen €) im
Wesentlichen auf das Segment Immobilien
sowie mit 20 Millionen € (Vorjahr: 23 Millio-
nen €) auf das Segment Immobiliendienstleis-
tungen. Der Beitrag des Segments Immobilien
bestimmt mit 204 Millionen € ebenfalls das
bereinigte EBIT des Konzerns von insgesamt
212 Millionen € (Vorjahr: 240 Millionen €).

Unter Berlcksichtigung der Bereinigun-
gen liegt das Konzernergebnis vor Steuern
mit 133 Millionen € trotz der verbesserten Be-
wirtschaftungsperformance insbesondere auf-
grund der héheren Aufwendungen fir Instand-
haltung und Modernisierung sowie geringerer
VerduBerungsgewinne unterhalb des Vorjah-
reswertes von 156 Millionen €. Zusammen mit
den deutlich geringeren tatsachlichen Ertrag-
steueraufwendungen infolge des perioden-
fremden Gewerbesteueraufwandes im Vorjahr
und unter Berlcksichtigung der zahlungsun-
wirksamen latenten Steueraufwendungen en-
det die Konzerngewinn- und -verlustrechnung
des Geschaftsjahres 2022 mit einem Ergebnis
nach Steuern in Hohe von 107 Millionen € und
damit 23 Millionen € Gber dem Vorjahreswert.

2.4.2 VERMOGENS- UND FINANZLAGE

Die Vermodgens- und Finanzlage des Konzerns
ist geordnet, die Zahlungsfahigkeit weiterhin
gesichert. Im Vergleich zum 31. Dezember 2021
hat sich die Bilanzsumme im Wesentlichen
aufgrund der Investitionen in den Immobi-
lienbestand und deren Finanzierung um etwa
340 Millionen € auf 7.611 Millionen € erhoht.

Die Bilanzstruktur ist auf der Vermodgenssei-
te weiterhin durch die als Finanzinvestition
gehaltenen und zu fortgefihrten Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten bewerteten Im-
mobilien in Héhe von 7.256 Millionen € (Vor-
jahr: 6.908 Millionen €) gekennzeichnet. Zum
Bilanzstichtag wurde fur die als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien ein Marktwert
im Sinne des IAS 40 in Hohe von 12.443 Mil-
lionen € (Vorjahr: 11.622 Millionen €) ermittelt.

Von den Sachinvestitionen in Héhe von
560 Millionen €  (Vorjahr: 527 Millionen €)
entfallen 547 Millionen € auf das Segment
Immobilien, die im Wesentlichen Modernisie-
rungs- und NeubaumaBnahmen sowie den
Erwerb von als Finanzinvestition gehalte-
nen Immobilien betreffen. Insgesamt haben
die investiven Ausgaben fir das qualitative
Wachstum des Immobilienbestandes die In-
vestitionsziele fir das Segment erreicht und
Uberschritten das sechste Jahr in Folge den
Wert von einer halben Milliarde €. Weitere
13 Millionen € der Sachinvestitionen entfallen
auf das Segment Immobiliendienstleistungen.

Die im Konzern bilanzierten finanziellen
Vermogenswerte von 34 Millionen € (Vorjahr:
34 Millionen €) umfassen Uberwiegend Betei-
ligungen.

Der Vivawest-Konzern setzt aktive latente
Steuern mit der Ma3gabe an, dass ein klnfti-
ges zu versteuerndes Einkommen wahrschein-
lich ist, mit dem die temporaren Differenzen
genutzt werden kénnen. Insbesondere infolge
der Erhoéhung des Diskontierungszinssatzes
fur die Pensionsverpflichtungen verringerte
sich der Bilanzansatz der latenten Steuerfor-
derungen auf 4 Millionen € (Vorjahr: 25 Millio-
nen €). DarlUber hinaus waren erstmals latente
Steuerverbindlichkeiten in Hohe von 47 Millio-
nen € zu passivieren.

Wahrend sich die zum Bilanzstichtag
bilanzierten Vorrate aufgrund gestiegener un-
fertiger Leistungen auf 28 Millionen € (Vor-
jahr: 20 Millionen €) erhdhten, lagen die For-
derungen aus Lieferungen und Leistungen
einschlieBlich der sonstigen Forderungen mit
26 Millionen € nahezu auf Vorjahresniveau
(Vorjahr: 25 Millionen €).



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

> Wirtschaftsbericht

Die Kapitalseite der Bilanz ist durch langfristige
Schulden in Héhe von 5.294 Millionen € (Vor-
jahr: 5.141 Millionen €) und Eigenkapital von
1.813 Millionen € (Vorjahr: 1.721 Millionen €)
gepragt. Zur langfristigen Finanzierung der
Immobilienbestande werden neben Kapital-
marktdarlehen zinsglnstige Mittel der 6ffent-
lichen Hand (im Wesentlichen NRW.BANK
und KfW Férderbank) mit einem Restkapi-
tal von 1.463 Millionen € (Vorjahr: 1.333 Mil-
lionen €) eingesetzt. Das zinssubventionierte
Fremdkapital wird mit dem beizulegenden
Zeitwert zum jeweiligen Aufnahmezeitpunkt
ausgewiesen.

Die Nachteile in Form von Mietpreisbin-
dungen bzw. Belegungsrechten sind nahezu
vollstandig als passiver Rechnungsabgren-
zungsposten unter den sonstigen Verbindlich-
keiten in Hohe von 208 Millionen € (Vorjahr:
164 Millionen €) passiviert und werden ratier-
lich aufgelost.

Die Kredite von Kreditinstituten in Hohe von
4,566 Millionen € (Vorjahr: 4.188 Millionen €)
unterliegen zumeist der branchenUblichen Zins-
bindung von zehn bis flinfzehn Jahren und sind
Uberwiegend grundpfandrechtlich gesichert.
Das Volumen der kurzfristigen Kredite be-
lauft sich auf 224 Millionen € (Vorjahr: 131 Mil-
lionen €). Der Vivawest-Konzern hat durch
die frihzeitige Eindeckung mit langfristigem
Fremdkapital die noch bis Mitte des Berichts-
jahres glinstige Zinssituation weiter nutzen koén-
nen und neben der Prolongation von Darlehen
mit planmaBigen Zinsbindungsausldufen auch
héherverzinsliche und entschadigungsfrei ab-
|6sbare Finanzschulden langfristig refinanziert.
Der durchschnittliche Fremdkapitalzinssatz der
Finanzverbindlichkeiten betragt unverandert
zum Vorjahr 1,3 Prozent. DarUber hinaus strebt
VIVAWEST eine ausgewogene Kreditgeber-
struktur an. So sind neben GroB3- und Férder-
banken auch lokale Sparkassen, Volksbanken
und Kapitalsammelstellen wichtige Finanzie-
rungspartner fiir den Konzern.

Im Rahmen der Diskussion zur Erreichung
der Klimaziele gewinnt das Thema ,Grlne
Finanzierungen“ zunehmend an Bedeutung.
VIVAWEST nutzt bereits seit vielen Jahren

Finanzierungsinstrumente, die zur Unter-
stitzung von Neubau- und Modernisierungs-
maBnahmen angeboten werden, die Uber
die gesetzlichen Mindestanforderungen flr
Energieeffizienz hinausgehen. Neben den
Forderdarlehen der KfW hat VIVAWEST in
diesem Zusammenhang bereits im Jahr 2018
mit der Européischen Investitionsbank (EIB)
die deutschlandweit erste Finanzierung an
Wohnungsunternehmen fir energieeffiziente
Neubauten unterzeichnet. Dariber hinaus
finanziert VIVAWEST seit vielen Jahrzehnten
ihr soziales Engagement bei Neubau- und Mo-
dernisierungsmaBnahmen mithilfe von Landes-
fordermitteln, die im Gegenzug zur Gewahrung
von Mietpreis- und Belegungsbindungen tber
die NRW.Bank ausgereicht werden. Neben
den Tilgungsnachlassen nimmt die Bedeutung
zinsgunstiger Forderdarlehen im Rahmen stark
gestiegener Kapitalmarktzinsen zu.

Das langfristig gebundene Vermoédgen
des Vivawest-Konzerns ist weit (berwiegend
durch Eigenmittel und langfristiges Fremd-
kapital gedeckt.

Von den Ruckstellungen in Hdhe von
insgesamt 559 Millionen € (Vorjahr: 733 Mil-
lionen €) entfallen 394 Millionen € (Vorjahr:
582 Millionen €) auf Pensionsverpflichtungen.
Darlber hinaus bestehen Verpflichtungen in
Form von Bergbaufolgelasten (32 Millionen €),
flr Absatz und Beschaffung (49 Millionen €),
gegeniber der Belegschaft (27 Millionen €)
und fUr eine Vielzahl weiterer gesetzlicher
faktischer Verpflichtungen (57 Millio-
nen €), die der gewdhnliche Geschaftsbetrieb
mit sich bringt.

Zum 31. Dezember 2022 betragt das bilan-
zierte Eigenkapital 1.813 Millionen € und liegt
im Saldo insgesamt 92 Millionen € Uber dem
Bilanzausweis zum Vergleichsstichtag. Bei
gestiegener Bilanzsumme liegt die bilanzielle
Eigenkapitalquote weiterhin bei 24 Prozent.
Aufgrund der gewahlten Folgebewertung der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
zu fortgeflihrten Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten spiegeln sich die Wertsteigerun-
gen im Immobilienportfolio nur unzureichend
in der Konzernbilanz wider. Unter Beriicksichti-
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gung der Zeitwerte der Immobilien ergibt sich
ein wirtschaftliches Eigenkapital (NAV) zum
Bilanzstichtag von 7.079 Millionen €, das im
Wesentlichen infolge der gestiegenen Markt-
werte des Immobilienbestandes aufgrund der
besseren Vermietungssituation und héheren
Objektqualitaten sowie werthaltiger Investi-
tionen, aber auch aufgrund der ricklaufigen
Rackstellungen fur Altersversorgung infolge
der Erhohung des Diskontierungszinssatzes
deutlich oberhalb des Vorjahresendwertes von
6.446 Millionen € liegt.

Bilanzstruktur

in Millionen €
Aktiva Passiva
7.611 7.611
7.269 23 7.269
— <
< =
— ~N
w n
2021 2022 2021 2022

kurzfristige Vermogenswerte

kurzfristige Schulden
I langfristige Schulden
M Eigenkapital

M langfristige Vermégenswerte

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
betrug im Berichtszeitraum 238 Millionen €
(Vorjahr: 275 Millionen €). Er umfasst neben
dem positiven Einzahlungsiberschuss aus dem
operativen Geschaft auch die Auszahlungen
far Zinsen und Steuern und ist grundsatzlich
reprasentativ fir die Finanzkraft des Konzerns.
Im Berichtsjahr wurde er jedoch durch die Zah-
lung von periodenfremden Gewerbesteuern in

Hbhe von 41 Millionen € zusatzlich belastet.
Der Cashflow aus Investitionstatigkeit als Sal-
do des operativen Mittelabflusses aus der In-
vestitions- und Desinvestitionstatigkeit belduft
sich auf -459 Millionen € (Vorjahr: -447 Millio-
nen €) und enthalt neben den Investitionen die
Einzahlungen aus den Immobilienverkaufen.
Die Auszahlungen an die Gesellschafter sowie
die planmaBigen Aufnahmen, Tilgungen und
Umschuldungen von Finanzschulden fihrten
im Saldo zu einem Cashflow aus Finanzie-
rungstatigkeit von 222 Millionen € (Vorjahr:
171 Millionen €). Per 31. Dezember 2022 wird
ein Finanzmittelfonds von 62 Millionen € (Vor-
jahr: 61 Millionen €) ausgewiesen. Neben den
fliissigen Mitteln stehen dem Konzern als zen-
trale Liquiditatsvorsorge Kreditlinien in Hohe
von insgesamt 490 Millionen € zur Verfligung,
die zum Bilanzstichtag mit 143 Millionen € in
Anspruch genommen wurden.

Cashflow

in Millionen €

aus laufender
Geschaftstatigkeit

aus Investitionstatigkeit

aus Finanzierungs-
tatigkeit

-1 Veranderung des
1 Finanzmittelfonds

2021 2022

2.5 WESENTLICHE NICHT-
FINANZIELLE THEMEN

2.5.1 MITARBEITER

Zum Geschaftsjahresende waren im Konzern
2.410 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ein-
schlieBlich 171 Auszubildenden tétig. Die Ge-
samtzahl der Beschaftigten ist im Vergleich
zum letzten Bilanzstichtag leicht gestiegen
und verteilt sich ungeféhr halftig auf die Seg-
mente Immobilien und Immobiliendienstleis-
tungen. Dem Segment Bergbaufolgemanage-
ment sind 12 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
zuzurechnen.
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Belegschaft
Anzahl

2020 [ Y 2.183 2.344
202 [ 2.239 2.410

W Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter Auszubildende

Die Anzahl an Frauen und Mannern ist im
Segment Immobilien weiterhin nahezu gleich,
wahrend im Segment Immobiliendienstleistun-
gen aufgrund der vornehmlich handwerklich
gepragten Tatigkeiten die mannlichen Mitar-
beiter rund 83 Prozent der Belegschaft stellen.
Das durchschnittliche Lebensalter betragt bei
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern unter
Einbeziehung der Auszubildenden und Trai-
nees rund 43,5 Jahre (Vorjahr: 43,3 Jahre).

Durchschnittliches Lebensalter
in Jahren

2021

2022 43,5

Verdnderte Arbeitswelt

Die Arbeitswelt bei VIVAWEST wurde auch im
Jahr 2022 durch die anhaltende Coronapan-
demie und deren Auswirkungen beeinflusst.
Die Optimierung der technischen Ausstattung
und die dauerhafte Ausweitung der Rahmen-
bedingungen flir mobile Arbeit ermdéglichen
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern mehr
Flexibilitat und Freiraum in der individuel-
len Gestaltung des Arbeitsalltags. Mit der
Re-Zertifizierung im Rahmen des audits be-
rufundfamilie wurde VIVAWEST erneut die
nachhaltige Verankerung einer familien- und
lebensphasenbewussten Personalpolitik in der
Unternehmensstrategie bescheinigt.
sammenarbeit mit einem Kooperationspartner
erhalten die Beschaftigten seit dem Jahr 2022
im Bedarfsfall praxisnahe Informationen und
Unterstltzungsangebote fir verschiedenste
Lebenslagen. Des Weiteren wurden MaBnah-
men zur Weiterentwicklung der Kompetenzen
der Beschaftigten und des Fihrungsverstand-

In Zu-

nisses etabliert, die aus der im Rahmen der
Digitalisierungsstrategie ins Leben gerufenen
Beteiligungsborse hervorgegangen sind, um
den Anforderungen durch die Digitalisierung
und der immer komplexer werdenden Arbeits-
welt zu begegnen. Neue Formate zur digitalen
Vernetzung, zum transparenten Informations-
fluss und zum selbstorganisierten, interak-
tiven Lernen in Form eines Sozialen Intranets
namens Move! starken die ortsunabhangige
Zusammenarbeit sowie eine offene Unterneh-
menskultur im Konzern.

Personal- und Fiihrungskrafteentwicklung
Im Rahmen der Personal- und FUhrungskrafte-
entwicklung konnten im Jahr 2022 interne
Seminare und Workshops sowie individuelle
Unterstitzungsprozesse als Businesscoaching
oder als Training-on-the-Job wieder in Pra-
stattfinden. haben acht
themen- und 14 zielgruppenspezifische inter-
ne Weiterbildungsveranstaltungen in Prasenz
stattgefunden. Aber auch digitale Formate
wurden weiterhin genutzt,
spiel im Rahmen von 20 Anwenderschulun-
gen. Davon konnten acht Schulungen zu MS
Office 365-Themen Uber ein neues Format der
firmeneigenen Plattform Move! konzernweit
angeboten und durchgefiihrt werden.

Die themen- und zielgruppenspezifischen
externen Veranstaltungen (Fachtagungen,
Kongresse, Lehrgange und Seminare) zur ge-
zielten fachlichen Weiterbildung der Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter sowie Fihrungskrafte
wurden im Berichtsjahr Uberwiegend digital
durchgeflhrt.

Das Motto der konzernweiten Fihrungs-
kraftetagung, die im Jahr 2022 unter Einhal-
tung der geltenden Hygienebestimmungen
in Prasenzform stattfand, lautete vor dem
Hintergrund des zehnjdhrigen Bestehens von
VIVAWEST und der anstehenden Heraus-
forderungen ,Mit Blick zurlick den Fokus auf
die Zukunft“. Im Rahmen des digitalen Fuh-
rungskrafteDIALOGs ,,Hybrid Fihren® wurden
die digitalen Leitplanken fiir die hybride Fih-
rung vorgestellt, die aus den FihrungsWERK-
STATTEN 2021 abgeleitet wurden.

senz Insgesamt

wie zum Bei-
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Als ein weiteres bewadhrtes Format der Perso-
nal- und FUhrungskrafteentwicklung konnte
das im Jahr 2020 gestartete und aufgrund der
pandemischen Entwicklung auf Stand-by ge-
setzte dritte ImmobilienKOLLEG im Jahr 2022
far 20 identifizierte Potenzial- und Leistungs-
trager wieder aufgenommen werden.

Dartber hinaus unterstitzte VIVAWEST
die personliche und berufliche Entwicklung
ihrer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter auch
im Geschaftsjahr 2022 mit der Finanzierung
von insgesamt 28 berufsbegleitenden Fortbil-
dungsmaBnahmen, Studiengangen und Lehr-
gangen.

Ausbildung

Die Ausbildung stellt im Konzern nach wie
vor ein wichtiges Instrument zur nachhaltigen
und vorausschauenden Fachkraftesicherung
bei VIVAWEST dar. Zum Geschaftsjahresende
lag die konzernweite Ausbildungsquote bei
7] Prozent. Im Jahr 2022 bildete der Konzern
in 18 Berufsbildern aus. Zum Ausbildungsstart
im August 2022 wurden insgesamt 64 neue
Auszubildende in 15 verschiedenen Ausbil-
dungsberufen eingestellt. Im Jahr 2022 haben
konzernweit 43 Auszubildende ihre Ausbil-
dung erfolgreich abschlieBen kénnen.

Im Berichtsjahr wurden die Aufgaben und
Tatigkeiten fUr die betriebliche Ausbildung
konzernweit gebilndelt, um den zuklnftigen,
vielfaltigen Herausforderungen flr die Ausbil-
dung bei VIVAWEST bestmoglich begegnen zu
kénnen.

Gesundheits- und Beschaftigungs-
fahigkeitsmanagement
Das Praventionsprogramm konnte wieder
sukzessive aufgenommen und im Rahmen
der allgemeinen Sicherheits- und Hygiene-
vorschriften umgesetzt werden. Neben den
etablierten Angeboten in reiner Prasenz und
in digitaler Form wurden auch hybride Veran-
staltungen etabliert, die vor dem Hintergrund
einer erhdhten mobilen Arbeit immer wichti-
ger werden.

Auch im Berichtsjahr fanden wieder Fih-
rungskrafteschulungen zum Thema Gesund-

heits- und Beschaftigungsmanagement (GBM)
statt. Darlber hinaus wurden Gesundheits-
zirkel, Workshops und Unterweisungen gezielt
zu Gesundheitsthemen durchgefihrt.

2.5.2 NACHHALTIGKEITSMANAGEMENT
VIVAWEST verfolgt ein nachhaltiges woh-
nungswirtschaftliches Geschaftsmodell, das
erfolgreich  6konomische und 6kologische
Effizienz mit sozialer Verantwortung verbin-
det. Um das nachhaltige Denken und Han-
deln sichtbar zu positionieren, wurden die
Nachhaltigkeitsziele explizit als Elemente in
das VIVAWEST-Strategiehaus aufgenommen.
Nachhaltigkeit ist seit jeher ein integraler
Bestandteil des wohnungswirtschaftlichen
Geschaftsmodells und der strategischen Aus-
richtung von VIVAWEST. Das Fundament hier-
fUr liegt in dem Selbstverstandnis, das durch
die Unternehmenswerte ,verlasslich®, ,tatkraf-
tig“, ,authentisch“ und ,innovativ‘ gepragt
und in einer konzerninternen Verfassung nie-
dergeschrieben ist.

Bereits im Jahr 2013 hat der Vivawest-
Konzern ein systematisches Nachhaltigkeits-
management aufgebaut, das
lich auf Basis der jeweiligen Anforderungen
weiterentwickelt wird. Heute ist das Nach-
haltigkeitsmanagement fest in der Organisa-
tionsstruktur von VIVAWEST verankert. Die
Gesamtverantwortung fir alle unternehme-
rischen Aktivitaten rund um das Thema liegt
bei der Geschaftsfihrung der Konzernober-
gesellschaft. Diese hat eine Nachhaltigkeits-
beauftragte benannt, welche die Aktivitaten
rund um das Thema Nachhaltigkeit im Konzern
blndelt und koordiniert. Das zentrale Steue-
rungsgremium ist der Konzernlenkungskreis
Nachhaltigkeit, der sich aus FUhrungskraften
aller relevanten Bereiche aus den Segmenten
sowie Vertretern der betrieblichen Mitbestim-

kontinuier-

mung zusammensetzt.

Bereits mit der Entwicklung der Strategie
VIVAWEST 2025 im Jahr 2016 wurden klare
Nachhaltigkeitsziele entlang der drei Dimen-
sionen Okonomie, Okologie und Soziales er-
arbeitet. Diese bilden die Grundlage fir ein
ganzheitliches Nachhaltigkeitsprogramm, das
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konkrete UmsetzungsmalBnahmen zur Zieler-
reichung beinhaltet und jahrlich fortgeschrie-
ben wird. Vor dem Hintergrund der erhdhten
Anforderungen des Klimaschutzes wurden die
Nachhaltigkeitsziele im Zuge der Entwicklung
der Strategie VIVAWEST 2030 im Jahr 2021
einer kritischen Prifung unterzogen und ins-
besondere mit Blick auf die herzustellende Kii-
maneutralitat konkretisiert.

Zur Bestimmung der Relevanz von Nach-
haltigkeitsthemen aus Sicht des Konzerns und
der jeweiligen Stakeholder fihrt VIVAWEST
alle zwei Jahre eine Wesentlichkeitsanalyse
durch. Hierfur setzt VIVAWEST ein Verfahren
unter Berlicksichtigung wohnungswirtschaftli-
cher und konzernspezifischer Besonderheiten
ein, in dem ausgewahlte Experten im Konzern
zur Relevanz unterschiedlicher Nachhaltig-
keitskriterien befragt werden. Im Berichtsjahr
wurde im Rahmen des Zwei-Jahres-Rhyth-
mus die Wesentlichkeitsanalyse erneut durch-
geflihrt. Hierbei wurden wiederholt zahlreiche
Kriterien als relevant eingeordnet und flieBen
somit in die Nachhaltigkeitsberichterstattung
ein.

Seit dem Geschaftsjahr 2015 ist die Be-
richterstattung zum Thema Nachhaltigkeit
expliziter Bestandteil der Jahrespublikation.
Erganzend gibt VIVAWEST jahrlich die DNK-
Erkldrung nach den Anforderungen des CSR-
Richtlinie-Umsetzungsgesetzes ab, die auf der
Website des Rates flr Nachhaltige Entwick-
lung (RNE) verdffentlicht wird.

Zur Steuerung der Umweltaktivitaten
greift VIVAWEST auf ein nach der europai-
schen Norm EMAS (Eco-Management and
Audit Scheme) Il zertifiziertes Umweltma-
nagementsystem zurlck. In diesem Zuge wird
die Erreichung der 6kologischen Ziele jahrlich
Uber einen externen Gutachter im Rahmen
eines Umweltmanagement-Audits geprift. In
der jahrlichen Umwelterkldrung nach EMAS
werden zudem alle relevanten Informationen,
MaBnahmen und Kennzahlen sowie die Um-
weltpolitik von VIVAWEST verdffentlicht, die
im Vorfeld ebenfalls durch den externen Gut-
achter gepruft werden.

Vivawest Stiftung

Die nicht konsolidierte Vivawest Stiftung
gemeinnitzige GmbH (Vivawest Stiftung),
Gelsenkirchen, steht mit ihren Aktivitaten bei-
spielhaft fir die nachhaltige Wahrnehmung
der gesellschaftlichen Verantwortung durch
VIVAWEST. Sie tragt dazu bei, dass der An-
spruch ,Wohnen, wo das Herz schlagt.” in den
Quartieren mit Leben gefillt wird. Das Projekt-
und Spendenvolumen der Vivawest Stiftung
lag im Geschaftsjahr 2022 bei rund 0,9 Millio-
nen €, davon entfielen allein 0,1 Millionen € auf
Hilfen im Zusammenhang mit dem GroBbrand
in Essen im Februar 2022.

Der Fokus der Vivawest Stiftung lag
im Geschéftsjahr auf der Verbesserung der
Lebens- und Aufenthaltsqualitat in den Quar-
tieren, der Forderung von Nachbarschaften,
der Uberlassung von Raumlichkeiten fir das
Gemeinwohl, der Ausweitung des Ehren-
amtes und der Unterstitzung von Kinderfe-
rienfreizeiten. Insgesamt 57 Gemeinschafts-
rdume und Nachbarschaftstreffpunkte in 45
VIVAWEST-Quartieren werden geférdert. Zu-
dem wird die Arbeit von Vereinen und ehren-
amtlich engagierten Mietern unterstitzt. Die
Vivawest Stiftung hat dartiber hinaus zahlreiche
Erfahrungen aus Projekten der Integration und
Bildung gesammelt und ist mit einer Vielzahl
von Kooperationspartnern vernetzt. Sie unter-
stltzt rund 300 Ehrenamtliche, die sich vor Ort
in den Quartieren engagieren - zum Beispiel
als Spielplatzpaten oder Naturbotschafter. Um
die Wertschatzung dieser Arbeit zu verdeut-
lichen und die Vernetzung der Ehrenamtlichen
zu férdern, organisiert VIVAWEST traditionell
jahrlich einen ,Tag des Ehrenamtes”, der nach
zweijahriger coronabedingter Pause im Be-
richtsjahr wieder stattfinden konnte.

Mit diesem Engagement untermauert
VIVAWEST den Anspruch, als verlasslicher
Partner der Kommunen an Rhein und Ruhr
umfassend Verantwortung zu Gbernehmen.

2.5.3 KLIMASCHUTZSTRATEGIE

Die Bewaltigung der Klimakrise und die dko-
logische Transformation sind mittlerweile nicht
zuletzt aufgrund der deutlichen Verscharfun-
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gen der Gesetzgebung zum beherrschenden
Thema geworden. Die durch den Ukrainekrieg
ausgeldste Energiekrise, gepaart mit der ho-
hen Inflation, erhéht die Herausforderungen
fur die Unternehmen immens, diese Anforde-
rungen zu erftllen. VIVAWEST st sich ihrer
Verantwortung im Sinne ihres nachhaltigen
wohnungswirtschaftlichen
jedoch bewusst und strebt weiterhin einen
klimaneutralen Gebdudebestand bis zum Jahr
2045 an. Der Weg dorthin ist in der im Jahr
2021 verabschiedeten Klimaschutzstrategie
aufgezeigt.

Die drei groBten Hebel zur Erreichung
eines
stellen die Intensivierung der energetischen
Modernisierung, die Erstellung energieeffi-
zienter Neubauten sowie die Dekarbonisierung
der Energieversorgung dar. Zur Ermittlung der
Reduzierungspotenziale fir die Treibhausgas-

Geschaftsmodells

klimaneutralen  Gebdudebestandes

emissionen bis zum Jahr 2045 wurden fir den
gesamten Kernbestand, der fiir die langfristi-
ge Bewirtschaftung vorgesehen ist, mehrere
Klimapfade erarbeitet, die in den Modernisie-
rungs- und Neubauprogrammen bereits Be-
ricksichtigung finden.

In diesem Zusammenhang beschaftigt
sich VIVAWEST sehr intensiv mit dezentralen
Energieversorgungskonzepten, die neben der
regenerativen, lokalen Erzeugung von Warme
auch die Produktion und Nutzung von Strom
mittels Photovoltaikanlagen zum Gegenstand
haben. Die Umsetzung eines Mieterstrom-
modells wurde jedoch aufgrund der volatilen
Strompreisentwicklung sowie der dynami-
schen regulatorischen Rahmenbedingungen
zunachst zurlickgestellt. Ergénzend werden
MaBBnahmen zur Sicherstellung eines opti-
mierten Anlagenbetriebs flr eine effiziente
Energieversorgung und zur Beeinflussung des
subjektiven Nutzungsverhaltens erarbeitet.

Die Realisierung eines klimaneutralen
Gebaudebestandes kann letztlich jedoch nur
gemeinsam mit anderen Sektoren und hier im
Wesentlichen mit den Energieversorgern ge-
lingen. Aus diesem Grund arbeitet VIVAWEST
daran, auch fir die Objekte mit einer gewerb-
lichen Warmelieferung die Energieversorgung

auf Basis erneuerbarer Energien langfristig
sicherzustellen. Perspektivisch sollen Mobili-
tadtsangebote vor allem in die dezentra-
len Energieversorgungskonzepte integriert
werden, um einen Beitrag zur Reduzierung
des motorisierten Individualverkehrs und der
damit verbundenen Treibhausgasemissionen
zu leisten.

3 HINWEIS AUF WESENTLICHE
CHANCEN UND RISIKEN DER
KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

3.1 CHANCEN- UND RISIKO-
MANAGEMENTSYSTEM IM
VIVAWEST-KONZERN

Der Vivawest-Konzern verflgt Gber ein Risiko-

und Chancenmanagementsystem, das wesent-

liche oder bestandsgefdahrdende Entwicklungen
friihzeitig erkennt und addquate Steuerungs-
maBnahmen auslost. Es folgt den Vorgaben

des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im

Unternehmensbereich (KonTraG) und ist auf

die Erfordernisse der Aufbau- und Ablauforga-

nisation des Konzerns ausgerichtet, wobei der

Risikomanagementprozess in die bestehenden

Planungs-, Steuerungs-, Kontroll- und Bericht-

erstattungsablaufe integriert ist.

Die Grundzlge des Risikomanagement-
systems sind in einer Konzernrichtlinie zum
Risikomanagement festgelegt und werden
in einem ergdnzenden Risikomanagement-
Handbuch naher erldutert. Die Férderung der
Risikokultur und einer offenen Kommunikation
von Chancen und Risiken bildet dabei einen
wichtigen Baustein, um auf allen Konzernebe-
nen einen bewussten und zielorientierten Um-
gang mit Chancen und Risiken sicherzustellen.

In der Konzernrichtlinie zum Risikoma-
nagement sind risikopolitische Grundsatze
formuliert, die als materielle Leitlinien fir den
Umgang mit Risiken dienen. Ausgehend von
dem Grundverstandnis, dass unternehmeri-
sche Tatigkeit untrennbar mit dem Eingehen
von Risiken verbunden ist, folgt der Konzern
einer auf Sicherheit bedachten Risikopolitik,
die das Eingehen von existenzbedrohenden
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Risiken sowie von Risiken jenseits des nachhal-
tigen Geschaftsmodells untersagt. Das Risiko
einer Handlung oder Unterlassung sowie der
daraus erwartete Vorteil missen in einem an-
gemessenen Verhaltnis zueinander stehen.
Die Wahrnehmung der operativen Aufga-
ben des Risikomanagements obliegt dem
Risikomanagementbeauftragten flir den Ge-
samtkonzern, der die Strukturen des Risi-
komanagementsystems festlegt
Anforderungen an die Trager des Risiko-
managementprozesses, die einzelnen Prozess-
schritte sowie deren Umsetzung dokumentiert.
Ein weiterer zentraler Bestandteil
Risikomanagementsystems ist das Risikokomi-
tee. Es steht unter der Leitung der Geschafts-
fuhrung der Konzernobergesellschaft und setzt
sich neben dem Risikomanagementbeauftrag-
ten des Konzerns aus den Verantwortlichen
der fUr das Risikomanagement bedeutsamen
Bereiche zusammen. Aufgaben des Risiko-
komitees sind im Wesentlichen die Unterstit-
zung des Risikomanagementbeauftragten bei
der Uberwachung des kontinuierlichen Risiko-
managementprozesses, die Validierung der
konzernweiten Risikosituation (unter anderem
die Sicherstellung der vollstandigen Erfassung
und einheitlichen Bewertung der Risiken sowie
die Verifizierung der angemessenen BerUck-
sichtigung von Risiken im internen und ex-
ternen Berichtswesen) sowie die Abstimmung
von MaBnahmen zur Risikosteuerung, die der
Geschaftsfiihrung zur Entscheidung vorgelegt

und die

des

werden.

Der Risikomanagementprozess umfasst
unverandert den Regelkreis der Risikoiden-
tifikation, Risikoanalyse und
tung, der Risikosteuerung, der RisikolUber-
wachung sowie der Risikoberichterstattung.
Der Risikomanagementprozess ist mit den
Controllingsystemen, dem Compliance-Ma-
nagement-System (CMS) und dem rechnungs-
legungsbezogenen Internen Kontrollsystem
(IKS) eng verknlpft. Ebenso existiert eine
integrative Verbindung zum Tax-Compliance-
Management-System (Tax CMS).

Zentrales des Risikomanage-
ments ist die turnusgemaBe Prifung und Ak-

der -bewer-

Element

tualisierung des Risikoinventars, deren Ergeb-
nisse standardisiert dokumentiert werden.

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

Die anschlieBende Risikobewertung er-
folgt nach einheitlichen MaBstaben, bei denen
die beiden Kriterien Eintrittswahrscheinlichkeit
und mogliche Auswirkung zugrunde gelegt
werden. Die Kombination von Eintrittswahr-
scheinlichkeit und mdglicher Auswirkung er-
gibt die Signifikanz der einzelnen Risiken,
anhand derer die Risiken in die drei Kategorien
niedrig, bedeutend und gravierend eingestuft
werden. Quantitative Risiken gelten bei einem
Erwartungswert bis zu 4 Millionen € als niedrig
und bei einem Erwartungswert bis zu 16 Mil-
lionen € als bedeutend. Risiken mit darlber
liegenden Erwartungswerten werden als gra-
vierend eingestuft.

Ergdnzend zu der Betrachtung von Ein-
zelrisiken erfolgt im Sinne einer Risikoaggre-
gation auch eine Einschatzung mdglicher
Kombinationseffekte, um einen potenziellen
Gesamtrisikoumfang an der Risikotragfahig-

werden die Risiken verschiedenen

keit des Konzerns als maximales Risikoausmaf,
welches das Unternehmen ohne Gefdhrdung
seines Fortbestands tragen kann, messen zu
kénnen.

Das CMS von VIVAWEST ist auf die Ver-
meidung, Aufdeckung und Sanktionierung
von Rechts- und RegelverstdBen ausgerichtet.
Es soll materielle Verluste und Imageschaden
von VIVAWEST abwenden, die Ubereinstim-
mung des unternehmerischen Geschaftsgeba-
rens mit gesellschaftlichen Wertvorstellungen
sicherstellen und den Unternehmenserfolg for-
dern. Im Fokus des CMS stehen unter anderem
die Verhinderung von Korruption sowie das
Ziel, einen fairen Wettbewerb zu gewahrleis-
ten. Bei VIVAWEST sind die intern wie extern
mafBgeblichen Ge- und Verbote in Gbergeord-
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neten Richtlinien wie dem Verhaltenskodex
fUr Geschaftsverkehr, Ethik und Compliance,
der Richtlinie zum Umgang mit Zuwendungen
und dem Lieferantenkodex dokumentiert. Ge-
tragen wird das CMS wesentlich durch einen
eigens hierflr bestehenden Fachbereich Com-
pliance sowie eine Compliance-Beauftragte fir
den Gesamtkonzern.

Im Jahr 2022 wurde unter BerUcksichti-
gung der EU-Hinweisgeberrichtlinie 2019/1937
und des Lieferkettensorgfaltspflichtengeset-
zes ein digitales Hinweisgebersystem im In-
tranet und auf der Homepage von VIVAWEST
zur Abgabe von Hinweisen zur Verfligung
gestellt.

Das Tax CMS ist als innerbetriebliches Kon-
trollsystem flr Steuern so ausgestaltet, dass
die Erfullung steuerlicher Pflichten sicherge-
stellt ist. Ein wesentlicher Bestandteil ist dabei
ein ,, Tax Risk Assessment“ als steuerliches Pen-
dant zum rechnungslegungsbezogenen IKS.

Im Hinblick auf den Rechnungslegungspro-
zess ist es Ziel des IKS, die Geschaftsvorfalle
entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen
richtig und vollstandig zu erfassen und darzu-
stellen. Dazu hat VIVAWEST unter Beachtung
der maBgeblichen rechtlichen Vorschriften und
branchenlblichen Standards ein IKS eingerich-
tet, das Grundsatze, Verfahren und MaBnah-
men zur Sicherstellung der ordnungsgemafien
Rechnungslegung umfasst. Die wesentlichen
Merkmale des IKS im Hinblick auf den (Kon-
zern-)Rechnungslegungsprozess kénnen wie
folgt zusammengefasst werden:

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

» Die Aufgaben im Rechnungslegungsprozess
sind eindeutig definiert.

» Das Vieraugenprinzip, die Funktionstren-
nung und analytische Prifungshandlungen
sind zentrale Elemente im Rechnungs-
legungsprozess.

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

» Es bestehen eine integrierte zentrale Buch-
fihrung sowie ein zentrales Controlling, die
samtliche Konzerngesellschaften umfassen.

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

Die Interne Revision berichtet mindestens ein-
mal jahrlich auf Basis des Revisionsstandards
Nr. 2 des Deutschen Instituts fir Interne Revi-
sion an die Geschaftsfiihrung tber die Sicher-
stellung und Funktionsfdhigkeit des Risiko-
managementsystems im weiteren Sinne und
damit Uber die vorgenannten Komponenten.
Hierbei wird die Effektivitat des Risikoma-
nagementsystems und der Steuerungs- bzw.
Uberwachungsprozesse mit einem systema-
tischen und zielgerichteten Ansatz bewertet.
Der gegenseitige Informationsaustausch zwi-
schen der Internen Revision und den mit der
Abschlussprifung beauftragten Wirtschafts-
prifungsgesellschaften ist gewdhrleistet.

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

3.2 CHANCEN UND RISIKEN DER
ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG

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

Strategische Risiken

Als aktiver Bestandshalter von Wohnimmo-
bilien verfolgt VIVAWEST ein nachhaltiges
Geschaftsmodell mit dem Ziel, 6konomische
und o6kologische Effizienz mit sozialer Ver-
antwortung zu verbinden. Neben der perma-
nenten Portfoliooptimierung im Rahmen eines
qualitativen Wachstums wird erganzend die
Aufbau- und Ablauforganisation im Sinne der
angestrebten operativen Exzellenz kontinuier-
lich weiterentwickelt und optimiert. Aus dieser
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Strategie heraus ergeben sich in der kurzen
Sicht keine bedeutsamen Risiken.

In einer langerfristigen Perspektive er-
gibt sich jedoch insbesondere die strategische
Herausforderung, den zunehmenden Anforde-
rungen an die Steigerung der Energieeffizienz
sowie die Umstellung auf erneuerbare Ener-
gietrdger (Dekarbonisierung) zur Erreichung
der Klimaschutzziele zu entsprechen, ohne
dabei den wirtschaftlichen Erfolg und die So-
zialvertraglichkeit zu vernachlassigen. Daher
hat VIVAWEST im Jahr 2021 eine ganzheitliche
Klimaschutzstrategie zur systematischen Er-
reichung der ambitionierten Klimaschutzziele
und der Klimaneutralitdt im Gebaudebestand
bis zum Jahr 2045 entwickelt.

Markt- und Umfeldrisiken

Wie in den Vorjahren bestehen die Markt- und
Umfeldrisiken im Wesentlichen in einer még-
lichen Verschlechterung der allgemeinen wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen. Im zuriick-
liegenden Jahr 2022 ist dies eingetreten und
hat sich in einer verscharften Energiekrise, in
Preissteigerungen und Lieferengpéassen bei
Bauleistungen sowie allgemein einer hohen
Inflation ausgedrlickt. Hinzu kamen ein Fach-
kraftemangel und ein deutlicher Anstieg des
Zinsniveaus an den Kapitalmarkten.

Eine finanzielle Belastung privater Haus-
halte infolge einer eingetriibten gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung kann dazu flhren,
dass geplante Mietsteigerungen am Markt
nicht durchgesetzt oder im Zuge der Mieter-
fluktuation frei werdende Wohnungen nicht
zeitnah nachvermietet werden kénnen. Zudem
kann eine verminderte Bonitat der Mieter zu
erhdhten Mietausfallen fhren. Hieraus kdnnen
insgesamt geringere Nettomieterl®se resultie-
ren. Schlechtere gesamtwirtschaftliche Rah-
menbedingungen kdénnen zudem ricklaufige
Verkaufserldse bewirken. Im Betrachtungszeit-
raum wird dieses Risiko als niedrig eingestuft.

Dartber hinaus koénnte die Entwicklung
der Mieterldse durch weitere Restriktionen im
Mietrecht oder sonstige regulatorische Ein-
griffe eingeschrankt werden. In der kurzfris-
tigen Sicht und angesichts der Heterogenitat

der Wohnungsmarkte in NRW wiirde dies die
Ertragslage zunachst nur geringfligig beein-
flussen. In einer Uber den Prognosezeitraum
hinausgehenden Betrachtung und vor dem
Hintergrund der Koalitionsvereinbarungen der
Bundesregierung konnte sich dieses Risiko je-
doch als bedeutend erweisen und wiirde dann
zu einem angepassten Investitionsverhalten
fUhren.

Eine bedeutende Ergebnisbelastung kénn-
te zudem im Zuge der Grundsteuerreform
insbesondere dann entstehen, wenn die bisher
im Rahmen der Betriebskostenabrechnung be-
stehende Umlagemoglichkeit zukiinftig entfal-
len sollte. Gleiches gilt - zwar nicht unmittel-
bar im einjahrigen Prognosezeitraum, jedoch
in einer mittelfristigen Betrachtung - fur die
bislang mogliche Umlage der Kosten von
Breitbandanschliussen auf die Nutzer, nach-
dem diese im Zuge der Novellierung des Tele-
kommunikationsgesetzes zukinftig entfallen
wird.

Die seitens der Politik zur Erreichung der
erhéhten Klimaschutzziele ergriffenen und
vorgesehenen regulatorischen MaBnahmen
wie etwa die Einfihrung einer CO,-Bepreisung
werden im kurzfristigen Prognosezeitraum nur
geringe Auswirkungen haben. In einer mittel-
und langfristigen Betrachtung jedoch kénnte
sich eine Verscharfung der Rahmenbedin-
gungen als bedeutend erweisen und wirde
voraussichtlich zu einem angepassten Investi-
tionsverhalten fuhren.

Die derzeitige Marktlage an den relevan-
ten Standorten und in den Quartieren des
Unternehmens lasst aktuell fir den Betrach-
tungszeitraum keine kritischen Tendenzen im
Hinblick auf das fur VIVAWEST als Vermieter
grundsatzlich bestehende Leerstands-
Mietminderungsrisiko erkennen, das die Er-
tragslage des Konzerns im Prognosezeitraum
insgesamt spirbar beeintrachtigen kénnte. Die
Bewirtschaftung des Bestandsportfolios zeigt
unverandert eine stabile Entwicklung. Durch
unterjahrige Analysen des Geschaftsverlaufs
werden potenzielle Entwicklungen frihzeitig
erkannt, sodass geeignete GegenmaB3nahmen
zeitnah ergriffen werden kénnen, um bei Be-

und
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darf das Risiko zusatzlicher Mietminderungen
weiter zu minimieren. DarUber hinaus betreibt
VIVAWEST ein aktives Portfoliomanagement,
um ihr Angebot an Wohnraum an die sich an-
dernde Nachfrage anzupassen.

Die Anzahl der Haushalte und damit die
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum
werden tendenziell weiter wachsen. Diese be-
obachtbare Entwicklung wird durch die an-
haltende Zuwanderung verstarkt, sodass die
Chance besteht, die Nettomieterlése zusatz-
lich zu steigern.

Als Vermieter unterliegt VIVAWEST einem
Mietausfallrisiko. Hauptursache flr verspatete
oder ganzlich ausbleibende Mietzahlungen
sind wachsende Verschuldung, Arbeitslo-
sigkeit und familigre Probleme der Kunden.
Eine Verscharfung dieses Risikos durch Ein-
kommensausfalle der Mieter infolge der ge-
samtwirtschaftlichen Entwicklung
potenziell gegeben, jedoch in der Praxis bis-
lang ausgeblieben. Durch ein intensives Forde-
rungsmanagement - unterstitzt durch eigene
Sozialarbeiter - wird gewahrleistet, dass pro-
blematische Mietverhaltnisse schnell erkannt
und entsprechende GegenmaBnahmen ergrif-
fen werden. Dartber hinaus tragt die Mieter-
struktur dazu bei, dass keine Abhangigkeit von
einzelnen Kunden gegeben ist. Das Mietaus-
fallrisiko ist gegentiber dem Vorjahr konstant
gering geblieben. Auch fir das Folgejahr geht
VIVAWEST von einer stabilen Entwicklung des
Mietausfalls ohne splrbare Auswirkungen auf

ist zwar

die zentralen Kennzahlen aus.

Die Wirtschaftlichkeit als wesentliches
Entscheidungskriterium fUr Investitionsmaf3-
nahmen wird insbesondere von der Entwick-
lung der Baukosten, aber auch vom Zinsniveau
auf den Kapitalmarkten beeinflusst. Nachdem
im Jahr 2022 bereits deutliche Preissteigerun-
gen und vereinzelt Lieferengpasse bei Bauleis-
tungen aufgetreten sind, besteht das Risiko,
dass die Kosten der fur die laufende Bewirt-
schaftung erforderlichen Instandhaltungsmaf-
nahmen sowie flr die umfangreich geplanten
Neubau-
weiter steigen. Hinzu kommt das Risiko, dass
einzelne Lieferanten Minderleistungen erbrin-

und Modernisierungsinvestitionen

gen, Leistungen sich verzégern oder sogar
ganz ausfallen. Diesen Risiken wird durch eine
starkere Standardisierung von Leistungsinhal-
ten bei den technischen MaBnahmen, durch
den Abschluss von Rahmenvertrdgen und
damit verbundenen Einkaufsvorteilen sowie
durch den Rickgriff auf einen Lieferantenpool
entgegengetreten, sodass die hieraus resultie-
renden Risiken flir den Prognosezeitraum wei-
terhin als niedrig eingestuft werden. In einer
mittelfristigen Betrachtung hatte dieses Risiko
jedoch potenziell eine héhere Bedeutung.

Risiken aus dem operativen Geschaft

In der Gruppe der Risiken aus dem operativen
Geschaft kdnnte sich in einer Gber den Progno-
sezeitraum hinausgehenden Betrachtung das
Risiko ansteigender Instandhaltungskosten als
bedeutend erweisen. Diese kdnnen sich zum
einen ergeben aus einer generell steigenden
Erwartungshaltung der Kunden an die Qualitat
des Wohnungsangebots und zum anderen aus
in der Vergangenheit verarbeiteten Baustof-
fen, die aktuell oder zuklnftig als schadlich
eingestuft werden. Diesem Risiko begegnet
VIVAWEST einerseits durch die strenge Orien-
tierung an festgelegten Qualitatsstandards,
objektbezogene Kosten-Nutzen-Abwagungen
und eine Priorisierung der geplanten Instand-
haltung sowie andererseits durch die gezielte
Untersuchung von Immobilien der hinsichtlich
etwaiger Schadstoffe kritischen Baujahre und
den Abschluss von entsprechenden Rahmen-
vertragen flr moglicherweise erforderliche
Sanierungen.

Der Vivawest-Konzern betreibt im Rah-
men seines Entwicklungspfades ,,qualitatives
Wachstum® ein aktives Portfoliomanage-
ment,
Portfoliosteuerung verbundenen Risiken ent-
gegenzuwirken, Veranderungen bei der Woh-
nungsnachfrage erfolgreich zu begegnen,
Marktakzeptanz zu sichern bzw. zu erhéhen so-
wie nachfragegerechten Wohnraum zu schaf-

um den mit einer unzureichenden

fen. Dies setzt eine umfangreiche und diffe-
renzierte Analysebasis voraus, die im Rahmen
der Portfolioanalyse der VIVAWEST-Quartiere
permanent aktualisiert wird. In strukturierten
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Prozessen werden einmal jahrlich die strate-
gischen Optionen fir die einzelnen Quartiere
Uberpruft, Bewirtschaftungskonzepte ange-
passt und weiterentwickelt sowie die Investi-
tionen und Desinvestitionen in den einzelnen
Quartieren bestimmt. Zur Vermeidung von
Fehlinvestitionen werden ausnahmslos alle
geplanten Investitionen vor Umsetzung einer
Wirtschaftlichkeitsberechnung mit definierten
Renditeanforderungen unterworfen. Darlber
hinaus erfolgt im Rahmen des Projektcont-
rollings eine Ex-post-Betrachtung der bereits
durchgefihrten Investitionen, um den Erfolg
der MaBnahmen zu messen.

Die kontinuierliche Fortfihrung der um-
fangreichen Modernisierungstatigkeit ist ein
wichtiges Instrument, um potenziellen Leer-
standsrisiken friihzeitig entgegenzuwirken und
dartber hinaus die langfristigen Klimaschutz-
ziele zu erreichen. Neben der kontinuierli-
chen Modernisierung des Wohnungsbestan-
des tragen zudem die Akquisition attraktiver
Wohnungsbestdnde und
Mietwohnungsneubau zur Optimierung des
Wohnungsportfolios bei. Fir den Neubau
greift VIVAWEST zum einen auf vorhandene
unbebaute Grundsticksflachen im Bestand
des Konzerns zurlick oder erwirbt geeignete
Grundsticke von Dritten. Zum anderen identi-

insbesondere der

fiziert der Konzern im Rahmen der Quartiers-
analysen regelmaBig Nachverdichtungs- sowie
Abrissmoéglichkeiten, um so in den Quartieren
neue Wohnungsangebote zu schaffen und
dadurch ihre Attraktivitat fur die Kunden zu
erhdhen. Auch dies tragt zur Minderung von
Leerstandsrisiken und von Mieterl@srisiken bei,
deren Eintrittswahrscheinlichkeit damit insge-
samt als niedrig anzusehen ist.

Weitere denkbare Risiken im Rahmen der
operativen Geschaftsprozesse, wie etwa der
Ausfall von IT-Systemen, Datenverlust, -miss-
brauch oder -diebstahl, werden angesichts der
ergriffenen Vorsorge- und SchutzmaBnahmen
als niedrig eingestuft. Diese Einschatzung gilt
aufgrund bestehender GegenmaBnahmen
auch fur Risiken aus dem moglichen Ausfall
der sonstigen Gebdudetechnik bzw. Infrastruk-
tur an den Verwaltungsstandorten oder in an-

deren Betriebseinrichtungen. Dariiber hinaus
sind nicht nur die selbst genutzten Gebaude,
sondern der gesamte Immobilienbestand des
Vivawest-Konzerns Gegenstand einer Gebau-
deversicherung.

Auch im Segment Immobiliendienstleistun-
gen ist VIVAWEST im Rahmen ihrer Geschafts-
tatigkeit verschiedenen Risiken ausgesetzt, die
insbesondere witterungsbedingten Arbeitsaus-
fall, Auftragsriickgange und die eingeschrankte
Moglichkeit der Weitergabe von Preissteige-
rungen an Kunden betreffen. Durch organisa-
torische SicherungsmaBnahmen und interne
Kontrollsysteme werden gezielt die Bewahrung
bestehender und die Realisierung kinftiger
Erfolgspotenziale gewahrleistet, sodass diese
Risiken als niedrig einzustufen sind. Ferner ist
ein signifikanter Anteil der Gesamtleistung im
Segment Immobiliendienstleistungen durch
langfristig laufende Vertrage abgesichert. Vor
dem Hintergrund, dass nahezu der gesam-
te Immobilienbestand von VIVAWEST durch
konzerneigene Handwerker betreut wird, sind
deren Produktivitat sowie die Qualitat in der
Ausflhrung von besonderer Bedeutung. Auf-
grund der guten Ausbildung der Belegschaft,
vielfaltiger MalBnahmen zur Qualitatssicherung
sowie einer engen Verzahnung der Prozesse
wird das Risiko etwaiger Qualitats- oder Effi-
zienzmangel als niedrig eingeschatzt.

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

Im Segment Bergbaufolgemanagement
werden bergbauinduzierte Risiken (unter
anderem bergbaubedingte Bodenverschie-
bungen und Umweltrisiken sowie Risiken im
Zusammenhang mit Schachtsicherungsmafi-
nahmen) im Rahmen eines umfassenden Risi-
komanagementsystems gesteuert, das sich
auch der Expertise externer Gutachter bedient.
Damit wird gewahrleistet, dass grundsatzlich

nicht auszuschlieBende bergbauinduzierte
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Risiken frihzeitig erkannt werden und kurz-
fristig GegenmaBnahmen eingeleitet werden
kénnen. Auf Grundlage der derzeitigen gut-
achterlichen Erkenntnisse und der getroffenen
VorsorgemaBnahmen werden diese Risiken als
niedrig eingeschatzt.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Die finanzwirtschaftlichen Risiken im Vivawest-
Konzern umfassen im Wesentlichen Zinsan-
derungs-, Bonitats- und Liquiditatsrisiken, die
durch das zentrale Finanzmanagement des
Vivawest-Konzerns permanent beobachtet
werden.

Bei der aktuellen Kapitalmarktsituation
sowie dem langfristigen Charakter der Fremd-
finanzierungen sind die kurzfristigen wirt-
schaftlichen Auswirkungen maoglicher Zinsan-
derungen fir den Prognosezeitraum begrenzt.
Denn die Darlehen, die zur Finanzierung der
Geschaftstatigkeit aufgenommen  werden,
haben in der Regel eine zehn- bis flinfzehn-
jahrige Zinsbindung und sind Uberwiegend
dinglich besichert. Ein mittel- bis langfristiger
Anstieg des Zinsniveaus hatte jedoch gravie-
rende wirtschaftliche Auswirkungen sowie
negative Implikationen auf die Wirtschaftlich-
keit geplanter Investitionen und wirde den
Finanzierungsspielraum zur Realisierung deut-
lich einklrzen. Hiermit ware ein verandertes
Investitionsverhalten in Verbindung mit dem
verfolgten qualitativen Wachstum verbunden.

Das Liquiditatsrisiko wird im Zuge einer
rollierenden Liquiditatsplanung laufend Uber-
wacht und ist angesichts der vorhandenen
Liguiditat sowie bestehender Kreditlinien und
Beleihungsreserven als niedrig einzuschatzen.
Einem etwaigen Bankenausfallrisiko begegnet
der Vivawest-Konzern auf der Aktivseite durch
die Einhaltung bestimmter Limits je Kredit-
institut sowie auf der Passivseite durch eine
breite Streuung des Kreditportfolios auf eine
Vielzahl finanzierender Banken und sonstiger
Kreditgeber, sodass auch dieses Risiko als
niedrig eingeschatzt wird.

Auch die Risiken eines fehlerhaften Zah-
lungsverkehrs oder unrichtiger Buchungen
im Rechnungswesen sowie unzureichender

oder irrefihrender Informationen an das Ma-
nagement werden aufgrund des installierten
rechnungslegungsbezogenen IKS als niedrig
eingeschatzt.

Ein gegebenenfalls mittelfristig stark stei-
gendes Zinsniveau kdnnte bei einer Betrach-
tung Uber den Prognosezeitraum hinaus ein
bedeutendes Risiko fir die Bewertung des Im-
mobilienportfolios sein. Ein Uberproportional
starker Zinsanstieg, der den in den vergange-
nen Jahren zu verzeichnenden Rickgang des
Zinsniveaus Uberkompensieren wirde, kdnnte
zu einem RUckgang der beizulegenden Zeit-
werte der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien und moéglicherweise zu aufwands-
wirksamen Wertkorrekturen dieser Immobilien
fUhren, da der beizulegende Zeitwert auf Basis
abgezinster Zahlungsstrome ermittelt wird.
Derartige Wertminderungen wirden erfolgs-
wirksam erfasst und hatten damit eine direk-
te Auswirkung auf das Konzernergebnis, der
Cashflow bliebe hiervon jedoch unberthrt. Das
Zinsanderungsrisiko und das damit verbunde-
ne Risiko der Verdanderung der Zeitwerte der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
werden trotz des derzeit ansteigenden Zins-
niveaus als niedrig eingestuft.

3.3 GESAMTEINSCHATZUNG

Die Einschatzung der Risikolage sowohl unter
dem anhaltenden Einfluss der Coronapande-
mie als insbesondere auch vor dem Hinter-
grund der negativen gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung hat im Vergleich zum Vorjahr
keine ganzlich neuartigen Risiken hervor-
gebracht, sodass die Gesamtbeurteilung der
Risikolage weitgehend unverandert ist.

In der Gesamtbewertung und in Anbe-
tracht der bestehenden hohen Risikotrag-
fahigkeit des Konzerns sieht die Geschafts-
fihrung weiterhin keine gravierenden oder
gar bestandsgefahrdenden Risiken fir den
Konzern, weder durch Einzelrisiken noch durch
deren Aggregation. Die aufgezeigten Risiken
sind weitestgehend als niedrig einzustufen,
sodass auch im Hinblick auf die beschriebenen
Chancen weiterhin von einer sehr stabilen Ent-
wicklung ausgegangen wird.
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» Prognosebericht

4 PROGNOSEBERICHT

Erreichung der Prognosen

fiir das Jahr 2022

Auch wenn das Jahr 2022 durch die anhalten-
de Coronapandemie und noch mehr durch die
negative gesamtwirtschaftliche Entwicklung
mit hoher Inflation, sich verscharfender Ener-
giekrise, Lieferengpassen und steigendem
Zinsniveau gepragt war, konnte VIVAWEST
ihre fur das abgelaufene Jahr gesteckten
finanziellen Ziele erreichen.

Im Konzernlagebericht 2021 war flr das
Jahr 2022 ein AuBenumsatz in Hohe von
887 Millionen € (davon 868 Millionen € im
Segment Immobilien) prognostiziert wor-
den. Dieses Umsatzziel wurde mit erreichten
911 Millionen € (davon 890 Millionen € im Seg-
ment Immobilien) Ubertroffen. Das bereinigte
EBITDA des Jahres 2022 in Hohe von 401 Mil-
lionen € (davon 381 Millionen € im Segment
Immobilien) lag exakt auf dem prognostizier-
ten Wert von 401 Millionen € (davon 382 Mil-
lionen € im Segment Immobilien). Die Kenn-
zahl FFO, flr die ein Wert von 260 Millionen €
erwartet worden war, betrug am Jahresende
258 Millionen €.

Ausblick auf das laufende
Geschiéftsjahr 2023
Im Mittelpunkt des Geschaftsmodells des Viva-
west-Konzerns, das 6konomische und 6ko-
logische Effizienz mit sozialer Verantwortung
verbindet, steht weiterhin die nachhaltige Be-
wirtschaftung und Entwicklung des Bestands-
portfolios. Damit verbunden sind die sukzessi-
ve Optimierung des Immobilienportfolios zur
Realisierung nachhaltiger Wertsteigerungen
sowie die kontinuierliche Verbesserung der
laufenden Bewirtschaftungsperformance.
Insgesamt wird fUr das Geschaftsjahr
2023 ein stabiler Geschaftsverlauf erwartet.
Die Konzernplanung unterstellt, dass im Seg-
ment Immobilien das Kerngeschaftsfeld Be-
standsmanagement die kontinuierlich positive
Entwicklung der Vorjahre fortsetzen wird. Im
laufenden Jahr sind weiterhin steigende Miet-
erlése aufgrund von allgemeinen und auf die

Situation in den einzelnen Quartieren zuge-
schnittenen Mietanpassungen sowie aufgrund
der Umsetzung von Investitionsvorhaben ab-
sehbar. Diesen Mehrerlésen stehen unterpro-
portional zunehmende Organisationskosten
gegeniber. Erganzend werden im Geschafts-
feld Bestandsentwicklung Ergebnisbeitréage
aus der kontinuierlichen VerduBerung von
Immobilien erwartet, sowohl von bebauten
Grundsticken vorrangig des Altbaubestandes
als auch von unbebauten Grundsticken, die far
eine Bebauung mit Bestandswohnungen nicht
geeignet sind. Auf der Aufwandsseite wird
sich die Intensivierung der Modernisierungs-
programme auf dem Weg zu einem klimaneut-
ralen Gebaudebestand niederschlagen.

Im Segment Immobiliendienstleistungen
wird die stabile Entwicklung mit einem ange-
messenen Ergebnisbeitrag fortgesetzt. Die im
Rahmen der Fokussierung auf das Konzernge-
schaft stetig zunehmende operative Verzah-
nung mit dem Segment Immobilien wird die
Ergebnissituation weiter positiv beeinflussen.

Die Abwicklung der Verpflichtungen im
Segment  Bergbaufolgemanagement
auch im Geschaftsjahr 2023 planmaBig fortge-
setzt und zu entsprechenden Aufwendungen
fUhren.

Flr das Geschéaftsjahr 2023 wird im Kon-
zern ein AuBenumsatz von insgesamt 955 Mil-
lionen € erwartet, wovon 940 Millionen € auf
das Segment Immobilien entfallen.

Dartber hinaus sieht die Konzernplanung
fir das Geschaftsjahr 2023 ein bereinigtes
EBITDA von insgesamt 391 Millionen € vor.
Hiervon entfallen 369 Millionen € auf das Seg-
ment Immobilien und 22 Millionen € auf das
Segment Immobiliendienstleistungen. Da der
Konzern die als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien zu fortgefihrten Anschaffungs-
und Herstellungskosten bewertet, konnen sich
bezogen auf das EBITDA Abweichungen aus
der VerauBerung des Desinvestitionsbestandes
ergeben, da die konkreten Verkaufsobjekte im

wird

Voraus nicht exakt bestimmbar sind. Die Kenn-
zahl FFO als vereinfachte finanzwirtschaftli-
che ErfolgsgréBe aus dem Bestandsgeschaft
wird im Geschéftsjahr 2023 voraussichtlich
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227 Millionen € betragen. Der erwartete Rick-
gang der Kennzahlen gegentber dem Vorjahr
resultiert im Wesentlichen aus zunehmenden
Aufwendungen flr den Austausch von Heizan-
lagen (Energietragerwechsel), der im Rahmen
der Dekarbonisierung des Wohnungsbestands
sukzessive intensiviert wird.

Aufgrundder effizienten Bewirtschaftungs-
organisation sowie der vorgesehenen Inves-
titionen werden die beizulegenden Zeitwerte
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien auch im Geschaftsjahr 2023 ansteigen. Die
Konzernplanung geht zudem davon aus, dass
sich das wirtschaftliche Eigenkapital des Kon-
zerns, der NAV, spirbar erhdhen wird.

Wenngleich die gesamtwirtschaftliche
Entwicklung bislang nur moderate Auswir-
kungen auf den Vivawest-Konzern hatte, las-
sen sich die weitere gesamtwirtschaftliche
Entwicklung und deren Auswirkungen kaum
abschatzen. Die Unsicherheiten bei der Prog-
nose fUr das laufende Geschaftsjahr 2023 be-
treffen insbesondere die Energieversorgung
und Energiepreise, den aktuellen Fachkrafte-
mangel, die Preisentwicklung und mogliche
Lieferengpdsse auf den Beschaffungsmarkten
far Bauleistungen, die Zinsentwicklung sowie
die anhaltend hohe Inflation. VIVAWEST wird
die gesamtwirtschaftliche Entwicklung weiter-
hin sorgfaltig beobachten, bewerten und in
diesem Zusammenhang notwendige Steue-
rungsmaBnahmen zeitnah treffen, um die er-
folgreiche Umsetzung des Geschaftsmodells
weiterhin sicherzustellen.

Essen, 20. Februar 2023

Dieser Bericht enthalt zukunftsgerichtete Aussagen, die auf den
gegenwartigen Erwartungen, Vermutungen und Prognosen der
Geschaftsfiihrung sowie den ihr derzeit verfligharen Informa-
tionen beruhen. Die zukunftsgerichteten Aussagen sind nicht als
Garantien der darin genannten zukiinftigen Entwicklungen und
Ergebnisse zu verstehen. Die zukinftigen Entwicklungen und Er-
gebnisse sind vielmehr abhéngig von einer Vielzahl von Faktoren,
sie beinhalten verschiedene Risiken und Unwagbarkeiten und be-
ruhen auf Annahmen, die sich méglicherweise nicht als zutreffend
erweisen.
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG VIVAWEST-KONZERN

Geschaftsjahr

in Millionen € Anhang 2022 2021
Umsatzerlose 6.1 911,4 876,1
Bestandsveranderung der Erzeugnisse und Leistungen 4,1 -0,2
Andere aktivierte Eigenleistungen 57 53
Sonstige betriebliche Ertrage 6.2 60,3 64,0
Materialaufwand 6.3 -317,1 -286,6
Personalaufwand 6.4 -179,9 -176,1
Abschreibungen und Wertminderungen 6.5 -190,3 -178,0
Sonstige betriebliche Aufwendungen 6.6 -90,1 -75,2
» Ergebnis vor Finanzergebnis und Ertragsteuern 204,1 229,3

Zinsertrage 6.7 5,9 1,4

Zinsaufwendungen 6.7 -82,7 -79,2

Sonstiges Finanzergebnis 6.8 59 5,0
Finanzergebnis -70,9 -72,8
» Ergebnis vor Ertragsteuern 133,2 156,5
Ertragsteuern 6.9 -26,3 -72,4
» Ergebnis nach Steuern 106,9 84,1

davon entfallen auf
Andere Gesellschafter 4,8 4,5
Gesellschafter der Vivawest GmbH (Konzernergebnis) 102,1 79,6

FINANZBERICHT 2022 VIVAWEST



BERICHT DES AUFSICHTSRATES KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

» Gewinn- und Verlustrechnung
» Gesamterfolgsrechnung

GESAMTERFOLGSRECHNUNG VIVAWEST-KONZERN

WEITERE INFORMATIONEN

Geschéftsjahr
in Millionen € Anhang 2022 2021
» Ergebnis nach Steuern 106,9 84,1
davon entfallen auf
Andere Gesellschafter 4,8 4,5
Gesellschafter der Vivawest GmbH (Konzernergebnis) 102,1 79,6
» Erfolgsbestandteile, die nicht in den Gewinn
oder Verlust umgegliedert werden 140,6 49,4
Neubewertungsergebnisse aus leistungsorientierten Planen 198,7 69,8
Latente Steuern -58,1 -20,4
» Andere Erfolgsbestandteile nach Steuern 7.9 140,6 49,4
davon entfallen auf
Andere Gesellschafter 0,4 0,1
Gesellschafter der Vivawest GmbH 140,2 49,3
» Gesamterfolg 247,5 133,5
davon entfallen auf
Andere Gesellschafter 52 4,6
Gesellschafter der Vivawest GmbH 2423 128,9

FINANZBERICHT 2022 VIVAWEST
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BILANZ VIVAWEST-KONZERN

in Millionen € Anhang 31.12.2022 31.12.2021
Immaterielle Vermégenswerte 7.1 70,6 67,9
Sachanlagen 7.2 124,1 126,9
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 7.3 7.256,5 6.908,0
Finanzielle Vermdgenswerte 7.4 32,9 33,0
Latente Steuern 7.14 4,1 251
Sonstige Forderungen 7.6 0,1 0,1
» Langfristige Vermégenswerte 7.488,3 7.161,0
Vorrate 7.5 28,5 19,5
Laufende Ertragsteueranspriiche 7.14 4,1 1,2
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 7.6 7,7 10,2
Sonstige Forderungen 7.6 18,6 14,2
Finanzielle Vermdgenswerte 7.4 1,4 1,1
Flussige Mittel 7.7 62,2 61,2

122,5 107,4
Zur VerauBerung vorgesehene Vermdgenswerte 7.8 - 0,6
» Kurzfristige Vermogenswerte 122,5 108,0
» Summe Vermdgenswerte 7.610,8 7.269,0

FINANZBERICHT 2022 VIVAWEST
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> Bilanz

in Millionen € Anhang 31.12.2022 31.12.2021
Gezeichnetes Kapital 150,3 150,3
Ricklagen 1.588,2 1.494,9
Anteile der Gesellschafter der Vivawest GmbH 1.738,5 1.645,2
Anteile anderer Gesellschafter 74,6 75,4
» Eigenkapital 7.9 1.813,1 1.720,6
Riickstellungen flir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 7.10 394,0 582,0
Sonstige Riickstellungen 7.11 38,7 45,8
Latente Steuern 7.14 46,6 -
Finanzielle Verbindlichkeiten 7.12 4.599,6 4.348,4
Sonstige Verbindlichkeiten 7.13 214,7 164,8
» Langdfristige Schulden 5.293,6 5.141,0
Sonstige Riickstellungen 7.11 126,4 105,4
Laufende Ertragsteuerschulden 7.14 27,3 66,4
Finanzielle Verbindlichkeiten 7.12 231,6 144,6
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie Vermietung 7.13 82,5 50,3
Sonstige Verbindlichkeiten 7.13 36,3 40,7
» Kurzfristige Schulden 504,1 407,4
» Summe Eigenkapital und Schulden 7.610,8 7.269,0
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EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG VIVAWEST-KONZERN

ANHANG 7.9
Rucklagen
Anteile der
Gesellschafter
Gezeichnetes Kapital- Angesammelte  der Vivawest Anteile anderer  Summe
in Millionen € Kapital rucklage Ergebnisse GmbH Gesellschafter Eigenkapital
» Stand 01.01.2021 150,3 1.134,8 370,2 1.655,3 76,8 1.732,1
Ausschittung -139,0 -139,0 -6,0 -145,0
Ergebnis nach Steuern 79,6 79,6 4,5 84,1
Andere Erfolgsbestandteile nach Steuern 49,3 49,3 0,1 49,4
Gesamterfolg der Berichtsperiode 128,9 128,9 4,6 133,5
» Stand 31.12.2021 150,3 1.134,8 360,1 1.645,2 75,4 1.720,6
» Stand 01.01.2022 150,3 1.134,8 360,1 1.645,2 75,4 1.720,6
Ausschittung -149,0 -149,0 -6,0 -155,0
Ergebnis nach Steuern 102,1 102,1 4,8 106,9
Andere Erfolgsbestandteile nach Steuern 140,2 140,2 0,4 140,6
Gesamterfolg der Berichtsperiode 242,3 242,3 5,2 247,5
» Stand 31.12.2022 150,3 1.134,8 453,4 1.738,5 74,6 1.813,1
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» Eigenkapitalveranderungsrechnung

» Kapitalflussrechnung

KAPITALFLUSSRECHNUNG VIVAWEST-KONZERN

WEITERE INFORMATIONEN

Geschaftsjahr
in Millionen € Anhang 2022 2021
Ergebnis vor Finanzergebnis und Ertragsteuern 204,1 229,3
Abschreibungen, Wertminderungen/Wertaufholungen

langfristiger Vermogenswerte 184,2 169,7
Ergebnis aus dem Abgang langfristiger Vermégenswerte -43,2 -52,9
Veranderung der Vorrate 8,6 0,2
Veranderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen - 1,5
Veranderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

sowie Vermietung und der kurzfristigen erhaltenen Kundenanzahlungen 10,0 0,1
Verdnderung der Ruckstellungen flr Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 5,0 8,3
Verdanderung der sonstigen Rickstellungen 9,7 2,7
Veranderung der tbrigen Vermogenswerte/Schulden -6,0 -59
Zinsauszahlungen -64,7 - 64,6
Zinseinzahlungen 0,3 0,4
Dividendeneinzahlungen 5,7 4,5
Ein-/Auszahlungen fir Ertragsteuern -58,7 -17,8
» Cashflow aus laufender Geschiftstétigkeit 8.1 237,8 275,5
Auszahlungen fur Investitionen in immaterielle Vermogenswerte, Sachanlagen,

als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -525,3 -517,4
Auszahlungen fir Investitionen in Unternehmensbeteiligungen -0,1 -0,7
Einzahlungen aus VerauBerungen von immateriellen Vermdgenswerten,

Sachanlagen, Bestandsimmobilien 66,4 71,2
Ein-/Auszahlungen fir Wertpapiere, Geldanlagen und Ausleihungen 0,1 -
» Cashflow aus Investitionstatigkeit 8.2 -458,9 -446,9
Auszahlungen an andere Gesellschafter -1,3 -13
Auszahlungen an Gesellschafter der Vivawest GmbH * -155,4 -145,4
Aufnahme der Finanzschulden 711,1 1.023,8
Tilgung der Finanzschulden -332,3 -706,3
» Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 8.3 222,1 170,8
» Zahlungswirksame Verénderung der fliissigen Mittel 1,0 -0,6
» Fliissige Mittel zum Geschéftsjahresbeginn 61,2 61,8
Zahlungswirksame Veranderung der flissigen Mittel 1,0 -0,6
» Fliissige Mittel zum Geschéftsjahresende 7.7 62,2 61,2

* einschlieBlich Garantiedividende an RAG AKTIENGESELLSCHAFT, Essen
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ANHANG

1 SEGMENTBERICHTERSTATTUNG VIVAWEST-KONZERN

NACH OPERATIVEN SEGMENTEN

ANHANG 9.1
Immobilien Immobiliendienstleistungen Summe berichtspflichtige Segmente

in Millionen € 2022 2021 2022 2021 2022 2021
AuBenumsatz 890,1 851,1 21,3 25,0 911,4 876,1
Innenumsatz 0,2 0,2 131,3 126,8 131,5 127,0
Gesamtumsatz 890,3 851,3 152,6 151,8 1.042,9 1.003,1
Bereinigtes EBITDA 380,8 391,5 20,2 22,6 401,0 414,1
Abschreibungen -167,8 -157,2 -12,4 -12,1 -180,2 -169,3
Bereinigtes EBIT 203,8 228,9 7,7 10,4 2115 239,3
Bereinigungen -0,8 -3,7 -0,7 -1,7 -15 -5,4
Zinsertrage 1,5 0,7 0,2 - 1,7 0,7
Zinsaufwendungen -81,9 -78,6 -0,6 -0,4 -82,5 -79,0
Ergebnis vor Ertragsteuern 122,7 147,3 6,5 8,3 129,2 155,6
Sachinvestitionen 546,8 516,3 13,5 10,5 560,3 526,8
Finanzinvestitionen 0,3 1,0 - - 0,3 1,0
Funds From Operations 240,0 243,1 17,6 19,3 257,6 262,4
Net Asset Value (zum Stichtag) 7.162,8 6.560,9 -29,3 -47,7 7.133,5 6.513,2
Andere wesentliche zahlungsunwirk-

same Aufwendungen und Ertrage -59,4 -47,1 -14,2 -11,9 -73,6 -59,0
Mitarbeiter (zum Stichtag) 1.199 1.123 1.199 1.208 2.398 2.331
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Anhang:
» Segmentberichterstattung

Bergbaufolgemanagement Konsolidierung Summe Konzern
2022 2021 2022 2021 2022 2021
- - - - 911,4 876,1
- - -131,5 -127,0 - -
- - -131,5 -127,0 911,4 876,1
- 0,4 - - 401,0 414,5
- - - - -180,2 -169,3
- 04 - - 211,5 239,7
- - - - -1,5 -5,4
4,5 09 -0,3 -0,2 5,9 14
-0,5 -0,4 03 0,2 -82,7 -79,2
4,0 0.9 - - 133,2 156,5
- - - - 560,3 526,8
- - - - 0,3 1,0
- 0,4 - - 257,6 262,8
-54,9 -67,1 - - 7.078,6 6.446,1
-0,4 0,1 - - -74,0 -58,9
12 13 - - 2.410 2.344
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2 ALLGEMEINE INFORMATIONEN

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

Zum 31. Dezember 2022 halten die RAG-
Stiftung, Essen, 40,0 Prozent, die Vermogens-
verwaltungs- und Treuhandgesellschaft der
Industriegewerkschaft Bergbau und Energie
mit beschrankter Haftung (VTG), Hannover,
26,8 Prozent, die RAG Finanz-GmbH & Co. KG
(RAG), Essen, 18,2 Prozent sowie die Evonik
Operations GmbH, Essen, und der Evonik Pen-
sionstreuhand e. V., Essen, jeweils 7,5 Prozent
der Geschaftsanteile an der Vivawest GmbH.

national Immobi-

Die Vivawest GmbH wird mit ihren Toch-
tergesellschaften auf oberster Ebene in den
HGB-Konzernabschluss der RAG-Stiftung als
vollkonsolidiertes Unternehmen einbezogen
(groBter Konsolidierungskreis). Der Konzern-
abschluss
(www.unternehmensregister.de) verdffentlicht.

Der vorliegende Konzernabschluss der
Vivawest GmbH und ihrer Tochterunterneh-
men (kleinster Konsolidierungskreis) - zusam-
men ,Vivawest“ oder ,,Konzern - wird gemaf
§ 290 HGB aufgestellt und ebenfalls im Unter-
nehmensregister verdffentlicht.

wird im Unternehmensregister

3 GRUNDLAGEN DER
ABSCHLUSSAUFSTELLUNG

3.1 UBEREINSTIMMUNG
MIT DEN IFRS

Der vorliegende Konzernabschluss wurde in
Anwendung des § 315e Abs. 3 HGB nach den
International Financial Reporting Standards
(IFRS) aufgestellt und stimmt mit diesen Gber-
ein. Die IFRS umfassen die vom International
Accounting Standards Board (IASB), London,
verabschiedeten Standards (IFRS, IAS) und
die Interpretationen (IFRIC, SIC) des IFRS In-

terpretations Committee (IFRS IC), wie sie von
der Europaischen Union Gbernommen wurden.
Weitere Angaben erfolgen nach nationalen
Vorschriften gemaB & 315e Abs. 1 HGB.

3.2 DARSTELLUNG DER

ABSCHLUSSBESTANDTEILE
Der Konzernabschluss umfasst das Geschafts-
jahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022 und
wird in Euro aufgestellt. Alle Betrage werden,
soweit nicht anders vermerkt, gerundet in
Millionen Euro (Millionen €) angegeben.

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

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

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

Die Bilanz wird nach der Fristigkeit der
Vermogenswerte und Schulden gegliedert.
Vermogenswerte und Schulden sind grund-
satzlich als kurzfristig einzustufen, wenn sie
innerhalb von zwélf Monaten nach dem Bilanz-
stichtag realisiert oder erflllt werden.

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

Die Kapitalflussrechnung stellt Informa-
tionen Uber die Zahlungsstréme des Konzerns
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Anhang:
» Allgemeine Informationen
» Grundlagen der Abschlussaufstellung

zur Verfligung. Der Cashflow aus laufender
Geschaftstatigkeit wird nach der indirekten
Methode ermittelt, bei der das Ergebnis vor
Finanzergebnis und Ertragsteuern um Auswir-
kungen von nicht zahlungswirksamen Aufwen-
dungen und Ertragen sowie um Posten, die der
Investitions- und Finanzierungstatigkeit zuzu-
ordnen sind, bereinigt wird. Des Weiteren wer-
den bestimmte Veranderungssalden der Bilanz
hinzugerechnet.

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

3.3 NEUE RECHNUNGSLEGUNGS-
VORSCHRIFTEN

Erstmalig anzuwendende Rechnungs-

legungsvorschriften

Im Geschaftsjahr 2022 waren verschiedene

Uberarbeitete bzw. neu verabschiedete Rech-

nungslegungsvorschriften und Klarstellungen

erstmalig anzuwenden. Die Anderungen ha-

ben keine wesentlichen Auswirkungen auf den

Vivawest-Konzern.

Anwendungspflicht

Standard/Interpretation Titel des Standards/der Interpretation bzw. der Anderung gemaR IASB gemaB EU
Unternehmenszusammenschlisse

IFRS 3 (Anderung der Verweise auf das Rahmenkonzept) 01.01.2022 01.01.2022
Sachanlagen

A5 16 (klarstellende Regelung zu Einnahmen vor der beabsichtigten Nutzung) 01.01.2022 01.01.2022
Ruckstellungen, Eventualverbindlichkeiten und Eventualforderungen

IAS 37 (Klarstellung zu Kosten der Vertragserflllung bei belasteten Vertragen) 01.01.2022 01.01.2022
Anderungen an IFRS 1 (Tochterunternehmen als Erstanwender),

Annual Improvements IFRS 9 (Gebihren im ,,10-Prozent-Test” in Bezug auf die Ausbuchung

2018-2020 finanzieller Verbindlichkeiten), IFRS 16 (Leasinganreize), 01012022 01.01.2022

IAS 41 (Besteuerung bei Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert)

Noch nicht verpflichtend anzuwendende
Rechnungslegungsvorschriften

Das International Accounting Standards Board
(IASB) hat weitere Rechnungslegungsvor-
schriften (IFRS, |1AS) und Interpretationen
(IFRIC, SIC) verabschiedet, die im Geschafts-
jahr 2022 noch nicht verpflichtend anzuwen-
den waren bzw. von der Europdischen Union
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noch nicht in europdisches Recht Gbernom-

men wurden.

Wesentliche Auswirkungen

dieser neuen Regelungen auf die laufende
oder auf kinftige Berichtsperioden sind nicht
erkennbar, werden aber fortlaufend analysiert.

Anwendungspflicht

Standard/Interpretation Titel des Standards/der Interpretation bzw. der Anderung geman IASB gemaB EU

» Ubernahme in europdisches Recht erfolgt

IFRS 17 Versmherungsvert_rage_ (dlversg Anderungen, erstmalige Anwendung 01.01.2023 01.01.2023
und IFRS 9-Vergleichsinformationen)

IAS 1 und IFRS Practice Darstgllung des Abschlusses (Anderungen in Bezug auf die Angabe 01.01.2023 01.01.2023

Statement 2 von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden)
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, Anderungen von

IAS 8 Schatzungen und Fehler (Anderungen in Bezug auf rechnungs- 01.01.2023 01.01.2023
legungsbezogene Schatzungen)

IAS 12 Ertralgsteuerp (A_nderungerj in Bezug auf Igtente Steuern auf 01.01.2023 01.01.2023
Leasingverhaltnisse und Stilllegungsverpflichtungen)

» Ubernahme in europiisches Recht noch ausstehend

IAS 1 Darstellung des Abschlusses (Klars_te_llung zur Klassifizierung 01.01.2024 B
von Schulden als kurz- oder langfristig)
Darstellung des Abschlusses (Klarstellung zur Klassifizierung von

IAS 1 Schulden als kurz- oder langfristig) - Verschiebung des Erstanwen- 01.01.2024 -
dungszeitpunkts
Darstellung des Abschlusses (Klarstellung zur Klassifizierung von ~

IAS 1 langfristigen Schulden mit Nebenbedingungen) 01.01.2024

IFRS 16 Leasingverhaltnisse (Klarstellung der Folgebewertung von Sale-and- 01.01.2024 _

lease-back-Transaktionen durch einen Verkaufer-Leasingnehmer)

3.4 KONSOLIDIERUNGSKREIS
UND -METHODEN
Konsolidierungskreis
Neben der Vivawest GmbH werden in den
Konzernabschluss alle wesentlichen Tochter-
unternehmen einbezogen, die die Vivawest
GmbH unmittelbar oder mittelbar beherrscht.

Die Vivawest GmbH beherrscht ein Unterneh-
men, wenn sie schwankenden Renditen aus
ihrem Engagement bei dem Unternehmen
ausgesetzt ist bzw. Anrechte auf diese besitzt
und die Renditen mittels ihrer Verfligungs-
gewalt Uber das Unternehmen beeinflussen
kann. Erst- bzw. Entkonsolidierungen erfolgen
grundsatzlich zum Zeitpunkt des Erwerbs oder
Verlustes der Beherrschung.
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sowie Gemein-
grundsatzlich
nach der Equity-Methode bilanziert. Assoziier-
te Unternehmen sind Unternehmen, bei denen
der Konzern einen mafRgeblichen Einfluss, je-
doch keine Beherrschung oder gemeinschaft-
liche Fihrung in Bezug auf die Finanz- und
Geschaftspolitik hat.
ternehmen ist eine gemeinschaftliche Ver-
einbarung, bei der der Konzern zusammen
mit anderen Partnern die gemeinschaftliche
FUhrung auslbt, wobei er Rechte am Netto-
vermogen der Vereinbarung besitzt.
Unternehmen, deren Einfluss auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage im Ein-
zelnen und insgesamt von untergeordneter
Bedeutung ist, werden grundsatzlich erfolgs-
wirksam zum beizulegenden Zeitwert bewer-

Assoziierte  Unternehmen

schaftsunternehmen werden

Ein Gemeinschaftsun-

tet bilanziert, wobei dieser im Wesentlichen
den Anschaffungskosten entspricht.

Der Konsolidierungskreis wird unter der
Anhangziffer 5.1 dargestellt.

Konsolidierungsmethoden
Die in die Konsolidierung einbezogenen Ab-
schllsse der
nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden aufgestellt.

Im Erwerbszeitpunkt erfolgt die Kapital-
konsolidierung durch Verrechnung der Be-
teiligungsbuchwerte mit dem anteiligen neu
bewerteten Eigenkapital der Tochterunterneh-
men. Anschaffungsnebenkosten sind nicht im
Beteiligungsbuchwert, sondern als Aufwand
in der Gewinn- und Verlustrechnung zu erfas-
sen. Die Vermdgenswerte und Schulden (Rein-
vermdgen) der Tochterunternehmen werden
dabei mit ihren beizulegenden Zeitwerten an-
gesetzt. Werden vor Ubergang der Kontrolle
bereits Anteile an einem Tochterunternehmen
gehalten, so sind diese Anteile neu zu bewer-
ten und hieraus resultierende Wertanderungen
in der Gewinn- und Verlustrechnung unter den
sonstigen betrieblichen Ertrdgen bzw. Auf-
wendungen zu erfassen. Gewinne oder Ver-
luste, die in den anderen Erfolgsbestandteilen
erfasst wurden, sind auf derselben Grundla-
ge auszubuchen, wie dies erforderlich ware,

Tochterunternehmen werden

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:
» Grundlagen der Abschlussaufstellung

wenn der Erwerber den zuvor gehaltenen An-
teil unmittelbar verduBert hatte. Verbleibende
positive Unterschiedsbetrage werden als Ge-
schafts- oder Firmenwert aktiviert. Negative
Unterschiedsbetrage werden nach erneuter
Uberprifung der beizulegenden Zeitwerte des
Reinvermdgens ergebniswirksam erfasst.

Anderungen der Beteiligungsquote an
einem bereits konsolidierten Tochterunterneh-
men, die nicht zu einem Beherrschungsverlust
flhren, werden als erfolgsneutrale Transaktion
zwischen Eigentimern direkt im Eigenkapi-
tal bilanziert. Unter diesen Umstanden sind
die Anteile der Eigentimer des Mutterunter-
nehmens und der anderen Gesellschafter so
anzupassen, dass sie die Anderungen der an
dem Tochterunternehmen bestehenden An-
teilsquoten widerspiegeln. Jede Differenz zwi-
schen dem Betrag, um den die Anteile anderer
Gesellschafter angepasst werden, und dem
beizulegenden Zeitwert der gezahlten oder
erhaltenen Gegenleistung ist unmittelbar im
Eigenkapital zu erfassen und den Anteilen der
Eigentimer des Mutterunternehmens zuzu-
ordnen. Direkt zurechenbare Transaktionskos-
ten sind ebenfalls als Bestandteil der erfolgs-
neutralen Transaktion zwischen Eigentimern
zu bilanzieren mit der Ausnahme von Kosten
flr die Emission von Schuldtiteln oder Eigen-
kapitalinstrumenten, die weiterhin geméaB den
Vorschriften fir Finanzinstrumente zu erfassen
sind. Ein- und Auszahlungen aus diesen Trans-
aktionen werden im Cashflow aus Finanzie-
rungstatigkeit ausgewiesen.

Mit dem Zeitpunkt, in dem die Beherr-
schung (ber ein Tochterunternehmen en-
det, ist das Tochterunternehmen nicht mehr
in den Konzernabschluss einzubeziehen. Im
Rahmen der Entkonsolidierung werden das
Reinvermdgen des Tochterunternehmens und
die Anteile anderer Gesellschafter (anteiliges
Reinvermégen am Tochterunternehmen) aus-
gebucht. Der VerauBerungsgewinn bzw. -ver-
lust ist aus Konzernsicht zu ermitteln. Er ergibt
sich als Differenz aus dem VerduBerungserlos
(VerduBerungspreis abzlglich VerauBerungs-
kosten) und dem abgehenden anteiligen Rein-
vermodgen am Tochterunternehmen (inklusive

WEITERE INFORMATIONEN
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verbliebener stiller Reserven und Lasten sowie
eines zuzuordnenden Geschafts- oder Firmen-
werts). Die Anteile, die Vivawest am ehema-
ligen Tochterunternehmen behalt, werden mit
dem zum Zeitpunkt des Beherrschungsver-
lusts beizulegenden Zeitwert neu angesetzt.
Alle hieraus resultierenden Gewinne und Ver-
luste sind in der Gewinn- und Verlustrechnung
unter den sonstigen betrieblichen Ertragen
bzw. Aufwendungen zu erfassen. Darlber
hinaus werden Betrage, die im Eigenkapital
unter den angesammelten sonstigen Erfolgs-
bestandteilen erfasst sind, ebenfalls in die Ge-
winn- und Verlustrechnung umgebucht, soweit
nicht eine andere Rechnungslegungsvorschrift
eine direkte Ubertragung in die Gewinnriick-
lagen verlangt.

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

3.5 BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Ertragsrealisierung

In einem Funf-Schritte-Modell werden nach
IFRS 15 ,,Revenue from Contracts with Custo-
mers“ detaillierte Vorgaben unter anderem
zur ldentifizierung separater Leistungsver-
pflichtungen, zur Héhe der erwarteten Ge-
genleistung unter Berilcksichtigung variabler
Preisbestandteile und zur Verteilung der er-
warteten Gegenleistung auf die identifizierten
Leistungsverpflichtungen gegeben. Darlber
hinaus ist nach einheitlichen Kriterien zu un-
terscheiden, ob eine Leistungsverpflichtung
zeitpunkt- oder zeitraumbezogen zu erfas-
sen ist. Erlése werden realisiert, wenn durch
Ubertragung eines zugesagten Vermdgens-
werts (Gut oder Dienstleistung) auf einen
Kunden eine Leistungsverpflichtung erfllt
wird. Als Ubertragen gilt ein Vermdgenswert
dann, wenn der Kunde die Verfligungsgewalt
Uber diesen Vermodgenswert erlangt. Ein ver-
traglicher Vermogenswert aus Vertragen mit
Kunden ist auszuweisen, wenn der Zeitpunkt

der Erflllung der Leistungsverpflichtung und
damit der Umsatzrealisierungszeitpunkt vor
dem Zeitpunkt des Zahlungseingangs liegt.
Eine vertragliche Verbindlichkeit aus Ver-
trdgen mit Kunden ist auszuweisen, wenn
der Zeitpunkt der Erflllung der Leistungs-
verpflichtung und damit der Umsatzrealisie-
rungszeitpunkt nach dem Zeitpunkt des Zah-
lungseingangs liegt.

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

Umsatzerldse und andere Ertrage werden
wie im Folgenden beschrieben realisiert:

(a) Umsatzerlése

Unter den Umsatzerlésen werden Uberwie-
gend Ertrdge aus der Vermietung, Bewirt-
schaftung und Verwaltung von Immobilien
sowie aus dem Neubau von Ein- und Mehrfa-
milienhdusern fir Dritte und aus dem Verkauf
von Wohnungsbestanden erfasst.
hinaus werden Umsatze aus wohnungsnahen
Dienstleistungen generiert.

Erldse aus der Vermietung von Immobilien
werden monatlich mit der Leistungserbrin-
gung (Bereitstellung des Wohnraums) erfasst.
Erldse aus der Vermietung von Immobilien so-
wie die Betriebskostenarten Grundsteuer und
Gebaudeversicherung fallen nicht unter IFRS
15 ,Revenue from Contracts with Customers®,
sondern als Leasing unter IFRS 16 ,lLeases".
Die Erldse aus dem Operating-Leasing werden
periodengerecht Uber die Vertragslaufzeit,
reduziert um Erlédsschmalerungen und Miet-
verzichte, ergebniswirksam erfasst.

Abrechenbare Leistungen aus Betriebs-
und Heizkosten fallen als selbststandige Leis-
tungsverpflichtungen im Ubrigen unter IFRS 15
,Revenue from Contracts with Customers®,

Darlber

werden mit den von den Mietern fir diese Leis-
tungen erhaltenen Abschlagszahlungen ver-
rechnet und sofort als Umsatz realisiert. Die
angefallenen Betriebskosten, bei denen sich
Vivawest nicht als Agent nach IFRS 15 ,,Revenue
from Contracts with Customers” qualifiziert,
werden auf die Mieter umgelegt, brutto ausge-
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wiesen und monatlich zeitraumbezogen erfasst.
Sie entsprechen dem vertraglich vereinbarten
Transaktionspreis, der monatlich fallig ist. Uber-
schisse aus den erhaltenen Betriebskostenvor-
auszahlungen werden in den Verbindlichkeiten
aus Vermietung ausgewiesen.

Erlése aus dem Verkauf von Immobilien
werden grundsatzlich bei Vorliegen der all-
gemeinen Voraussetzungen erfasst, wenn mit
Eigentumsiibergang die Verfllgungsgewalt auf
den Kunden Ubergegangen ist. Die Umsatz-
erlése entsprechen dem vertraglich verein-
barten Transaktionspreis. Im Transaktionspreis,
der grundsatzlich zeitnah vor der Ubergabe
der Immobilie fallig wird, ist keine signifikante
Finanzierungskomponente enthalten. Allge-
meine Risiken aus dem Verkaufsgeschaft wer-
den auf Basis von Erfahrungswerten durch
entsprechende Ruckstellungen abgebildet. Die
zum Verkauf bestimmten Immobilien werden
in das Vorratsvermdgen umgegliedert, sofern
dem Verkauf eine EntwicklungsmaBnahme
vorausgeht. Die Realisierung der Erldse aus
dem Verkauf von Bestandsimmobilien erfolgt
zeitpunktbezogen. Der Konzern erwirtschaftet
darlber hinaus in geringem Umfang Erl6se aus
dem Verkauf von BautragermaBnahmen, die
grundsatzlich zeitraumbezogen erfasst werden.

Die Erlése aus Dienstleistungsgeschaften
betreffen Uberwiegend wohnungsnahe Dienst-
leistungen. Diese werden bei Vorliegen der all-
gemeinen Voraussetzungen zeitraumbezogen
erfasst, da dem Kunden der Nutzen aus der
Leistung grundsatzlich unmittelbar zuflieBt.
Die vertraglichen Modalitaten bestimmen den
Transaktionspreis, beispielsweise leistungsbe-
zogene Pauschalen bzw. Stundensatze, und
dessen Falligkeit. Zum Leistungsumfang vgl.
Anhangziffer 9.1.

(b) Andere Ertrage
Voraussetzungen flr die Erfassung von ande-
ren Ertragen sind, dass die Hohe der Ertrage
verlasslich bestimmt werden kann sowie der
Nutzenzufluss als hinreichend wahrscheinlich
einzustufen ist.

Zinsertrage werden zeitanteilig unter An-

wendung der Effektivzinsmethode erfasst.
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Dividendenertrage werden erfasst, sobald das
Recht auf den Empfang der Zahlung entsteht.

Immaterielle Vermdégenswerte

Immaterielle Vermodgenswerte werden mit
ihnren Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
aktiviert. Immaterielle Vermdgenswerte mit
bestimmbarer Nutzungsdauer werden plan-
maBig abgeschrieben und bei Vermutung
eines Wertminderungsbedarfs daraufhin Uber-
praft, ob Grinde flr eine Wertminderung vor-
liegen, vgl. Anhangziffer 3.5 unter , Werthaltig-
keitsprifung”. Immaterielle Vermodgenswerte
mit unbestimmbarer Nutzungsdauer werden
nicht planmaBig abgeschrieben, sondern min-
destens einmal jahrlich daraufhin Gberprift,
ob Griinde fir eine Wertminderung vorliegen
(Werthaltigkeitsprufung).

(a) Geschéfts- oder Firmenwerte
Geschafts- oder Firmenwerte haben keine be-
stimmbare Nutzungsdauer und werden min-
destens einmal jdhrlich daraufhin Uberprift,
ob Griinde fir eine Wertminderung vorliegen
(Werthaltigkeitsprufung).

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

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

Anschaffungskosten beinhalten die Aus-
gaben, die direkt dem Erwerb zurechen-
bar sind. Herstellungskosten selbst erstellter
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Anlagen umfassen Einzelkosten sowie die
zurechenbaren und Fertigungs-
gemeinkosten einschlieBlich der Abschrei-
bungen. Fremdkapitalkosten, die direkt dem
Erwerb, dem Bau oder der Herstellung eines
zugeordnet
werden kénnen, werden als Teil der Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten bilanziert. Ein
qualifizierter Vermogenswert liegt vor, wenn
ein Zeitraum von mehr als einem Jahr erfor-
derlich ist, diesen in seinen beabsichtigten ge-
brauchsfahigen Zustand zu versetzen.
Abschreibungen erfolgen linear Gber die er-
wartete Nutzungsdauer der Vermogenswerte:

Material-

qualifizierten  Vermdgenswerts

in Jahren
Gebaude 10-50
Technische Anlagen und Maschinen 5-25
Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschéftsausstattung 3-23

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

Haben wesentliche Teile einer Sachanlage
unterschiedliche Nutzungsdauern, werden sie
gegebenenfalls als separate Komponenten be-
wertet und jeweils planmaBig abgeschrieben.

Gewinne und Verluste aus Abgang werden
als Differenz zwischen dem NettoverauB3e-
rungserldés und dem Buchwert ermittelt und
ergebniswirksam unter den sonstigen betrieb-
lichen Ertragen bzw. Aufwendungen erfasst.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Immobilien, die als Finanzinvestition zur Er-
zielung von Mieteinnahmen und/oder zum
Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden,
werden mit ihren Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten aktiviert und linear Uber ihre
Nutzungsdauer von 10 bis 80 Jahren plan-
maBig abgeschrieben. Bei Vermutung eines
Wertminderungsbedarfs werden sie daraufhin
Uberprift, ob Grinde flr eine Wertminderung
vorliegen, vgl. Anhangziffer 3.5 unter ,Wert-
haltigkeitsprifung”.

Die Zeitwerte dieser Immobilien werden nach
dem Discounted-Cashflow-Verfahren (DCF-
Verfahren) durch interne Gutachter bewertet.
Unter Anhangziffer 7.3 ,Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien“ erfolgen die Angabe
der beizulegenden Zeitwerte und eine nahere
Erlduterung des eingesetzten Bewertungsver-
fahrens.

In Ubereinstimmung mit den International
Valuation Standards (IVS), Effective 31 January
2022 (,White Book"“), wurde die Bewertung
durch Abzinsung der zu erwartenden zukunf-
tigen EinnahmeUlberschisse nach dem DCF-
Verfahren vorgenommen. Diese erfolgt jahrlich
durch interne Gutachter mithilfe eines EDV-ge-
stitzten Bewertungsmodells. Die Pricewater-
houseCoopers GmbH Wirtschaftsprifungsge-
sellschaft (PwC), Berlin, hat im Rahmen der
Einfihrung des Modells bestatigt, dass das
Bewertungsverfahren geeignet ist, den beizu-
legenden Zeitwert gemaB IFRS zu ermitteln.
Dartber hinaus wird die Angemessenheit des
Immobilienwerts als Market Value gemaR IVS
sowie als beizulegender Zeitwert gemafB IFRS
jahrlich von PwC Uberprift. Die Prifungshand-
lungen von PwC umfassten die Prifung des
Mengengeristes fir den Bewertungsgegen-
stand, der Angemessenheit des angewandten
Bewertungsverfahrens sowie der Zuverlassig-
keit der Objektdaten und der Bewertungspara-
meter zum Bewertungsstichtag.

Erldse aus dem Verkauf von Immobilien
werden im Rahmen der gewdhnlichen Ge-
schaftstatigkeit unter Umsatzerlésen und die
Abgadnge der Buchwerte unter Materialauf-
wendungen erfasst. Sofern dem Verkauf eine
EntwicklungsmaBnahme vorausgeht, erfolgt
zuvor eine Umgliederung in das Vorratsver-
mogen. Ist der Verkauf zum Stichtag sehr
wahrscheinlich, erfolgt grundsatzlich ein Aus-
weis unter den zur VerauB3erung vorgesehenen
Vermogenswerten. Einzahlungen aus dem
Verkauf der Immobilien werden in der Kapital-
flussrechnung im Cashflow aus Investitionsta-
tigkeit gezeigt.
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Werthaltigkeitspriifung

Die Werthaltigkeitsprifung nach IAS 36 ,Im-
pairment of Assets” wird flr immaterielle Ver-
mogenswerte, Sachanlagen und als Finanz-
investition gehaltene Immobilien bei der
Vermutung Wertminderungsbedarfs
durchgefihrt. Die Uberprifung dieser Ver-
mogenswerte erfolgt Uberwiegend flr eine
zahlungsmittelgenerierende  Einheit (Cash
Generating Unit, CGU), die die kleinste iden-
tifizierbare Gruppe von Vermodgenswerten
mit abgrenzbaren Mittelzuflissen darstellt,
oder fUr eine Gruppe von CGUs. Der Ge-
schafts- oder Firmenwert wird dem Segment
Immobilien - also einer Gruppe von CGUs -
zugeordnet. Geschafts- oder Firmenwerte und
sonstige immaterielle Vermdgenswerte mit
unbestimmbarer Nutzungsdauer werden min-
destens einmal jahrlich auf ihre Werthaltigkeit
Uberprift. Der Stichtag fir diese Uberpriifung
ist der 31. Dezember (Vorjahr: 30. September).

Im Rahmen der Werthaltigkeitsprifung
wird der erzielbare Betrag dem Buchwert der
CGU/Gruppe von CGUs gegeniibergestellt. Der
erzielbare Betrag wird bestimmt als der héhe-
re Wert aus beizulegendem Zeitwert abzlglich
VerduBerungskosten (Marktwert) und Nut-
zungswert der CGU/Gruppe von CGUs. Eine
Wertminderung ist vorzunehmen, wenn der
erzielbare Betrag der CGU/Gruppe von CGUs
niedriger ist als ihr Buchwert. Soweit der Grund
fur den Wertminderungsbedarf entfallen ist,
werden - auB3er beim Geschafts- oder Firmen-
wert - ergebniswirksame Zuschreibungen bis
maximal zu den fortgeflhrten Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten vorgenommen.

Der Buchwert des Geschafts- oder Firmen-
werts entfdllt wie im Vorjahr vollstdndig auf
das Segment Immobilien (CGU). Fir Zwecke
der Werthaltigkeitsprifung erfolgt die Be-
stimmung des erzielbaren Betrags durch die
Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes ab-
zUglich VerdauBerungskosten der CGU. Der
beizulegende Zeitwert wird auf Basis des Zeit-
wertes der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien (Gross Asset Value) unter Abzug
der Nettofinanzschulden (Net Debt) der CGU
ermittelt (Nettovermdgenswert eines Immobi-

eines
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lienunternehmens (NAV)), vgl. Anhangziffern
1, 7.3 und 9.2. Der Nutzungswert der CGU wird
mittels eines Bewertungsmodells als Barwert
der kunftigen Cashflows und somit auf Basis
nicht beobachtbarer Inputfaktoren ermittelt
(Stufe 3 der Bewertungshierarchie des beizu-
legenden Zeitwertes, vgl. Anhangziffer 3.5 un-
ter ,Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts*).

Vorrite

Vorrate werden zum niedrigeren Wert aus
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten und
NettoverauBerungswert angesetzt, wobei die
historischen Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten die Wertobergrenze darstellen. Der
NettoverduBerungswert entspricht dem im
normalen Geschaftsverlauf erzielbaren Ver-
kaufserlds abzlglich der bis zum Verkauf noch
anfallenden Aufwendungen fir Fertigung und
Vertrieb. Die Kosten von Vorraten, die von dhn-
licher Beschaffenheit oder Verwendung sind,
werden einheitlich auf Basis der Durchschnitts-
methode bestimmt. Die Herstellungskosten
fertiger und unfertiger Erzeugnisse umfassen
die Kosten fur Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe,
direkte Personalkosten, andere direkte Kosten
und der Herstellung zurechenbare Gemein-
kosten (basierend auf Normalauslastung).
Die Kosten fiir Vorrate kénnen auch Fremd-
kapitalkosten
Vermobgenswerts beinhalten. Ein qualifizierter
Vermobgenswert liegt vor, wenn ein Zeitraum
von mehr als einem Jahr erforderlich ist, die-
sen in seinen beabsichtigten verkaufsfahigen
Zustand zu versetzen, und es sich nicht um in
hoher Anzahl regelmaBig hergestellte Vorrate
handelt.

im Falle eines qualifizierten

Fliissige Mittel
Unter den flussigen Mitteln sind Guthaben bei
Kreditinstituten und Kassenbestande erfasst.

Riickstellungen fiir Pensionen und

dhnliche Verpflichtungen

Die Bewertung der Ruckstellungen fir Pen-
sionen und ahnliche Verpflichtungen erfolgt
nach dem in IAS 19 ,,Employee Benefits“ vor-
geschriebenen Anwartschaftsbarwertverfah-
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ren fUr Leistungszusagen (Defined Benefits)
auf Altersversorgung. Bei diesem Verfahren
werden neben den am Bilanzstichtag bekann-
ten Renten und erworbenen Anwartschaften
auch kinftig zu erwartende Steigerungen
von Gehaltern und Renten berlcksichtigt.
Die Bewertung basiert auf den biometrischen
Grundlagen der ,,Richttafeln 2018 G“ von Klaus
Heubeck.

Versicherungsmathematische
und Verluste in den Verpflichtungen und Ver-
mogensertrage auf das Planvermdgen (ohne
Zinsertrag) ergeben sich aus dem Unter-
schiedsbetrag zwischen den zum Jahresende
rechnungsmaBig erwarteten und den tatsach-
lich ermittelten Pensionsverpflichtungen sowie
aus Abweichungen zwischen dem zum Jahres-
ende erwarteten und dem tatsachlich festge-
stellten Zeitwert des Planvermdégens.

Neu entstandene Wertanderungen in einem
Jahr aus versicherungsmathematischen Ge-
winnen/Verlusten aus den Verpflichtungen,
Vermodgensertrage auf das Planvermodgen
(ohne Zinsertrag), Veranderungen der Limi-
tierung des Planvermdgens (ohne Zinskosten)
und Vermdgensertrage auf Erstattungsan-
sprliche (ohne Zinsertrag) werden direkt
gegen die angesammelten anderen Erfolgs-
bestandteile (Other Comprehensive Income,
OCl) verrechnet.

Dem Verpflichtungsumfang zum Jahres-
ende wird das Planvermdgen zum Zeitwert
gegenibergestellt (Finanzierungsstand). Un-
ter Berlicksichtigung der Limitierung des Plan-
vermogens (Asset Ceiling) ergeben sich die
Pensionsrickstellungen.

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

Gewinne

Sonstige Riickstellungen

Sonstige Ruckstellungen sind Schulden, die
bezlglich ihrer Falligkeit oder ihrer Hohe un-
gewiss sind. Sie werden gebildet, sofern recht-
liche oder faktische Verpflichtungen gegen-
wartig gegenlber Dritten bestehen, die auf

vergangenen Ereignissen beruhen und wahr-
scheinlich zu einem Mittelabfluss flihren wer-
den. Darlber hinaus muss die Schatzung der
Hohe der Verpflichtung verlasslich mdéglich
sein. Wenn eine Anzahl gleichartiger Verpflich-
tungen besteht, wird die Wahrscheinlichkeit
eines Nutzenabflusses auf Basis der Gruppe
dieser Verpflichtungen als Ganzes ermittelt.
Restrukturierungsriickstellungen werden nur
angesetzt, wenn eine faktische Verpflichtung
aufgrund eines detaillierten, formalen Plans
entsteht und bei den Betroffenen die gerecht-
fertigte Erwartung geweckt wird, dass die
RestrukturierungsmaBnahme auch durchge-
fuhrt wird.

Ruckstellungen werden mit ihrem wahr-
scheinlichen Erflllungsbetrag angesetzt und
beriticksichtigen auch zukinftige Kosten-
steigerungen. Langfristige RUckstellungen
werden abgezinst. Eine Abzinsung wird nicht
vorgenommen bei kurzfristigen Rtckstellun-
gen sowie beim kurzfristigen Teil langfristiger
Ruckstellungen. Mit fortschreitendem Zeit-
verlauf werden die Ruckstellungen neuen Er-
kenntnisgewinnen angepasst.

Latente Steuern, laufende Ertragsteuern

Latente Steuern werden nach IAS 12 ,Income
Taxes“ fUr tempordre Ansatz- und Bewer-
tungsunterschiede
und Schulden zwischen der Steuerbilanz und
der IFRS-Bilanz gebildet. Des Weiteren kon-
nen aktive latente Steuern auf Verlustvortrage
ausgewiesen werden, sofern deren Nutzung
wahrscheinlich ist. Aktive latente Steuern sind
grundsatzlich mit der MaBgabe angesetzt,
dass ein kinftiges zu versteuerndes Einkom-
men wahrscheinlich ist, mit dem die tempora-
ren Differenzen genutzt werden kdnnen. So-
weit die Realisierung aktiver latenter Steuern
unwahrscheinlich ist, erfolgt eine Wertberich-
tigung. Der Vivawest-Konzern bewertet die la-
tenten Steuern unter der Beachtung, dass zum
31. Dezember 2022 ein einheitlicher ertrag-
steuerlicher Organkreis besteht. Vivawest folgt
im Rahmen dieser Betrachtung der ,formalen
Methode”, das heiBt, alle latenten Steuern,
aktiv wie passiv, die aus dem sich am 31. De-

von Vermdgenswerten
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zember 2022 abzeichnenden ertragsteuerli-
chen Organkreis gespeist werden, werden auf
der Ebene des Organtragers Vivawest GmbH
beurteilt und erfasst. Weiterhin befinden sich
Tochterunternehmen im Konsolidierungskreis,
die nicht dem ertragsteuerlichen Organkreis
der Vivawest GmbH angehdren. Zum 31. De-
zember 2022 weisen diese Tochterunterneh-
men temporare Differenzen auf, auf die latente
Steuern gebildet wurden. Daneben weisen sie
Verlustvortrage aus, auf die aber keine laten-
ten Steuern angesetzt werden kénnen.

Latente Steueransprliche (aktive latente
Steuern) und latente Steuerschulden (passi-
ve latente Steuern) werden saldiert, soweit
das Unternehmen ein Recht zur Aufrechnung
der laufenden Ertragsteueranspriiche und
-schulden hat und wenn sich die aktiven und
passiven latenten Steuern auf laufende Ertrag-
steuern beziehen, die von der gleichen Steuer-
behdrde erhoben werden.

Zur Ermittlung der latenten Steuern sind
die Steuersatze anzuwenden, die nach der
derzeitigen Rechtslage flir den Zeitpunkt gul-
tig oder angekindigt sind, in dem sich die
temporaren Differenzen wahrscheinlich aus-
gleichen werden. Da der gréBte Teil der Gesell-
schaften des Vivawest-Konzerns flir gewerbe-
steuerliche Zwecke die sogenannte erweiterte
Klrzung nach &9 Nr.1 Satz 2 ff. GewStG in
Anspruch nimmt, werden die latenten Steuern
mit 16 Prozent (Vorjahr: 16 Prozent) berechnet;
dies entspricht der Kérperschaftsteuer zuzlg-
lich des Solidaritatszuschlags. Bei den Ubrigen
Gesellschaften kommt ein Steuersatz in Hohe
von 30 Prozent (Vorjahr: 30 Prozent) zum Tra-
gen. Hierbei werden neben der Koérperschaft-
steuer von 15 Prozent (Vorjahr: 15 Prozent) der
Solidaritatszuschlag von 5,5 Prozent (Vorjahr:
5,5 Prozent) auf die Kdérperschaftsteuer und
die durchschnittliche Gewerbesteuer von circa
14 Prozent (Vorjahr: circa 14 Prozent) berick-
sichtigt.

Laufende Ertragsteuern flr die Berichts-
periode und fir frihere Perioden sind mit dem
Betrag zu bemessen, in dessen Hohe eine Zah-
lung an bzw. Erstattung durch die Steuerbe-
hoérden erwartet wird. Sie werden anhand der
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am Bilanzstichtag geltenden gesellschaftsbe-
zogenen Steuersatze ermittelt. Ungewisse Er-
tragsteueranspriiche und -schulden werden
angesetzt, sobald die Eintrittswahrscheinlich-
keit hoher als 50 Prozent ist. Bilanzierte unsi-
chere Ertragsteuerpositionen werden mit dem
wahrscheinlichsten Wert angesetzt.

Finanzinstrumente

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

Beim erstmaligen Ansatz werden Finanz-
instrumente mit Ausnahme der Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen ohne signi-
fikante Finanzierungskomponente,
deren Transaktionspreis bewertet werden, mit
ihrem beizulegenden Zeitwert zuzUglich direkt
zuordenbarer
Transaktionskosten von Finanzinstrumenten,
die der Bewertungskategorie , Erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert (At Fair Value
through Profit or Loss)* zuzuordnen sind, wer-
den direkt in der Gewinn- und Verlustrechnung
erfasst. Die Folgebewertung richtet sich nach
der Kategorisierung der Finanzinstrumente.

die zu

Transaktionskosten bewertet.

(a) Origindre Finanzinstrumente

Die erstmalige Erfassung von originaren Ver-
mogenswerten erfolgt zum Erflllungstag; ihre
Ausbuchung erfolgt, wenn die vertraglichen
Rechte auf Erhalt von Zahlungen erloschen
sind oder Ubertragen wurden und Vivawest im
Wesentlichen alle Chancen und Risiken, die mit
dem Eigentum verbunden sind, Ubertragen
hat. Finanzielle Verbindlichkeiten werden aus-
gebucht, wenn sie getilgt sind, das heiBt, wenn
die Verpflichtung beglichen, aufgehoben oder
ausgelaufen ist.
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Im Konzern bilanzierte originare finanzielle
Vermobgenswerte fallen in die Bewertungska-
tegorie ,Zu fortgefthrten Anschaffungskosten
(At amortised Cost)“ oder ,Erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert (At Fair Value
through Profit or Loss)“; die originaren finan-
ziellen Verbindlichkeiten sind der Kategorie
,Zu fortgeflUhrten Anschaffungskosten (At
amortised Cost)“ zuzuordnen. Eine freiwillige
Designation als ,Erfolgswirksam zum beizu-
legenden Zeitwert (Fair Value Option)” liegt
weder bei finanziellen Vermdgenswerten noch
bei finanziellen Verbindlichkeiten vor.

Die Folgebewertung von Finanzinstrumen-
ten ist abhangig vom Geschaftsmodell des
Konzerns zur Steuerung des Vermodgenswerts
und von den Zahlungsstrommerkmalen. Im
Folgenden werden die im Konzern verwende-
ten Bewertungskategorien dargestellt:

Der Konzern bewertet seine finanziellen
Vermobgenswerte zu fortgeflhrten Anschaf-
fungskosten (At amortised Cost), wenn beide
folgenden Bedingungen erfullt sind. Der finan-
zielle Vermogenswert ist dem Geschaftsmo-
dell ,Halten“ designiert, dessen Zielsetzung
darin besteht, finanzielle Verm&genswerte zur
Vereinnahmung der vertraglichen Cashflows
zu halten, und die Vertragsbedingungen fiih-
ren zu Cashflows, die ausschlieBlich Tilgungs-
und Zinszahlungen auf den ausstehenden Ka-
pitalbetrag darstellen. Die Kategorie umfasst
insbesondere Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen, Ausleihungen sowie sonstige
finanzielle Vermogenswerte. Diese finanziel-
len Vermdgenswerte werden zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten unter Verwendung der
Effektivzinsmethode bewertet und unterliegen
den Wertminderungsvorschriften fir erwarte-
te Kreditverluste.

Der Konzern bewertet alle Uibrigen Beteili-
gungen einschlieBlich nicht konsolidierter ver-
bundener Unternehmen in der Folge erfolgs-
wirksam zum beizulegenden Zeitwert. Hat die
Geschaftsfiihrung des Konzerns das bedingte
Wahlrecht dahingehend ausgeulbt, Effekte aus
der Anderung des beizulegenden Zeitwerts
von Eigenkapitalinstrumenten im sonstigen
Ergebnis darzustellen, erfolgt nach Ausbu-

chung des Instruments keine spatere Umglie-
derung der Fair-Value-Gewinne und -Verluste
in den Gewinn oder Verlust. Bei Vivawest wer-
den der Kategorie ,Erfolgswirksam zum bei-
zulegenden Zeitwert (At Fair Value through
Profit or Loss)“ Eigenkapitalinstrumente zu-
geordnet, die nicht konsolidiert oder at Equity
bilanziert werden. Der beizulegende Zeitwert
entspricht bei diesen Eigenkapitalinstrumen-
ten im Wesentlichen den Anschaffungskosten,
da diese die beste Schatzung des beizulegen-
den Zeitwerts darstellen. Vivawest stuft diese
Beteiligungen als langfristige, strategische In-
vestitionen ein. Dieser Kategorie sind ebenso
Fremdkapitalinstrumente zuzuordnen, die das
Zahlungsstromkriterium, bei dem Cashflows
ausschlieBlich Tilgungs- und Zinszahlungen
auf den ausstehenden Kapitalbetrag darstel-
len, nicht erflllen.

Far finanzielle Vermodgenswerte, die den
Wertminderungsvorschriften des IFRS 9 ,Fi-
nancial Instruments“ unterliegen, wird eine
Risikovorsorge fiir erwartete Verluste gebildet.
Der Konzern beurteilt auf zukunftsgerichteter
Basis die mit seinen finanziellen Vermdgens-
werten, die zu fortgeflhrten Anschaffungskos-
ten bewertet werden, verbundenen erwarteten
Kreditverluste.

Fir die finanziellen Vermégenswerte im
Anwendungsbereich der Wertminderungsvor-
schriften wird bei Zugang grundsatzlich der
erwartete Ausfall berechnet, welcher sich auf
die ndchsten zwolIf Monate bezieht. Sofern der
jeweilige Vertragspartner zum Bilanzstichtag
ein absolut niedriges Ausfallrisiko aufweist,
ergibt sich an dieser Betrachtung keine An-
derung. Im Vivawest-Konzern wird ein absolut
niedriges Ausfallrisiko angenommen, wenn
das Risiko der Nichterflllung als auBerst ge-
ring eingeschatzt wird und die Gegenpartei
jederzeit in der Lage ist, ihre vertraglichen
Zahlungsverpflichtungen kurzfristig zu erful-
len. Dies betrifft zum aktuellen Bilanzstichtag
samtliche Ausleihungen, die sonstigen finan-
ziellen Vermdgenswerte sowie fllssige Mittel.
Bei einer signifikanten Erhéhung des Kredit-
risikos wird der erwartete Ausfall berechnet,
welcher sich auf die Gesamtlaufzeit des Ver-
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trags bezieht. Zur Berechnung des erwarteten
Verlusts werden insbesondere die Ausfallwahr-
scheinlichkeit sowie die Ausfallkredithdhe her-
angezogen. In die Ermittlung der Ausfallwahr-
scheinlichkeit flieBen auch zukunftsgerichtete
Informationen ein.

Bei Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen wendet der Konzern den gemaR IFRS 9
,Financial Instruments” zulassigen vereinfach-
ten Ansatz an, dem zufolge die Uber die Lauf-
zeit erwarteten Kreditverluste ab der erstmali-
gen Erfassung der Forderung zu erfassen sind.
Als Hauptursachen fir riickstandige und aus-
bleibende Mietzahlungen werden wachsende
Verschuldung, Arbeitslosigkeit und familidre
Probleme der Kunden gesehen. Durch ein
intensives Forderungsmanagement - unter-
stltzt durch eigene Sozialarbeiter - wird ge-
wahrleistet, dass problematische Mietver-
haltnisse schnell erkannt und entsprechende
GegenmaBnahmen ergriffen werden kénnen.
Die Faktoren bzw. Szenarien, die prospektiv zu
einem stark steigenden bzw. sinkenden Aus-
maB an Forderungsausfallen fuhren konnten,
werden zu jedem Bilanzstichtag Uberprift. Auf
Basis historischer und prognostizierter Daten
werden in einer Bewertungsmatrix kalkulierte
Verlustraten zugrunde gelegt, vgl. Anhang-
ziffer 7.6.

Eine beeintrachtigte Bonitat wird ange-
nommen, wenn objektive Hinweise auf Zah-
lungsunfadhigkeit vorliegen. Eine Ausbuchung
der finanziellen Vermdgenswerte wird erst
vorgenommen, wenn nach angemessener
Einschatzung keine Realisierbarkeit mehr er-
wartet wird. Wertminderungen werden ergeb-
niswirksam erfasst. Soweit der Grund fir den
Wertminderungsbedarf entfallen ist, werden
ergebniswirksame Zuschreibungen bis zur
Hohe der fortgefiihrten Anschaffungskosten
vorgenommen.

Der Kategorie ,,Zu fortgefihrten Anschaf-
fungskosten (At amortised Cost)“ sind ins-
besondere Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen sowie Vermietung, Verbind-
lichkeiten gegeniber Kreditinstituten und
Kredite von Nichtbanken zugeordnet. Diese
werden zu fortgefihrten Anschaffungskosten
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unter Verwendung der Effektivzinsmethode
bewertet.

(b) Derivative Finanzinstrumente
Derivative Finanzinstrumente (Derivate) kon-
nen zur Absicherung von Risiken aus Zinsan-
derungen eingesetzt werden. Die erstmalige
Erfassung erfolgt zum Handelstag. Existiert ftr
das Derivat kein Borsen- oder Marktpreis auf
einem aktiven Markt, wird der beizulegende
Zeitwert mittels finanzmathematischer Metho-
den ermittelt. Die Zinsderivate werden durch
Abzinsung zuklnftiger Cashflows bewertet.

Freistehende derivative Finanzinstrumente
gehdren der Kategorie , Erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert (At Fair Value through
Profit or Loss)“ an. Finanzinstrumente dieser
Kategorie werden an jedem Bilanzstichtag
zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Ein Ge-
winn oder Verlust aus der Anderung des bei-
zulegenden Zeitwerts wird ergebniswirksam
erfasst.

Leasing

Leasing ist eine Vereinbarung, in der gegen
eine Zahlung oder Zahlungen das Recht auf
Nutzung eines Vermogenswerts flr einen be-
stimmten Zeitraum Ubertragen wird.

Alle im Zusammenhang mit den als Fi-
nanzinvestition gehaltenen Immobilien be-
stehenden Mietverhaltnisse sind als Opera-
ting-Leasing eingestuft. Vivawest tritt hierbei
als Leasinggeber auf.

Far den Leasingnehmer sieht IFRS 16
,Leases” ein einziges Bilanzierungsmodell
(Right-of-Use-Model) vor. Dies fihrt beim
Leasingnehmer dazu, dass samtliche Vermo-
genswerte und Verbindlichkeiten aus Leasing-
vereinbarungen in der Bilanz zu erfassen sind.
Im Vivawest-Konzern wurden Erbbaurechts-
vertrage sowie Vertrage Uber die Anmietung
von Geschaftsrdumen als wesentliche Leasing-
vertrage identifiziert und in die Bilanz aufge-
nommen. FUr kurzfristige Leasingverhaltnisse
oder solche Uber Vermdgenswerte von gerin-
gem Wert besteht ein Bilanzierungswahlrecht.
Vivawest Ubt dieses Wahlrecht dahingehend
aus, dass solche Leasingverhaltnisse nicht an-
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gesetzt werden. Zu Beginn eines Leasingver-
haltnisses erfasst der Leasingnehmer einen
Vermobgenswert aus einem Nutzungsrecht
(Right-of-Use-Asset) sowie eine Verbindlich-
keit aus Leasing, die im Zugangszeitpunkt
grundsatzlich einander entsprechen. Der Ver-
mogenswert aus einem Nutzungsrecht wird
in der Regel Uber die Vertragslaufzeit abge-
schrieben. Das Nutzungsrecht unterliegt dem
Wertminderungstest nach IAS 36 ,,Impairment
of Assets”. Die Verbindlichkeit bemisst sich
grundsatzlich als Barwert der Leasingzahlun-
gen, die wahrend der Laufzeit des Leasing-
verhdltnisses gezahlt werden. Die laufenden
Zahlungen werden grundsatzlich in einen Til-
gungs- und einen Zinsanteil aufgeteilt.

Als unwesentlich
Ubliche Verpflichtungen aus Leasingvertragen
werden im Konzern innerhalb der Aufwendun-

identifizierte betriebs-

gen ausgewiesen.

Zur VerduBerung vorgesehene
Vermoégenswerte und mit diesen im
Zusammenhang stehende Schulden
Langfristige Vermdgenswerte werden als ,,zur
VerduBerung vorgesehen” ausgewiesen, wenn
der zugehorige Buchwert Gberwiegend durch
ein VerauBerungsgeschaft und nicht durch
fortgesetzte Nutzung realisiert wird. Die Ver-
mogenswerte missen in ihrem jetzigen Zu-
stand zu Bedingungen, die fur den Verkauf
derartiger Vermdgenswerte gangig und tblich
sind, sofort verduB3erbar sein und die VerduBe-
rung muss hochstwahrscheinlich sein. Sofern
mit einer Transaktion auch die zugehérigen
Schulden mitverauBert werden sollen, werden
diese ebenfalls gesondert ausgewiesen.

Vivawest bilanziert als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien grundsatzlich als ,,zur
VerduBerung vorgesehen”, wenn zum Bilanz-
stichtag notarielle Kaufvertrage vorliegen, der
Besitzlbergang aber erst in der Folgeperiode
erfolgen wird.

Unmittelbar vor der erstmaligen Einstu-
fung als ,,zur VerduBerung vorgesehen“ sind
die Vermodgenswerte und Schulden gemalB
relevanten Rechnungslegungs-
vorschriften zu bewerten. Danach sind sie

den bisher

mit dem niedrigeren Wert aus Buchwert und
beizulegendem Zeitwert abzlglich Verau-
Berungskosten anzusetzen. Fir eine spatere
Neubewertung sind fir Vermdgenswerte und
Schulden, die nicht unter die Bewertungsvor-
schriften des IFRS 5 ,,Non-current Assets Held
for Sale and Discontinued Operations” fallen,
auch weiterhin die relevanten Rechnungsle-
gungsvorschriften zu beachten.

Soweit es sich nicht um eine nicht fort-
geflihrte Aktivitat (Discontinued Operation)
handelt, werden die Ergebnisse aus der Be-
wertung und dem Verkauf dieser Vermogens-
werte weiterhin im Ergebnis der fortgefiihrten
Aktivitaten ausgewiesen.

Zuwendungen der 6ffentlichen Hand
Zuwendungen der 6ffentlichen Hand im Zu-
sammenhang mit als Finanzinvestition ge-
haltenen Immobilien und sonstige Aufwands-
zuschisse werden sonstigen
Verbindlichkeiten abgegrenzt und Uber den
Zeitraum als Ertrag erfasst, um sie mit den
entsprechenden Aufwendungen, die sie kom-
pensieren sollen, zu verrechnen. Zuwendungen
der offentlichen Hand flr den Erwerb oder Bau
von Sachanlagen hingegen vermindern die An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten. Sie wer-
den Uber die Nutzungsdauer der Sachanlage in
Form geminderter Abschreibungen ergebnis-
wirksam erfasst.

unter den

Der Konzern bilanziert insbesondere Zu-
wendungen in Form zinsverglnstigter For-
derdarlehen von o6ffentlichen Banken. Niedrig
verzinsliche Darlehen werden mit ihrem bei-
zulegenden Zeitwert angesetzt, der niedriger
als der Rickzahlungsbetrag des Darlehens ist.
Der daraus resultierende Unterschiedsbetrag
wird als Zuwendung passivisch abgegrenzt,
sofern er nicht bei der Zugangsbewertung
der als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien zu berlcksichtigen war. Die Auflésung
des passiven Rechnungsabgrenzungspostens
erfolgt betragsmaBig in gleicher Hohe wie die
Aufzinsung der finanziellen Verbindlichkeiten.
Die Auflésung wird in den Umsatzerldsen ver-
einnahmt, sofern die niedrig verzinslichen Dar-
lehen als Kompensation fir die entgangenen
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Mietertrage aufgrund von Mietpreisbindung
und Belegungsrechten gewahrt wurden. Wur-
de der Zinsvorteil im Zusammenhang mit In-
vestitionen gewahrt, erfolgt die Auflosung
des passiven Rechnungsabgrenzungspostens
far die Dauer der Vorteilsgewahrung Uber die
sonstigen betrieblichen Ertrage.

Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts
Der beizulegende Zeitwert ist der Preis, der
bei VerauBerung eines Vermogenswerts oder
bei der Ubertragung einer Verbindlichkeit
im Rahmen einer gewodhnlichen Transaktion
zwischen Marktteilnehmern am Bewertungs-
stichtag erhalten bzw. gezahlt wlrde, und
stellt somit einen Abgangspreis basierend
auf einer hypothetischen Transaktion am Be-
wertungsstichtag dar. Existieren fur das Be-
wertungsobjekt mehrere Markte, wird der
Hauptmarkt bzw. subsidiar der vorteilhafteste
Markt herangezogen, zu dem der Bilanzieren-
de Zugang hat. Transaktionskosten sind nicht
Teil des beizulegenden Zeitwerts, sondern
werden entsprechend dem jeweils maBgeb-
lichen Bilanzierungsstandard behandelt. Der
beizulegende Zeitwert von nichtfinanziellen
Vermogenswerten wird nach dem Konzept der
bestmoglichen Verwendung aus Marktsicht er-
mittelt; diese Verwendung muss nicht mit der
gegenwartigen Nutzung des Vermdgenswerts
Ubereinstimmen. Bei finanziellen Vermdgens-
werten und Schulden werden Kreditausfall-
risiken bertcksichtigt.

Die Bewertung zum beizulegenden Zeit-
wert erfolgt auf Basis einer dreistufigen Hierar-
chie: Sofern vorhanden, werden die auf einem
aktiven Markt beobachtbaren Bdérsen- oder
Marktpreise fur identische Vermdgenswerte
bzw. Verbindlichkeiten unangepasst heran-
gezogen (Stufe 1). Ist ein solcher Preis nicht
verfiigbar, werden Bewertungstechniken mit
direkt oder indirekt beobachtbaren Inputfak-
toren genutzt (Stufe 2). In allen anderen Fallen
wird auf Bewertungstechniken zurtickgegrif-
fen, bei denen die verwendeten Parameter
nicht auf beobachtbaren Marktdaten basieren
(Stufe 3).
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und Schatzungsunsicherheiten

Eventualschulden, Eventualforderungen
und sonstige finanzielle Verpflichtungen
Eventualschulden sind, soweit sie nicht im
Rahmen eines Unternehmenserwerbs anzu-
setzen waren, nicht in der Bilanz zu erfassende
mogliche oder gegenwartige Verpflichtungen,
die auf vergangenen Ereignissen beruhen und
bei denen ein Abfluss von Ressourcen nicht
unwahrscheinlich ist.

Eventualforderungen sind nicht bilanzie-
rungsfahige mogliche Vermodgenswerte, die
aus vergangenen Ereignissen entstehen und
deren Existenz durch das Eintreten oder
Nichteintreten eines oder mehrerer unsiche-
rer kinftiger Ereignisse erst noch bestatigt
wird. Eintreten oder Nichteintreten stehen da-
bei nicht vollstandig unter der Kontrolle des
Unternehmens. Eine Eventualforderung wird
angegeben, wenn der Zufluss wirtschaftlichen
Nutzens wahrscheinlich ist.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen resul-
tieren aus unbelasteten schwebenden Rechts-
geschaften, Dauerschuldverhdltnissen, 6ffent-
lich-rechtlichen sonstigen
wirtschaftlichen Verpflichtungen, die nicht
bereits unter den bilanzierten Schulden oder

Auflagen oder

den Eventualschulden erfasst sind und sofern
sie fUr die Beurteilung der Finanzlage von Be-
deutung sind.

4 DISKUSSION ZU ANNAHMEN
UND SCHATZUNGSUNSICHER-
HEITEN

Mit Erstellung des Konzernabschlusses wer-
den Annahmen und Einschatzungen getroffen,
welche die Zukunft betreffen. Die hieraus ab-
geleiteten Schatzungen werden naturgemaR
nicht immer den spateren Gegebenheiten ent-
sprechen. Schatzungsanpassungen werden
zum Zeitpunkt besserer Kenntnis ergebnis-
wirksam berUcksichtigt. Diejenigen Annahmen
und Schatzungen, die ein betrachtliches Risiko
in Form einer Anpassung der Buchwerte von
Vermogenswerten und Schulden
des nachsten Geschaftsjahres mit sich bringen
kdnnen, werden im Folgenden dargestellt:

innerhalb
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(a) Werthaltigkeit von Geschafts-

oder Firmenwerten

Die Uberprifung der Werthaltigkeit von Ge-
schafts-
Annahmen und Schatzungen beziglich kinf-
tiger Cashflows, erwarteter Wachstumsraten,
Wahrungskurse und Diskontierungssatze. Die
hierzu getroffenen Annahmen kénnen Ande-
rungen unterliegen, die zu Wertminderungen
in zukUnftigen Perioden flhren wirden. Die
bestimmende GroBe fur die Berechnung des
NAV ist der Zeitwert der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien (Gross Asset Value),
dessen Ermittlung im Wesentlichen durch die
Bewertungsparameter Diskontierungszinssatz,
Marktmiete sowie Leerstandsquote beeinflusst
wird. Eine Erhéhung des Diskontierungszins-
satzes um einen zehntel Prozentpunkt, eine
Verminderung der Marktmiete um zwei Pro-
zentpunkte sowie eine Erhdéhung der Leer-
standsquote um einen Prozentpunkt wirden
jeweils bei sonst unverdanderten Parametern
und auch bei einem Zusammenfallen dieser
Veranderungen zu keinem Wertminderungs-
bedarf fuhren.

oder Firmenwerten erfordert auch

(b) Werthaltigkeit aktiver latenter Steuern
Aktive latente Steuern durfen nur insoweit
angesetzt werden, wie es hinreichend wahr-
scheinlich ist, dass zukinftig ausreichend zu
versteuernde Jahresergebnisse verfligbar sein
werden. Die Berechnung latenter Steuern er-
folgt auf Basis der Steuersatze, die nach der
derzeitigen Rechtslage zu dem Zeitpunkt gel-
ten, in dem sich die nur vortbergehenden Dif-
ferenzen wieder ausgleichen werden. Werden
diese Erwartungen nicht erflllt, so ware eine
Wertberichtigung der aktiven latenten Steuern
vorzunehmen.

(c) Werthaltigkeit von sonstigen
Vermdgenswerten

Sonstige immaterielle Vermdgenswerte, Sach-
anlagen, als Finanzinvestition gehaltene Im-
mobilien, Beteiligungen sowie Forderungen
und Ausleihungen unterliegen Einschatzungen
hinsichtlich ihrer Nutzungsdauer, Abschrei-
bungsverldufe und Werthaltigkeit. Diese Ein-

schatzungen beruhen auf Erfahrungswerten
und Planungen, die unter anderem Annahmen
bezlglich wirtschaftlicher Rahmenbedingun-
gen, Branchenentwicklungen bzw. Kunden-
bonitdten beinhalten. Sofern sich Annahmen
oder Umstande wesentlich verandern, ist eine
Neubeurteilung der Einschatzungen notwen-
dig, die zu einer Wertminderung des betroffe-
nen Vermdgenswerts flihren kann.

(d) Bewertung von Riickstellungen fiir
Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
Der Bewertung von Rickstellungen fiir Pensio-
nen und dhnliche Verpflichtungen liegen unter
anderem Annahmen Uber Abzinsungssatze,
zuklnftig erwartete Gehalts- und Rentenstei-
gerungen sowie Sterbetafeln zugrunde. Diese
Annahmen kénnen aufgrund veranderter wirt-
schaftlicher Bedingungen oder einer veran-
derten Marktlage von den tatsachlichen Daten
abweichen. Eine Verminderung des verwende-
ten konzernweiten Abzinsungssatzes um einen
zehntel Prozentpunkt bei sonst unveranderten
Parametern wiirde zu einer Erhdhung des Bar-
werts der Pensionsverpflichtungen (Defined
Benefit Obligation, DBO) um 6,2 Millionen €
(Vorjahr: 12,3 Millionen €) fuhren. Umgekehrt
wlrde eine Erhohung des Abzinsungssatzes
um einen zehntel Prozentpunkt bei sonst un-
veranderten Parametern eine Verminderung
der DBO um 6,1 Millionen € (Vorjahr: 12,0 Mil-
lionen €) bewirken. Eine Verminderung der
verwendeten konzernweiten klnftigen Ent-
geltsteigerung um einen Prozentpunkt wirde
zu einer Verminderung der DBO um 7,4 Mil-
lionen € (Vorjahr: 13,8 Millionen €) fihren.
Umgekehrt wirde eine Erhéhung der verwen-
deten konzernweiten klnftigen Entgeltsteige-
rung um einen Prozentpunkt bei sonst unver-
anderten Parametern eine Erhéhung der DBO
um 8,5 Millionen € (Vorjahr: 16,0 Millionen €)
bewirken.

Eine Verminderung der verwendeten kon-
zernweiten kiUnftigen Rentensteigerung um
einen Prozentpunkt bei sonst unveranderten
Parametern wirde zu einer Verminderung der
DBO um 35,5 Millionen € (Vorjahr: 56,9 Mil-
lionen €) fihren. Umgekehrt wirde eine Erho-
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hung der verwendeten konzernweiten kinfti-
gen Rentensteigerung um einen Prozentpunkt
bei sonst unverdnderten Parametern eine Er-
héhung der DBO um 42,4 Millionen € (Vorjahr:
69,4 Millionen €) bewirken.

Eine Verminderung der Sterblichkeit in der
Rentenbezugsphase um 20 Prozent bei sonst
unveranderten Parametern wirde zu einer Er-
héhung der DBO um 27,3 Millionen € (Vorjahr:
48,0 Millionen €) fuhren.

(e) Bewertung von sonstigen
Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen,
re die Ruckstellungen flr Rekultivierung und
Umweltschutz, flr Prozessrisiken sowie fir
Restrukturierungen, unterliegen naturgeman
in hohem MaBe Schatzungsunsicherheiten be-
zUglich der Hohe oder des Eintrittszeitpunkts
der Verpflichtungen. Der Konzern muss teil-
weise aufgrund von Erfahrungswerten An-
nahmen bezlglich der Eintrittswahrschein-
lichkeit der Verpflichtung oder zukUnftiger
Entwicklungen, wie zum Beispiel der zur Ver-
pflichtungsbewertung anzusetzenden Kosten,
treffen. Diese kdnnen insbesondere bei lang-
fristigen RUckstellungen Schatzungsunsicher-
heiten unterliegen. Des Weiteren ist die Hohe
von langfristigen Ruckstellungen im besonde-
ren MaBe von der Wahl und Entwicklung der
marktgerechten Abzinsungssatze abhangig.
Im Konzern werden nach Restlaufzeiten ge-
staffelte Zinssatze verwendet.

insbesonde-

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:
> Diskussion zu Annahmen

und Schatzungsunsicherheiten
» Verdnderungen im Konzern

5 VERANDERUNGEN
IM KONZERN

5.1 KONSOLIDIERUNGSKREIS UND

ANTEILSBESITZLISTE
Neben der Vivawest GmbH werden in den
Konzernabschluss alle wesentlichen Tochter-
unternehmen voll einbezogen.

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

Der Konsolidierungskreis blieb im Ge-
schaftsjahr 2022 unverandert:
Anzahl
Vivawest GmbH und konsolidierte
Tochterunternehmen
01.01.2022/31.12.2022 34

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

Die Anteile am Kapital wurden gemaR § 16
AktG berechnet. Demnach wurden Anteile, die
von dem Mutterunternehmen, einem in den
Konzernabschluss einbezogenen Tochterun-
ternehmen oder von einer fir Rechnung die-
ser Unternehmen handelnden Person gehalten
werden, bei der Berechnung ber(cksichtigt.

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

Folgende Unternehmen sind als Tochter-
unternehmen in den Konzernabschluss einbe-
zogen:

WEITERE INFORMATIONEN

FINANZBERICHT 2022 VIVAWEST
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Konsolidierte Unternehmen

Kapitalanteil in %

Name des Unternehmens Hauptgeschaft Sitz 31.12.2022 31.12.2021
Aachener Bergmannssiedlungsgesellschaft mbHY  immobilienbestand haltende Gesellschaft Hickelhoven 100,00 100,00
Artemis Stadtsanierungsgesellschaft Objekt

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

mit beschrankter Haftung » Immobilienbestand haltende Gesellschaft Lunen 94,90 94,90
Marienfeld Multimedia GmbH Immobiliendienstleistungen Gelsenkirchen 100,00 100,00
PG AC 2 GmbH Immobilienbestand haltende Gesellschaft Aachen 100,00 100,00
Rhein Lippe Holding GmbH ¥ Weitere Gesellschaft Essen 100,00 100,00
Rhein Lippe Wohnen Gesellschaft

mit beschrankter Haftung ¥ Immobilienbestand haltende Gesellschaft Duisburg 94,84 94,84
RHZ Handwerks-Zentrum GmbH ¥ Immobiliendienstleistungen Gelsenkirchen 100,00 100,00
Siedlung Niederrhein Gesellschaft

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

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

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

mit beschrankter Haftung ¥ Immobilienbestand haltende Gesellschaft Recklinghausen 100,00 100,00
Vivawest Dienstleistungen GmbH Immobiliendienstleistungen Gelsenkirchen 100,00 100,00
Vivawest Pensionen GmbH » Weitere Gesellschaft Essen 100,00 100,00
Vivawest Projektentwicklungsgesellschaft mbH »  immobilienbestand haltende Gesellschaft Dusseldorf 100,00 100,00
Vivawest Projektentwicklungsgesellschaft mbH

& Co. Heidequartier oHG 2 Immobilienbestand haltende Gesellschaft Gelsenkirchen 100,00 100,00
Vivawest Ruhr GmbH Immobilienbestand haltende Gesellschaft Essen 100,00 100,00
Vivawest Westfalen GmbH ¥ Immobilienbestand haltende Gesellschaft Dortmund 94,90 94,90
Vivawest Wohnen GmbH » Managementgesellschaft Essen 100,00 100,00
Walsum Immobilien GmbH v Immobilienbestand haltende Gesellschaft Duisburg 94,90 94,90
Wohnbau Auguste Victoria GmbH Immobilienbestand haltende Gesellschaft Marl 100,00 100,00
Wohnbau Westfalen GmbH » Immobilienbestand haltende Gesellschaft Dortmund 100,00 100,00
Wohnungsbaugesellschaft fur das

Rheinische Braunkohlenrevier Gesellschaft

mit beschrankter Haftung © Immobilienbestand haltende Gesellschaft Kin 94,90 94,90
Wohnungsbaugesellschaft

mit beschrankter Haftung ,,Gltuckauf* Immobilienbestand haltende Gesellschaft Moers 100,00 100,00

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

FINANZBERICHT 2022 VIVAWEST

2 Inanspruchnahme von Erleichterungen nach § 264b HGB.
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Aggregiert stellt sich das Hauptgeschaft der
Vivawest GmbH,
die alle ihren Sitz in Deutschland haben, wie
folgt dar:

Tochterunternehmen der

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:
» Veranderungen im Konzern

Anzahl der Anzahl der nicht
100-prozentigen 100-prozentigen
Tochterunternehmen Tochterunternehmen
Hauptgeschaft 31.12.2022  31.12.2021  31.12.2022  31.12.2021
Immobilienbestand haltende Gesellschaft 14 14 10 10
Immobiliendienstleistungen 5 5 - -
Managementgesellschaft 1 1 - -
Weitere Gesellschaft 2 2 1 1
22 22 11 11

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

Nicht konsolidierte Tochterunternehmen

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

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

wohnungen mit beschrankter Haftung Essen 68,75
Nordsternturm GmbH Gelsenkirchen 100,00
SKIBA Ingenieurgesellschaft flir Gebdudetechnik mbH Gelsenkirchen 100,00
Unterstiitzungseinrichtung ,GSG/WBG* Gesellschaft

mit beschrankter Haftung Koln 100,00
Vivawest Stiftung gemeinnitzige GmbH Gelsenkirchen 100,00

Gemeinschaftsunternehmen (nicht at Equity bilanziert)

Name des Unternehmens Sitz Kapitalanteil in %
Im Kreuzfeld GmbH & Co. KG Monheim am Rhein 50,00
Im Kreuzfeld Verwaltungsgesellschaft mbH Monheim am Rhein 50,00

Assoziierte Unternehmen (nicht at Equity bilanziert)

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

mit beschrankter Haftung Dinslaken 46,45

WEITERE INFORMATIONEN
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5.2 AKQUISITIONEN UND
DESINVESTITIONEN

In der Berichtsperiode wurden keine Erwerbe

(Akquisitionen) und Verkaufe (Desinvestitio-

nen) getatigt.

6 ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

6.1 UMSATZERLOSE

2022 2021
in Millionen € insgesamt davon IFRS 15 insgesamt davon IFRS 15
» Erlése aus als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 805,5 145,7 762,3 132,8
Erlése aus Sollmieten 627,4 - 604,1 -
Erlésschmalerungen Sollmieten und
Mietverzichte -21,4 - -24,4 -
Erlése aus Betriebskosten 192,6 144,0 175,5 131,4
Andere Erl6se aus Hausbewirtschaftung 1,7 1,7 1,4 1,4
Zinsvorteil niedrig verzinslicher Darlehen 52 - 5,7 -
» Erlése aus dem Verkauf von Immobilien 83,2 83,2 88,9 88,9
Erlése aus dem Verkauf von
Grundsttcken (Bautrager) 19,3 19,3 16,6 16,6
Erlése aus dem Verkauf von
Bestandsimmobilien 63,9 63,9 72,3 72,3
» Erlése aus Dienstleistungen 20,7 20,7 22,7 22,7
» Sonstige Erlose 2,0 0,7 2,2 0,9
911,4 250,3 876,1 245,3

Von den im Geschaftsjahr 2022 gemaf IFRS 15
,Revenue from Contracts with Customers”
ausgewiesenen Umsatzerldsen  entfallen
186,4 Millionen € (Vorjahr: 173,0 Millionen €)
auf zeitraumbezogene und 63,9 Millionen €

(Vorjahr: 72,3 Millionen €) auf zeitpunktbezo-

gene Umsatze.

Samtliche
Deutschland erzielt.

Umsatzerlose

wurden in
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6.2 SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:

» Veranderungen im Konzern

» Erlduterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

in Millionen € 2022 2021
Ertrdge aus Wertaufholungen auf Vermdgenswerte 0,9 32
Ertrédge aus der Aufldsung von Rechnungsabgrenzungsposten 7,7 7.3
Ertrédge aus Teilschulderlassen (KfW) 8,6 9,9
Ertrédge aus der Auflésung von Ruckstellungen 1,5 7,3
Ertrage aus dem Abgang von Vermdgenswerten 1,0 0,2
Ertrage aus Weiterbelastungen 7,2 6,5
Ertrage aus Versicherungserstattungen 25,1 20,4
Ertrage aus Haldenmanagement 2,7 2,6
Ubrige Ertrage 5,6 6,6

60,3 64,0

Von den Ertragen aus Wertaufholungen auf
Vermodgenswerte entfallen nach IAS 36 ,Im-
pairment of Assets” 0,8 Millionen € (Vorjahr:
2,8 Millionen €) auf Wertaufholungen auf-
grund Verénderungen des Marktwertes auf
Immobilien, die als Finanzinvestition gehalten
werden und die wie im Vorjahr vollstandig
dem Segment Immobilien zugeordnet werden.
Zudem entfielen im Vorjahr 0,1 Millionen € auf

6.3 MATERIALAUFWAND

sonstige Forderungen. Nach IFRS 9 ,Financial
Instruments” entfallen 0,1 Millionen € (Vorjahr:
0,3 Millionen €) auf Forderungen aus Lieferun-
gen und Leistungen.

Die Ertrage aus dem Abgang von Vermd-
genswerten beinhalten mit 1,0 Million € (Vor-
jahr: 0,2 Millionen €) Ertrage aus dem Abgang
von Sachanlagen.

in Millionen € 2022 2021
Betriebskosten 110,9 95,2
Instandhaltungskosten 107,9 102,5
Andere Aufwendungen flr die Hausbewirtschaftung 8,8 6,3
Buchwertabgang der Bestandsimmobilien 21,6 19,5
Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke 12,1 10,5
Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe (RHB) 18,3 17,4
Ubrige Aufwendungen 37,5 35,2

317,1 286,6

Bei den umlegbaren Betriebskosten wurden
einzelne Sachverhalte (Kaltwasser, Entwasse-
rung und StraBenreinigung) identifiziert, bei
denen sich Vivawest nach IFRS 15 ,Revenue
from Contracts with Customers” als Agent

qualifiziert. Aus der Nettodarstellung ver-
mindern sich der Materialaufwand und die
korrespondierenden Umsatzerldése um jeweils
60,9 Millionen € (Vorjahr: 61,4 Millionen €).

WEITERE INFORMATIONEN
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Die Summe aus Bruttoinstandhaltungs- und
Modernisierungsaufwand unter
tigung der Beitrdge des Segments Immobi-
liendienstleistungen betrug im Berichtsjahr
168,2 Millionen € (Vorjahr: 158,2 Millionen €)
bzw. 21,23 € (Vorjahr: 20,17 €) pro Quadrat-
meter.

Bertcksich-

6.4 PERSONALAUFWAND

in Millionen € 2022 2021

Léhne und Gehalter 135,1 129,0

Aufwendungen flr soziale

Abgaben 25,5 24,9

Pensionsaufwendungen 18,5 21,7

Sonstige Personal-

aufwendungen 0,8 0,5
179,9 176,1

In den Aufwendungen flir Léhne und Gehal-
ter sind Zufihrungen zu Ruckstellungen aus
Altersteilzeitverpflichtungen in  Hoéhe von
0,1 Millionen € (Vorjahr: keine) und Sozialplan-
leistungen in Hoéhe von 0,1 Millionen € (Vor-
jahr: keine) enthalten.

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

6.5 ABSCHREIBUNGEN UND
WERTMINDERUNGEN

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

in Millionen € 2022 2021
Abschreibungen 180,2  169,3
Wertminderungen 10,1 8,7

190,3 178,0

Abschreibungen
Die Abschreibungen verteilen sich auf folgen-
de Gruppen von Vermdbgenswerten:

in Millionen € 2022 2021

Immaterielle Vermdgenswerte 2,2 1,7

Sachanlagen 17,3 17,1

Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien 160,7  150,5
180,2 169,3

Wertminderungen

Die Wertminderungen, die bei Anzeichen eines
zusatzlichen  Wertminderungsbedarfs
IAS 36 ,Impairment of Assets” bzw. nach IFRS
9 ,,Financial Instruments” festgestellt wurden,
entfallen auf folgende Gruppen von Vermo-
genswerten:

nach

in Millionen € 2022 2021

» Wertminderungen
nach IAS 36 5,2 4,1
Sachanlagen 0,1 -

Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien 4,7 3,3
Sonstige Forderungen 0,4 0,8

» Wertminderungen
nach IFRS 9 4,9 4,6
Finanzinstrumente 4,9 4,6
10,1 8,7

(a) Wertminderungen nach IAS 36

Die Wertminderungen nach IAS 36 ,Impair-
ment of Assets” entfallen mit 4,7 Millionen €
(Vorjahr: 3,3 Millionen €) auf das Segment Im-
mobilien und wurden fur Immobilien, die als
Finanzinvestition gehalten werden, im Rahmen
der jahrlichen Uberprifung der Marktwertver-
anderungen erfasst. Diesen Wertminderungen
stehen Wertaufholungen in Héhe von 0,8 Millio-
nen € (Vorjahr: 2,8 Millionen €) gegenlber, die
wie im Vorjahr vollstdandig dem Segment Im-
mobilien zuzuordnen sind. Zur Bewertung der
beizulegenden Zeitwerte vgl. Anhangziffer 7.3.
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Der erzielbare Betrag fUr Immobilien, die als
Finanzinvestition gehalten werden, fir die im
Berichtsjahr Wertminderungen vorgenommen
wurden, betrdgt 45,1 Millionen € (Vorjahr:
14,2 Millionen €) und 89,6 Millionen € (Vorjahr:
106,4 Millionen €) fir diejenigen als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien, fir die im
Berichtsjahr Wertaufholungen vorgenommen
wurden.

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:
» Erlduterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

(b) Wertminderungen nach IFRS 9

Die Wertminderungen auf Finanzinstrumen-
te, die grundsatzlich nach IFRS 9 ,Financial
Instruments” ermittelt wurden, entfallen mit
4,9 Millionen € (Vorjahr: 4,6 Millionen €) auf
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen.

6.6 SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

in Millionen € 2022 2021
Kfz-Aufwendungen und Reisekosten 5,7 4,6
Verwaltungsaufwendungen 32,0 27,2
Vertriebsaufwendungen 2,3 1,5
IT-Fremdleistungen 8,5 7,1
Abbruchkosten 5,8 19
Aufwand aus sonstigen Steuern 24,4 24,1
Freiwillige soziale Aufwendungen 2,3 1,1
Aufwendungen fur unbebaute Grundstiicke 13 13
Spenden 13 0,3
Ubrige Aufwendungen 6,5 6,1

90,1 75,2

Der Aufwand aus sonstigen Steuern umfasst
Sach- und Objektsteuern, davon mit 24,3 Millio-
nen € (Vorjahr: 23,8 Millionen €) Grundsteuern.

WEITERE INFORMATIONEN
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6.7 ZINSERGEBNIS

in Millionen € 2022 2021
Zinsertrage aus finanziellen Vermdégenswerten 0,1 0,1
Sonstige zinsahnliche Ertrage 0,2 0,3
Zinsertrage aus Abzinsung der sonstigen Ruckstellungen 5,6 1,0
» Zinsertrage 5,9 1,4
Zinsaufwendungen aus Finanzverbindlichkeiten -74,7 -71,2
Sonstige zinsahnliche Aufwendungen -2,1 -4,3
Nettozinsaufwand aus Pensionen -58 -32
Zinsaufwendungen aus Aufzinsung der sonstigen Rickstellungen -0,1 -0,5
» Zinsaufwendungen -82,7 -79,2

-76,8 -77,8

Die Zinsaufwendungen aus Finanzverbind-
lichkeiten enthalten Aufwendungen aus der
Aufzinsung zinsverglnstigter Foérderdarlehen
in Hoéhe von 13,3 Millionen € (Vorjahr: 9,3 Mil-
lionen €).

Fremdkapitalkosten wurden in Héhe von
2,8 Millionen € (Vorjahr: 2,3 Millionen €) flr
Neubauprojekte aktiviert. Der zugrunde geleg-
te Finanzierungskostensatz betrug im Durch-
schnitt 0,75 Prozent (Vorjahr: 0,75 Prozent).

6.8 SONSTIGES FINANZERGEBNIS
Im sonstigen Finanzergebnis werden Ertrage
und Aufwendungen aus Ubrigen Beteiligungen
in Héhe von insgesamt 5,9 Millionen € (Vor-
jahr: 5,0 Millionen €) ausgewiesen.

6.9 ERTRAGSTEUERN
Die Ertragsteuern setzen
zusammen:

sich wie folgt

in Millionen € 2022 2021
Laufende Ertragsteuern 16,7 62,2
(davon periodenfremd) (6,2) (45,7)
Latente Steuern 9,6 10,2
(davon periodenfremd) (-1,9 (-1,6)
26,3 72,4
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Die steuerliche Uberleitungsrechnung zeigt
die Entwicklung von den erwarteten zu den
effektiven Ertragsteuern der Gewinn- und Ver-
lustrechnung. Die erwarteten Ertragsteuern
basieren wie im Vorjahr auf einem Gesamt-
steuersatz von 30 Prozent. Dieser setzt sich
aus der Kérperschaftsteuer mit 15 Prozent, dem
Solidaritatszuschlag von 5,5 Prozent sowie der
durchschnittlichen Gewerbesteuer von circa

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:
» Erlduterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

14 Prozent zusammen. Flr die Berechnung der
latenten Steuern wurde berlcksichtigt, dass
das Ergebnis aus der reinen Immobilienbewirt-
schaftung bei Vorliegen der gesetzlichen Vor-
aussetzungen nach § 9 Nr. 1 Satz 2 ff. GewStG
(sog. erweiterte Kirzung) nicht der Gewerbe-
steuer unterliegt. Die effektiven Ertragsteuern
schlieBen die laufenden Ertragsteuern und die
latenten Steuern ein.

in Millionen € 2022 2021
» Ergebnis vor Ertragsteuern 133,2 156,5
Hierauf erwartete Ertragsteuern 40,0 47,0
Abweichung durch die Bemessungsgrundlage fir die Gewerbesteuer -10,6 -10,0
Effekte aus Abweichungen vom durchschnittlichen latenten Steuersatz -10,3 -10,9
Effekte aus Verlustvortrdgen des laufenden Jahres 1,1 -
Nicht abzugsfahige Aufwendungen 2,2 3,1
Steuerfreie Ertrage -1,2 -1,3
Periodenfremde Steuern 4,3 44,1
Sonstige 0,8 0,4
» Effektive Ertragsteuern 26,3 72,4
» Effektiver Steuersatz (in Prozent) 19,7 46,3

Die periodenfremden Steuern des Vorjahres
betrafen die Bildung einer Gewerbesteuer-
rickstellung in Héhe von 40,7 Millionen € flr
die Jahre 2016 bis 2020.

WEITERE INFORMATIONEN
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7 ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

7.1 IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

Sonstige
Geschafts- immaterielle Geleistete
in Millionen € oder Firmenwerte Vermdgenswerte ~ Anzahlungen Gesamt
ANSCHAFFUNGS-/HERSTELLUNGSKOSTEN
» Stand 01.01.2021 70,3 11,2 0,1 81,6
Zugange - 2,4 0,6 3,0
Abgange - -0,3 - -0,3
Umbuchungen - 0,4 -0,1 0,3
» Stand 31.12.2021 70,3 13,7 0,6 84,6
Zugange - 3,9 1,1 5,0
Abgange - -15 - =15
Umbuchungen - 0,5 -0,5 0,0
» Stand 31.12.2022 70,3 16,6 1,2 88,1
ABSCHREIBUNGEN UND WERTMINDERUNGEN
» Stand 01.01.2021 6,8 8,5 0,0 15,3
Abschreibungen - 1,7 - 1,7
Abgdnge - -0,3 - -0,3
Umbuchungen - - - 0,0
» Stand 31.12.2021 6,8 9,9 0,0 16,7
Abschreibungen - 2,2 - 2,2
Abgange - -1,4 - -14
Umbuchungen - - - 0,0
» Stand 31.12.2022 6,8 10,7 0,0 17,5
» Buchwerte 31.12.2021 63,5 38 0,6 67,9
» Buchwerte 31.12.2022 63,5 5,9 1,2 70,6

FINANZBERICHT 2022 VIVAWEST
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7.2 SACHANLAGEN

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:

» Erlauterungen zur Bilanz

WEITERE INFORMATIONEN

Grundstiicke, Andere Anlagen,

grundstiicks- Technische Betriebs- und Geleistete

gleiche Rechte  Anlagen und Geschafts- Anzahlungen und
in Millionen € und Gebéude Maschinen ausstattung Anlagenim Bau  Gesamt
ANSCHAFFUNGS-/HERSTELLUNGSKOSTEN
» Stand 01.01.2021 112,4 44,0 79,6 1,6 237,6
Zugange 1,7 2,2 6,3 2,3 12,5
Abgange -0,9 -1,8 -8,4 - -11,1
Umbuchungen 0,7 0,4 0,6 -15 0,2
» Stand 31.12.2021 113,9 44,8 78,1 2,4 239,2
Zugange 1,0 53 7,0 1,4 14,7
Abgange - -0,6 -89 - -9,5
Umbuchungen 1,0 0,4 0,9 -2,3 0,0
» Stand 31.12.2022 115,9 49,9 77,1 1,5 244,4
ABSCHREIBUNGEN UND WERTMINDERUNGEN
» Stand 01.01.2021 29,7 26,3 50,1 0,0 106,1
Abschreibungen 3,9 3,9 9,3 - 17,1
Abgénge -0,9 -1,7 -8,3 - -10,9
Umbuchungen - - - - 0,0
» Stand 31.12.2021 32,7 28,5 51,1 0,0 112,3
Abschreibungen 3,9 4,3 9,1 - 17,3
Wertminderungen - - 0,1 - 0,1
Abgédnge - -0,5 -8,9 - -9,4
Umbuchungen - - - - 0,0
» Stand 31.12.2022 36,6 32,3 51,4 0,0 120,3
» Buchwerte 31.12.2021 81,2 16,3 27,0 2,4 126,9
» Buchwerte 31.12.2022 79,3 17,6 25,7 1,5 124,1

Der Buchwert der Sachanlagen, die zur Siche-
rung eigener Verbindlichkeiten dienen, betragt
12,6 Millionen € (Vorjahr: 12,6 Millionen €).

FINANZBERICHT 2022 VIVAWEST
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7.3 ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

Grundstticke,

grundstiicks- Anlagen
in Millionen € gleiche Rechte Gebaude im Bau Gesamt
ANSCHAFFUNGS-/HERSTELLUNGSKOSTEN
» Stand 01.01.2021 2.247,7 5.796,2 333,9 8.377,8
Zugange aus dem Erwerb von Unternehmen - 1,2 - 1,2
Zugange 34,5 221,4 255,4 511,3
Umgliederungen nach IFRS 5 -0,6 - - -0,6
Abgange -0,5 -8,1 - -8,6
Umbuchungen -9,1 105,9 -121,0 =-24,2
» Stand 31.12.2021 2.272,0 6.116,6 468,3 8.856,9
Zugénge 57,9 282,2 200,5 540,6
Abgénge -5,6 -143 -0,2 -20,1
Umbuchungen 5,5 202,6 -228,7 -20,6
» Stand 31.12.2022 2.329,8 6.587,1 439,9 9.356,8
ABSCHREIBUNGEN UND WERTMINDERUNGEN
» Stand 01.01.2021 4,9 1.804,9 0,0 1.809,8
Zugange aus dem Erwerb von Unternehmen - - - 0,0
Abschreibungen 0,9 149,5 0,1 150,5
Wertminderungen - 3,3 - 3,3
Wertaufholungen -0,1 -2,7 - -2,8
Umgliederungen nach IFRS 5 - - - 0,0
Abgange - -51 - -51
Umbuchungen -0,1 -6,8 0,1 -6,8
» Stand 31.12.2021 5,6 1.943,1 0,2 1.948,9
Abschreibungen 0,8 159,7 0,2 160,7
Wertminderungen - 4,7 - 4,7
Wertaufholungen - -0,8 - -0,8
Abgange -0,1 -6,2 - -6,3
Umbuchungen - -6,9 - -6,9
» Stand 31.12.2022 6,3 2.093,6 0,4 2.100,3
» Buchwerte 31.12.2021 2.266,4 4.173,5 468,1 6.908,0
» Buchwerte 31.12.2022 2.323,5 4.493,5 439,5 7.256,5
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In den Zugdngen sind nachtragliche Ausgaben
von 139,9 Millionen € (Vorjahr: 133,7 Millio-
nen €) enthalten.

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

Der beizulegende Zeitwert der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien betragt
12.443,0 Millionen € (Vorjahr: 11.622,3 Millio-
nen €). Die Erhéhung resultiert im Wesentli-
chen aus der Marktwertentwicklung des Im-
mobilienbestandes infolge der verbesserten
Bewirtschaftungssituation sowie dem Ergeb-
nis aus wertsteigernden Investitionen und ziel-
gerichteten Desinvestitionen. Im Vorjahr wur-
de die positive Entwicklung darlber hinaus
durch die Absenkung des bei der Immobilien-
bewertung angesetzten Diskontierungszins-
satzes beglnstigt.

Nach IFRS 13.61 ff. wendet Vivawest bei der
Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts die-
jenigen Bewertungstechniken an, die sachge-
recht sind und fir die ausreichende Daten zur
Verfligung stehen. Dabei soll die Verwendung
beobachtbarer Inputfaktoren moéglichst hoch
und die Verwendung von nicht beobachtba-
ren Inputfaktoren moglichst gering gehalten
werden. Als Bewertungstechniken kommen
generell der marktbasierte, der kostenbasier-
te und der einkommensbasierte Ansatz infra-
ge. Mit Blick auf die am Markt beobachtbaren
Informationen verwendet Vivawest einen ein-
kommensbasierten Ansatz, das sogenannte
DCF-Verfahren. Die bebauten Grundstlcke,
die den Uberwiegenden Anteil des Vivawest-
Portfolios bilden, werden mittels eines DCF-
Modells bewertet. Das DCF-Modell ist eine
Abbildung zukUnftiger Zahlungsstrome, aus
denen der Wert der Liegenschaften bestimmt
wird. Zur Bestimmung des Diskontierungszins-
satzes bedient sich Vivawest der ermittelten
Liegenschaftszinssatze gemal den Grund-
stlcksmarktberichten des Landes NRW, wobei
ausgehend von dem sich hierbei ergebenden
Median auf Gemeindeebene ein Basisdiskon-
tierungszinssatz abgeleitet wird, der durch
objektspezifische Zu- und Abschlage erganzt
wird. Da die derzeitig verfligbaren Auswertun-
gen der Gutachterausschisse in den Grund-
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stlicksmarktberichten des Landes NRW die ak-
tuellen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
am Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag
noch nicht hinreichend abbilden, hat Vivawest
entschieden, den Basisdiskontierungszinssatz
in Hohe von 5,35 Prozent gegeniber dem Vor-
jahr unverandert zu lassen. Es handelt sich bei
dem Modell um eine ertragsbasierte Immo-
bilienbewertung, wie sie flir als Mietobjekte
genutzte Wohnimmobilien Ublich ist. Die Zu-
ordnung der Bewertung zum beizulegenden
Zeitwert erfolgt nach Stufe 3 der dreistufigen
Hierarchie. Das Verfahren umfasst einen vom
Bewertungsstichtag an gerechneten zehnjah-
rigen Detailplanungszeitraum, in dem kinftige
Einnahmen und Ausgaben in den Zahlungs-
strémen abgebildet werden. Danach wird der
Ertragstberschuss als ewige Rente kapitali-
siert. Die Bestimmung der bewertungsrelevan-
ten Parameter erfolgt auf Ebene der Hausein-
gange und entspricht somit dem Grundsatz
der Einzelbewertung. Die zum Bestand der
Vivawest gehdrenden eigenstandigen un-
bebauten Grundstliicke werden mit einem
Bodenwert angesetzt, der auf dem jeweiligen
von dem zustandigen Gutachterausschuss ver-
offentlichten Bodenrichtwert basiert und be-
darfsweise aufgrund von besonderen Eigen-
schaften des Grundstlicks angepasst wird.

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind
direkt zurechenbare betriebliche Aufwendun-
gen fur Immobilien, die als Finanzinvestition
gehalten werden und Mieteinnahmen erzie-
len, in Hohe von 469,4 Millionen € (Vorjahr:
433,6 Millionen €) erfasst. Auf als Finanzinves-
tition gehaltene Immobilien ohne Mieteinnah-
men entfallen 5,4 Millionen € (Vorjahr: 5,9 Mil-
lionen €) Aufwendungen.

Der Buchwert der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien, die Beschrankungen
hinsichtlich ihrer VerduBerbarkeit unterliegen,
belduft sich auf 4.246,3 Millionen € (Vorjahr:
3.917,9 Millionen €). Diese betreffen im We-
sentlichen eingetragene Grundschulden fir
Darlehen, die zum Bilanzstichtag noch in Héhe
von 3.634,4 Millionen € (Vorjahr: 3.269,2 Mil-
lionen €) valutierten.
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Verpflichtungen fir den Erwerb, die Herstel-
lung und Modernisierung von Immobilien, die
als Finanzinvestition gehalten werden, be-
stehen in Hohe von 466,5 Millionen € (Vorjahr:
555,5 Millionen €). Dariiber hinaus bestehen
vertragliche Verpflichtungen bezlglich ge-
setzlicher Bestimmungen fir Reparaturen, In-
standhaltungen und Verbesserungen aus den
bestehenden Mietvertragen.

Vivawest vermietet als Leasinggeber im Rah-
men von Operating-Leasing-Vertragen im
Wesentlichen als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien. Die Mietvertrage Gber Wohnraum
sind nach den gesetzlichen Vorschriften kurz-
fristig kindbar. Es werden feste Zahlungs-
stréme in Hohe von drei Monatsmieten erwar-
tet. Die klnftigen Mindestleasingzahlungen
Uber die unkindbare Leasingdauer lang-
fristiger Leasingverhaltnisse haben folgende
Falligkeiten:

in Millionen € 31.12.2022 31.12.2021
Fallig bis 1 Jahr 0,4 0,4
Fallig in Gber 1 bis 5 Jahren 1,4 1,6
Fallig nach tber 5 Jahren - 0,2
1,8 2,2
7.4 FINANZIELLE VERMOGENSWERTE
31.12.2022 31.12.2021
davon davon

in Millionen € Gesamt langfristig  Gesamt langfristig
Ubrige Beteiligungen 30,5 30,5 30,5 30,5
Ausleihungen 1,9 1,9 2,0 2,0
Sonstige finanzielle Vermodgenswerte 1,9 0,5 1,6 0,5
34,3 32,9 34,1 33,0

(a) Ubrige Beteiligungen

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

(b) Ausleihungen

Ausleihungen unterliegen einem Zinsande-
rungsrisiko, welches den beizulegenden Zeit-
wert oder die zuklUnftigen Zahlungsstrome
beeinflussen kann. Sie stellen Investitionen in
Fremdkapitalinstrumente dar und werden ent-
sprechend dem Geschaftsmodell bis zu ihrem
Ausgleich gehalten. Die Bewertung erfolgt zu

fortgefiihrten Anschaffungskosten. Bei Auslei-
hungen in Héhe von 2,0 Millionen € (Vorjahr:
2,1 Millionen €) waren zum 31. Dezember 2022
aufgrund objektiver Hinweise 0,1 Millionen €
(Vorjahr: 0,1 Millionen €) kumulierte Wertmin-
derungen erfasst. Der erwartete Verlust flr
nicht wertgeminderte Ausleihungen ist unwe-
sentlich. Wie im Vorjahr wurden bei den Aus-
leihungen keine Konditionen neu verhandelt.
Es waren weiterhin keine werthaltigen Auslei-
hungen Gberfallig.

(c) Sonstige finanzielle Vermdgenswerte

Im Wesentlichen werden hier Forderungen aus
dem zentralen Cash-Management ausgewie-
sen, die dem Wertminderungsmodell unter-
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liegen. Der erwartete Verlust ist unter Berlck-
sichtigung der Bonitat der Vertragsparteien
jedoch unwesentlich.
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(d) Gegebene Sicherheiten
Bei den finanziellen Vermdgenswerten beste-
hen keine Verfligungsbeschrankungen.

7.5 VORRATE

in Millionen € 31.12.2022 31.12.2021

Unfertige Leistungen Bautragergeschaft 7,5 7,3

Andere unfertige Erzeugnisse und unfertige Leistungen 15,2 8,5

Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe (RHB) 5,8 3,7
28,5 19,5

7.6 FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN,

SONSTIGE FORDERUNGEN

31.12.2022 31.12.2021
davon davon
in Millionen € Gesamt langfristig Gesamt langfristig
Forderungen aus Vermietung 4,6 - 3,6 -
Forderungen aus Grundsttcksverkaufen 1,1 - 3,8 -
Ubrige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2,0 - 2,8 -
Geleistete Anzahlungen 0,2 - 0,2 -
Ubrige sonstige Forderungen 17,3 - 13,0 -
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 1,2 0,1 1,1 0,1
26,4 0,1 24,5 0,1

Zum Bilanzstichtag waren Forderungen aus
Vermietung, Grundsttcksverkaufen und Ubri-
gen Lieferungen und Leistungen in Héhe von
12,5 Millionen €  (Vorjahr: 14,8 Millionen €)
um 4,8 Millionen € (Vorjahr: 4,6 Millionen €)
wertgemindert. Es waren keine werthaltigen
Forderungen aus Vermietung, Grundstlcks-
verkaufen und Ubrigen Lieferungen und Leis-
tungen mit einem Zeitrahmen von mehr als
einem Jahr Uberféllig. Im Rahmen von Ver-
handlungen wurden keine Konditionen von
nicht falligen Forderungen aus Vermietung,
Grundsticksverkaufen und Ubrigen Lieferun-
gen und Leistungen neu verhandelt, die an-
sonsten Uberféllig oder im Wert zu mindern
waren. Das maximale Ausfallrisiko der Forde-

rungen aus Vermietung, Grundsticksverkau-
fen und Ubrigen Lieferungen und Leistungen
entspricht wie im Vorjahr dem Buchwert die-
ser Forderungen.

Far die Ermittlung der Wertminderungen
von Forderungen aus Vermietung wurde fol-
gende Bewertungsmatrix angewandt. Sie be-
ruht auf dem vereinfachten Ansatz, der auf
die erwarteten Ausfallraten abstellt. Auf Basis
historischer und prognostizierter Daten wer-
den kalkulierte Verlustraten zugrunde gelegt,
die grundsatzlich das Geschaftsmodell, das
jeweilige Kundenrisiko und das ékonomische
Umfeld berlicksichtigen.
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Mietriickstand

31.12.2022

<1 >1<3 >3 Ehemalige

Monats- Monats- Monats- Miet-
in Millionen € miete mieten mieten verhaltnisse
Forderungen aus Vermietung 3,1 1,0 1,7 3,5 9,3
Wertberichtigung (in Prozent) 1,0 25,0 50,0 100,0
Wertberichtigung - 0,3 0,9 3,5 4,7

Mietrtckstand 31.12.2021

=1 >1<3 >3 Ehemalige

Monats- Monats- Monats- Miet-
in Millionen € miete mieten mieten verhéltnisse
Forderungen aus Vermietung 2,2 0,8 1,6 3,4 8,0
Wertberichtigung (in Prozent) 1,0 25,0 50,0 100,0
Wertberichtigung - 0,2 0,8 3,4 4.4

7.7 FLUSSIGE MITTEL

Unter den flUssigen Mitteln in H6he von
62,2 Millionen € (Vorjahr: 61,2 Millionen €) sind
Guthaben bei Kreditinstituten und Kassenbe-
stande erfasst.

7.8 ZUR VERAUSSERUNG VORGE-
SEHENE VERMOGENSWERTE

Die zur VerauBerung vorgesehenen Vermo-

genswerte enthalten keine (Vorjahr: 0,6 Millio-

nen €) Immobilien, fir die zum Bilanzstichtag

bereits notarielle Kaufvertrage vorliegen.

7.9 EIGENKAPITAL

(a) Gezeichnetes Kapital

Das voll eingezahlte Stammkapital der Gesell-
schaft betrug zum Bilanzstichtag unverandert
150.273.497 €. Das Stammkapital halten mit
40,0 Prozent RAG-Stiftung, mit 26,8 Prozent
VTG, mit 18,2 Prozent RAG sowie mit jeweils
7,5 Prozent Evonik Operations GmbH und Evo-
nik Pensionstreuhand e.V.

(b) Kapitalriicklage

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

(c) Angesammelte Ergebnisse
Die angesammelten Ergebnisse in Hohe von
453,4 Millionen € (Vorjahr: 360,1 Millionen €)

enthalten das im laufenden Geschéaftsjahr er-
zielte Konzernergebnis, die in der Vergangen-
heit erzielten Konzernergebnisse sowie das
Neubewertungsergebnis aus leistungsorien-
tierten Planen. Das Ergebnis nach Steuern ent-
spricht dem in der Gewinn- und Verlustrech-
nung ausgewiesenen Konzernergebnis des
laufenden Geschéaftsjahres, das den Gesell-
schaftern der Vivawest GmbH zuzurechnen ist.

(d) Anteile anderer Gesellschafter

Unter den Anteilen anderer Gesellschafter in
Hohe von 74,6 Millionen € (Vorjahr: 75,4 Mil-
lionen €) werden die Anteile am gezeichneten
Kapital und an den Rucklagen von einbezo-
genen Tochterunternehmen ausgewiesen, die
nicht den Anteilseignern der Vivawest GmbH
zuzurechnen sind.

7.0 RUCKSTELLUNGEN FUR
PENSIONEN UND AHNLICHE
VERPFLICHTUNGEN

Rickstellungen fur Pensionsverpflichtungen
werden aufgrund von Versorgungsplanen fir
Zusagen auf Alters-, Invaliden- und Hinterblie-
benenleistungen gebildet. Die Hohe der Zusa-
gen hangt in der Regel von der Dienstzeit und
dem Entgelt bzw. von der H6he der Entgelt-
umwandlungen in die betriebliche Altersver-
sorgung der Mitarbeiter ab.
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Die betriebliche Altersversorgung erfolgt
Uberwiegend auf Basis einer Direktzusage mit
einem Rechtsanspruch gegenlber der Gesell-
schaft. Somit sind die Leistungszusagen im
Wesentlichen durch Ruckstellungen finanziert.

Es bestehen folgende Versorgungsplane
von wesentlichem Umfang:

Die ,Leistungsordnung des Bochumer
Verbands“ umfasst Ruhegelder (Alters-, vor-
gezogene Alters- und Invalidenrenten) und
Hinterbliebenenbezlige. Die jeweiligen Vor-
aussetzungen ergeben sich aus der Leistungs-
ordnung sowie aus den gesetzlichen Bestim-
mungen, wie dem Gesetz zur Verbesserung
der betrieblichen Altersversorgung (BetrAVG).
Zur Berechnung des Ruhegelds werden Grup-
pen gebildet, zu denen der Angestellte in Ab-
hangigkeit von seinem ruhegeldfdhigen Ein-
kommen angemeldet wird. Die maBgeblichen
Leistungsbetrage werden vom Verband von
Zeit zu Zeit an die wirtschaftliche Entwicklung
angepasst.

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

Die ,Beitragsorientierte Versorgungsre-
gelung des Bochumer Verbands - Entgelt-
umwandlung” entspricht in ihren Regelungen
weitestgehend den beitragsorientierten Ver-
sorgungsregelungen des Bochumer Verbands
fUr arbeitgeberfinanzierte Zusagen. Sie unter-
scheidet sich unter anderem in den Punkten
der Leistungstafel und dem Wahlrecht zwi-
schen Altersrente und Kapitalauszahlung.

Daneben bestehen weitere verschiede-
ne Versorgungsplane. Die zwischen den Be-
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triebsparteien geschlossenen Vereinbarungen
beinhalten eine Direktzusage auf betriebliche
Alters-, Invaliden- und Hinterbliebenenversor-
gung mit einem Rechtsanspruch gegenlber
der Gesellschaft. Die Ermittlung erfolgt jeweils
unter Bericksichtigung der regelmafBigen Ver-
gutung der letzten zwoIf Monate sowie mit
dem jeweiligen Faktor fir die einzelnen alters-
versorgungsrelevanten Beschaftigungsjahre.

Beschreibung der mdglichen Risiken aus
den Versorgungsplanen:

Die Versorgungsplane enthalten grund-
satzlich lebenslang laufende Rentenzusagen.
Ein spezifisches Risiko besteht hierbei in einer
Ausweitung der Leistungen durch steigende
Lebenserwartung. Fir Plane, die ein Wahl-
recht seitens der Arbeitnehmer hinsichtlich
der Auszahlung in Kapital- oder Rentenform
vorsehen, besteht ein Selektionsrisiko/Aus-
wahlrisiko dahingehend, dass diese Option
abhangig von der individuellen Einschatzung
zu Gesundheitszustand und Lebenserwartung
vorgenommen werden koénnte. Bei den end-
gehaltsorientierten Pldnen ergeben sich Leis-
tungsrisiken aus der kunftigen Entwicklung
der Gehalter im tariflichen und auBertariflichen
Bereich. Infolge der gesetzlichen - alle 3 Jah-
re vorzunehmenden - Anpassungsprifungs-
pflicht der laufenden Leistungen der betrieb-
lichen Altersversorgung sind Anpassungen
nach billigem Ermessen zu entscheiden. Diese
Verpflichtung ist grundsatzlich erfullt, wenn
die Anpassung nicht geringer als der Anstieg
des Verbraucherpreisindex fiur Deutschland
oder der Nettoldhne vergleichbarer Arbeit-
nehmergruppen des Unternehmens im Pri-
fungszeitraum ist.

Die bei der versicherungsmathematischen
Bewertung der Verpflichtungen zugrunde ge-
legten Pramissen sind als gewichtete Durch-
schnitte der folgenden Tabelle zu entnehmen:
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in Prozent 31.12.2022 31.12.2021
Abzinsungssatz 3,70 1,00
Kunftige Entgeltsteigerungen 2,75 2,50
Kunftige Rentensteigerungen 2,00 1,75

Zudem wurde im Geschaftsjahr 2022 die zum
Stichtag bereits aufgelaufene Preissteigerung
far die laufenden Rentenverpflichtungen pau-
schal mit 10 Prozent bei dreijgéhriger Anpas-
sung bzw. mit pauschal 7 Prozent bei zwei-
jahriger Anpassung eingerechnet, die in den
erfahrungsbedingten Anpassungen in Hbhe
von 17,6 Millionen € enthalten ist.

Die Ermittlung des Rechnungszinses ba-
siert auf einer Zinsstrukturkurve der Renditen
hochrangiger auf Euro lautender Unterneh-
mensanleihen, fur die Indexwerte (Kuponren-
diten) der iBoxx € Corporates AA Subindices
fur verschiedene Laufzeitklassen als Datenba-
sis herangezogen werden. Die so gewonnenen
Stltzstellen dienen im Geschaftsjahr 2022 zur
Bestimmung einer exponentiellen Ansatzfunk-
tion (Vorjahr: Polynomkurve), die zunachst
eine Zinsstruktur flUr Kuponrenditen wider-
spiegelt. Nach Umrechnung in eine Kurve flr
Nullkuponrenditen stehen nun laufzeitadaqua-
te Diskontierungssatze zur Zinsbestimmung
zur Verfigung. Ab der Duration des letzten
iBoxx-Subindex (Laufzeitklasse 10 und mehr

Jahre) wird auf die weitere Entwicklung der
Zinsstrukturkurve flr (fiktive) Nullkuponan-
leihen ohne Kreditausfallrisiko (Quelle: Deut-
sche Bundesbank) zurtickgegriffen. Ab einer
Laufzeit von 30 Jahren wird die verwendete
Zinsstrukturkurve konstant gehalten. Die An-
derung des Zinsableitungsverfahrens hat keine
Auswirkung auf den finalen Rechnungszins im
Vivawest-Konzern ergeben.

Der Rechnungszins ergibt sich als einheit-
licher Ersatzzins, der den oben genannten
Zinsinformationen unter Berlicksichtigung der
erwarteten klnftigen Zahlungsstréme ent-
spricht, und wird auf zehn Basispunkte ge-
rundet. Die Ermittlung des Ersatzzinses wurde
mithilfe des Zahlungsstromvektors eines Mus-
terbestands aus Anwartern und Rentnern mit
einer typischen Pensionszusage durchgefihrt,
das hei3t auf Basis eines Bestands mit (anna-
hernd) gleicher Duration wie der vorliegende
Zusagenbestand.

Der Barwert der leistungsorientierten Ver-
pflichtungen (Defined Benefit Obligations)
entwickelte sich im Geschéaftsjahr wie folgt:

in Millionen € 2022 2021
» Barwert aller leistungsorientierten Verpflichtungen zum 01.01. 582,2 640,6
Laufender Dienstzeitaufwand 18,2 21,3
Zinsaufwand 5,7 3,2
Beitrage der Arbeitnehmer 0,9 0,9
Versicherungsmathematische Gewinne (-) und Verluste (+) -198,7 -69,8

davon Auswirkungen von Parameteranderungen -226,3 -65,7

davon erfahrungsbedingte Anpassungen 27,6 -4,1
Gezahlte Leistungen -14,5 -14,3
Nachzuverrechnender Dienstzeitaufwand 0,3 0,4
Zahlungen zur Planabgeltung - -0,1
» Barwert aller leistungsorientierten Verpflichtungen zum 31.12. 394,1 582,2
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Die gewichtete Laufzeit der Verpflichtungen
betragt 16,1 Jahre (Vorjahr: 21,1 Jahre).

Der beizulegende Zeitwert des Planvermo-
gens betragt 0,1 Millionen € (Vorjahr: 0,1 Millio-
nen €) und besteht aus Kassenvermdogen.

Von dem Barwert aller leistungsorientier-
ten Verpflichtungen zum Bilanzstichtag waren
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393,7 Millionen € (Vorjahr: 581,7 Millionen €)
ungedeckt und 0,4 Millionen € (Vorjahr: 0,5 Mil-
lionen €) teilweise durch Vermdgenswerte
gedeckt.

Die Pensionsrickstellungen entwickelten
sich wie folgt:

in Millionen € 2022 2021
» In der Bilanz erfasste Pensionsriickstellungen zum 01.01. 582,0 640,4
Laufender Dienstzeitaufwand 18,2 21,3
Nettozinsen 5,8 32
Beitrage der Arbeitnehmer 0,9 0,9
Ergebnisneutrale Veranderungen gegen das OCI -198,7 -69,8

davon Auswirkungen von Parameteranderungen -226,3 -65,7

davon erfahrungsbedingte Anpassungen 27,6 -4,1
Gezahlte Leistungen -14,5 -14,3
Nachzuverrechnender Dienstzeitaufwand 0,3 0,4
Zahlungen zur Planabgeltung - -0,1
» In der Bilanz erfasste Pensionsriickstellungen zum 31.12. 394,0 582,0

Die erwarteten Rentenzahlungen fir das Fol-
gejahr betragen 14,2 Millionen € (Vorjahr:
14,4 Millionen €). Die erwarteten Beitrage
der Arbeitnehmer fir das Folgejahr betragen
0,8 Millionen € (Vorjahr: 0,8 Millionen €).

Auf das Segment Bergbaufolgemanage-
ment entfallen Pensionsriickstellungen in Hohe
von 28,6 Millionen € (Vorjahr: 35,8 Millionen €).
Die Zahlungen zur Planabgeltung betreffen
Abfindungen von Energiebeihilfeansprichen
und entfallen vollstandig auf dieses Segment.

ist im Zinsergebnis
ausgewiesen, vgl. Anhangziffer 6.7. Die an-

Der Nettozinsaufwand

deren Betrage sind im Personalaufwand als
Pensionsaufwendungen erfasst, vgl. Anhang-
ziffer 6.4.

Daruber beitrags-
orientierte staatliche Plane (gesetzliche Ren-
tenversicherung) 10,9 Millionen € (Vorjahr:
10,5 Millionen €) aufgewandt. Diese sind im
Personalaufwand unter den Aufwendungen

hinaus wurden fir

fir soziale Abgaben ausgewiesen.
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7.11 SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN
Die sonstigen Rickstellungen betreffen:

31.12.2022 31.12.2021
davon davon

in Millionen € Gesamt langfristig  Gesamt langfristig

Bergbaufolgelasten 32,3 27,9 37,7 32,7

Absatz und Beschaffung 49,2 0,6 39,0 0,8

Personal 27,2 4,4 26,0 4,5

Ubrige Verpflichtungen 56,4 5,8 48,5 7,8
165,1 38,7 151,2 45,8

Die Ruckstellungen flr Bergbaufolgelasten
umfassen eine Gruppe bergbaudblicher Fol-
geverpflichtungen aus der ehemaligen Stein-
kohlenférderung der EBV Gesellschaft mit
beschrankter Haftung, Hulckelhoven, und
gleichartiger Gbernommener Verpflichtungen
der ehemaligen Sophia-Jacoba GmbH, Hu-
ckelhoven. Diese bestehen tberwiegend in der
Beseitigung von Bergschaden und der Rekul-
tivierung ehemals bergbaulich genutzter Fla-
chen. Die Auszahlungen des langfristigen Teils
werden mehrheitlich nach 2027 erwartet.

Die Ruckstellungen fir Absatz und Be-
schaffung betreffen insbesondere noch nicht
in Rechnung gestellte Leistungen fir Neubau-
und ModernisierungsmaBnahmen sowie noch
anfallende Baukosten fir verauBerte Eigen-
tumsobjekte und Gewahrleistungsverpflich-
tungen. Die Rickstellungen werden gréBten-
teils im Folgejahr in Anspruch genommen, ein
geringfligiger Teil der Mittelabfllsse erfolgt bis
Ende 2027.

Ruckstellungen flur Personal werden flr
eine Vielzahl unterschiedlicher Sachverhalte

gebildet. Hierzu zahlen unter anderem Tantie-
men und variable VergUtungen, Altersteilzeit-
regelungen und andere betriebliche Vorruhe-
standsvereinbarungen, Sozialplanleistungen,
Urlaubsriickstande, Lebensarbeitszeitregelun-
gen sowie Jubildumsverpflichtungen. Es wird
erwartet, dass diese Verpflichtungen fast voll-
standig innerhalb von funf Jahren zu Auszah-
lungen flhren.

Die Ruckstellungen flr Ubrige Verpflich-
tungen betreffen vor allem Reparaturen, die
aufgrund externer Verpflichtungen durch-
geftihrt werden mudssen,
fungsaufwendungen, Prozessrisiken
Aufwendungen im Zusammenhang mit Aufbe-
wahrungsverpflichtungen, ErschlieBungsmal-
nahmen und Verkaufsverpflichtungen. Die mit
den Ruckstellungen fur Ubrige Verpflichtungen
verbundenen Auszahlungen erfolgen mehr-
heitlich im Folgejahr.

Die sonstigen Ruckstellungen entwickel-
ten sich im Geschaftsjahr 2022 wie folgt:

aber auch Pri-
sowie

Bergbau- Absatz, Ubrige

in Millionen € folgelasten Beschaffung Personal Verpflichtungen ~ Gesamt

» Stand 01.01.2022 37,7 39,0 26,0 48,5 151,2
Zuflhrungen 0,3 34,0 21,7 41,8 97,8
Inanspruchnahmen -1,2 -21,5 -17,8 -25,4 -65,9
Auflésungen -0,1 -2,3 -2,6 -7,5 -12,5
Aufzinsung/Zinssatzanderung -4,4 - -0,1 -1,0 -5,5
Ubrige Bewegungen - - - - 0,0
» Stand 31.12.2022 32,3 49,2 27,2 56,4 165,1
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31.12.2022 31.12.2021
davon davon
in Millionen € Gesamt langfristig  Gesamt langfristig
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 4.565,5 4.342,0 4.188,2 4.057,4
Kredite von Nichtbanken 149,6 146,8 188,2 180,2
Verbindlichkeiten aus Leasing 57,8 56,2 56,1 54,5
Verbindlichkeiten aus Garantiedividenden 2,0 0,3 2,4 0,7
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 56,3 54,3 58,1 55,6
4.831,2 4.599,6  4.493,0 4.348,4

In den Verbindlichkeiten gegeniber Kreditin-
stituten sind zinsverginstigte Forderdarlehen
von o&ffentlichen Banken enthalten, die mit
ihrem beizulegenden Zeitwert zum jeweiligen
Aufnahme- oder Erwerbszeitpunkt angesetzt
wurden. Die Differenz zum Auszahlungsbetrag
der Darlehen wurde als passiver Rechnungsab-
grenzungsposten unter den sonstigen Verbind-
lichkeiten angesetzt, vgl. Anhangziffer 7.13.
Verzinsliche Verbindlichkeiten unterliegen
einem Zinsanderungsrisiko. Dieses Risiko kann
die zukinftigen Zahlungsstrome beeinflussen.
Die Mehrheit der Darlehen, die zur Finanzie-
rung der Geschaftstatigkeit aufgenommen

713 VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERU

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

In den sonstigen finanziellen Verbind-
lichkeiten sind vertragliche Optionen (ber
Anteilserwerbe mit den Minderheitsgesell-
schaftern der Tochterunternehmen Bauverein
Gluckauf GmbH, Ahlen, Linener Wohnungs-
und Siedlungsgesellschaft mit beschrankter
Haftung, LUnen, Rhein Lippe Wohnen Gesell-
schaft mit beschrankter Haftung, Duisburg, und
Walsum Immobilien GmbH, Duisburg, in Héhe
von 33,4 Millionen € (Vorjahr: 33,4 Millionen €)
enthalten.

NGEN UND LEISTUNGEN SOWIE

VERMIETUNG, SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN

31.12.2022 31.12.2021
davon davon
in Millionen € Gesamt langfristig Gesamt langfristig
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 45,0 - 23,8 -
Verbindlichkeiten aus Vermietung 37,5 - 26,5 -
Erhaltene Kundenanzahlungen 3,4 - 13,0 -
Ubrige sonstige Verbindlichkeiten 4,8 0,1 3,7 0,1
Passive Rechnungsabgrenzungsposten 242,8 214,6 188,8 164,7
333,5 214,7 255,8 164,8

Der Konzern verrechnet 236,4 Millionen €
(Vorjahr:  224,2 Millionen €)
Leistungen fir Betriebs- und Heizkosten mit
den erhaltenen Abschlagszahlungen von Mie-
tern, die fr diese Leistungen bestimmt waren.

abrechenbare

Der Saldo ist in den Verbindlichkeiten aus Ver-
mietung enthalten.

Die erhaltenen Kundenanzahlungen be-
inhalten im Wesentlichen kurzfristige vertrag-
liche Verbindlichkeiten aus dem Verkauf von
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Bestandsimmobilien. In Anwendung der Aus-
nahmeregelung gemaB IFRS 15.121 wird auf die
Angabe der verbleibenden Leistungsverpflich-
tungen aus Vertragen mit einer erwarteten
Laufzeit von maximal einem Jahr verzichtet.
Der passive Rechnungsabgrenzungs-
posten beinhaltet 208,3 Millionen € (Vorjahr:
164,0 Millionen €) abgegrenzte Zuwendungen
der 6ffentlichen Hand in Hohe des Vorteils aus
zinsverglnstigten Forderdarlehen offentlicher
Banken, vgl. Anhangziffer 7.12. Aufgrund der

Neueinschatzung von Pramissen zur Entwick-
lung bestimmter Férderdarlehen erhéhen sich
die abgegrenzten Zuwendungen der 6ffentli-
chen Hand im Geschaftsjahr 2022 um 40,1 Mil-
lionen €.

714 LATENTE STEUERN, LAUFENDE
ERTRAGSTEUERN

Die in der Bilanz ausgewiesenen latenten Steu-

ern und laufenden Ertragsteuern verteilen sich

auf folgende Fristigkeiten:

31.12.2022 31.12.2021
davon davon
in Millionen € Gesamt langfristig Gesamt langfristig
Aktive latente Steuern 4,1 - 25,1 20,8
Laufende Ertragsteueranspriiche 4,1 - 1,2 -
Passive latente Steuern 46,6 46,6 - -
Laufende Ertragsteuerschulden 27,3 - 66,4 -

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

Latente Steuern entfielen auf nachstehen-
de Bilanzposten und Sachverhalte:
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» Erlduterungen zur
Kapitalflussrechnung

Passive latente Steuern

in Millionen € 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
VERMOGENSWERTE

Immaterielle Vermdgenswerte - - 1,7 1,0
Sachanlagen, als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien 59,0 63,4 144,4 137,2
Finanzielle Vermdgenswerte 0,2 0,2 9,5 9,5
Vorrate 71,0 67,4 - -
Forderungen, sonstige Vermdgenswerte 0,6 0,7 - 0,1
SCHULDEN

Rickstellungen 87,1 131,5 37,3 22,4
Verbindlichkeiten 44,1 36,5 105,6 95,3
Sonderposten mit Ricklageanteil

(nach nationalem Recht) - - 6,0 9,1
Verlustvortrage - - - -
» Latente Steuern (brutto) 262,0 299,7 304,5 274,6
Wertberichtigungen - - - -
Saldierungen -257,9 -274,6 -257,9 -274,6
» Latente Steuern (netto) 4,1 25,1 46,6 0,0

Zu versteuernde temporare Differenzen im
Zusammenhang mit Anteilen an Tochter-
unternehmen, fir die keine latenten Steuern
angesetzt wurden, betragen 12,2 Millionen €
(Vorjahr: 13,8 Millionen €). Vivawest ist in der
Lage, den zeitlichen Verlauf der Umkehrung
der tempordren Differenzen zu steuern. Die

Umkehrung der temporaren Differenzen in ab-
sehbarer Zukunft ist nicht wahrscheinlich.
Daneben bestanden nicht nutzbare und
nicht mit latenten Steuern belegte Verlustvor-
trage. Diese und deren Verfallszeiten kdnnen
der folgenden Tabelle enthommen werden:

Korperschaftsteuer Gewerbesteuer
in Millionen € 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
Unbegrenzt 0,1 0,1 9,6 1,8

8 ERLAUTERUNGEN ZUR
KAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Kapitalflussrechnung stellt die zahlungs-
wirksamen Veranderungen der Finanzmittel
des Konzerns im Laufe der Berichtsperiode
dar. Sie ist nach den Zahlungsstromen (Cash-
flows) aus laufender Geschafts-, Investitions-

und Finanzierungstatigkeit gegliedert. Die
Auswirkungen aufgrund von Veranderungen
des Konsolidierungskreises wurden eliminiert.

Gezahlte Zinsen sowie erhaltene Zinsen
und Dividenden werden der laufenden Ge-
schaftstatigkeit, gezahlte Gewinnausschit-
tungen bzw. Garantiezahlungen der Finanzie-
rungstatigkeit zugerechnet.
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8.1 CASHFLOW AUS LAUFENDER
GESCHAFTSTATIGKEIT

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
wird nach der indirekten Methode ermittelt.
Das Ergebnis vor Finanzergebnis und Ertrag-
steuern wird um Auswirkungen von nicht zah-
lungswirksamen Aufwendungen und Ertragen
sowie um Posten, die der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind, berei-
nigt. Des Weiteren werden bestimmte Veran-
derungssalden der Bilanz ermittelt und diesem
Ergebnis hinzugerechnet.

8.2 CASHFLOW AUS
INVESTITIONSTATIGKEIT

Im Cashflow aus Investitionstatigkeit sind

unter anderem die Ein- und Auszahlungen fur

Ver- und Ankaufe von Immobilien, die Ein- und

Auszahlungen aus Ver- bzw. Ankdufen von
Unternehmensbeteiligungen sowie flir Wert-
papiere, Geldanlagen und Ausleihungen ent-
halten.

8.3 CASHFLOW AUS

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

Im Folgenden ist die Entwicklung der
bilanzierten finanziellen Verbindlichkeiten dar-
gestellt:

Nicht zahlungswirksame Veradnderungen

Zahlungs-

wirksame Erwerb von Sonstige
in Millionen € 01.01.2022 Veranderungen Unternehmen  Aufzinsungen  Anderungen 31.12.2022
» Finanzielle Verbindlichkeiten 4.493,0 377,1 0,0 14,8 -53,7 4.831,2
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 4.188,2 420,5 - 13,9 -57,1 4.565,5
Kredite von Nichtbanken 188,2 -38,2 - -0,4 - 149,6
Verbindlichkeiten aus Leasing 56,1 -1,1 - - 2,8 57,8
Verbindlichkeiten aus Garantiedividenden 2,4 -1,7 - 13 - 2,0
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 58,1 -2,4 - - 0,6 56,3

Nicht zahlungswirksame Veranderungen

Zahlungs-

wirksame Erwerb von Sonstige
in Millionen € 01.01.2021 Veranderungen Unternehmen  Aufzinsungen  Anderungen 31.12.2021
» Finanzielle Verbindlichkeiten 4.167,2 315,8 -0,6 11,2 -0,6 4.493,0
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 3.851,4 327,7 - 10,1 -1,0 4.188,2
Kredite von Nichtbanken 196,5 -8,0 - -0,3 - 188,2
Verbindlichkeiten aus Leasing 56,9 -1,0 - - 0,2 56,1
Verbindlichkeiten aus Garantiedividenden 2,7 -1,7 - 1,4 - 2,4
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 59,7 -1,2 -0,6 - 0,2 58,1

FINANZBERICHT 2022 VIVAWEST
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Die Zuordnung der zahlungswirksamen Ver-
anderung Verbindlichkeiten
aus Garantiedividenden in Héhe von -1,7 Mil-
lionen € (Vorjahr: -1,7 Millionen €) erfolgte in
der Kapitalflussrechnung mit -0,4 Millionen €
(Vorjahr: -0,4 Millionen €) in den Auszahlun-
gen an Gesellschafter der Vivawest GmbH
sowie mit -1,3 Millionen € (Vorjahr: -1,3 Millio-
nen €) in den Auszahlungen an andere Gesell-
schafter und ist nicht Bestandteil der Tilgung
der Finanzschulden.

Die Zinszahlungen werden im Cashflow
aus laufender Geschaftstatigkeit ausgewiesen.
Im Berichtsjahr beliefen sich die gesamten
Zahlungsmittelabflisse flr Leasingverhaltnis-
se auf 1,4 Millionen € (Vorjahr: 1,3 Millionen €).

innerhalb  der

9 ERLAUTERUNGEN ZUR
SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

9.1 BERICHTERSTATTUNG NACH

OPERATIVEN SEGMENTEN
Die Berichterstattung nach operativen Seg-
menten folgt der internen Berichterstattungs-
und Organisationsstruktur des Vivawest-Kon-
zerns (Management Approach).
stellen die Segmente Immobilien und Immo-
biliendienstleistungen die berichtspflichtigen
Segmente nach IFRS 8 ,,Operating Segments*
dar. Die dartber hinausgehenden Aktivitaten
in Bergbaufolgemanagement und
Konsolidierung aufgeteilt.

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

Demnach

werden

(a) Immobilien

Das Segment Immobilien bewirtschaftet - kon-
zentriert auf Nordrhein-Westfalen (NRW) -
zum 31. Dezember 2022 einen Bestand von
rund 119.000 Wohnungen und gewerblichen
Einheiten. Damit zahlt der Konzern zu den
fuhrenden privaten Wohnungsgesellschaften
Deutschlands und ist einer der gréBten An-
bieter von Wohnraum in NRW. Unternehme-
rischer Schwerpunkt ist die Vermietung von
Wohnraum an private Haushalte, wodurch

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:

» Erlduterungen zur
Kapitalflussrechnung

» Erlduterungen zur
Segmentberichterstattung

dauerhaft stabile Mieterldse generiert werden.
Darlber hinaus wird im Wohnungsbestand ein
aktives Portfoliomanagement durch Neubau,
Ankaufe und Verkaufe von Wohnungseinhei-
ten betrieben. Der regionale Fokus fuhrt zu
einem Uberdurchschnittlichen Marktverstand-
nis und Vorteilen in der Bewirtschaftung des
Wohnungsbestandes.

(b) Immobiliendienstleistungen

Das Segment Immobiliendienstleistungen er-
bringt wohnungsnahe Dienstleistungen und
besteht im Konzern aus den Gesellschaften
RHZ Handwerks-Zentrum GmbH, Gelsenkir-
chen, HVG Grinflachenmanagement GmbH,
Gelsenkirchen, SKIBATRON Mess- und Abrech-
nungssysteme GmbH, Gelsenkirchen, sowie
Marienfeld Multimedia GmbH, Gelsenkirchen.
Das Leistungsspektrum dieser Gesellschaften
umfasst qualifizierte Handwerksleistungen in
den relevanten Gewerken einschlieBlich der
Abwicklung von Kleinreparaturen in pauscha-
lierten Vertragsmodellen bis hin zur Ubernah-
me von Modernisierungs- und GroBinstandhal-
tungsaufgaben. Daneben wird den Kunden aus
Wohnungswirtschaft und anderen Branchen
ein umfassendes Grinflachenmanagement,
das neben der Entwicklung nachhaltiger Funk-
tionskonzepte flr das immobiliennahe Umfeld
samtliche Serviceleistungen im Bereich der
Grin- und Verkehrsflachen, im Baumservice
und in der Verkehrssicherung wohnungswirt-
schaftlicher, gewerblicher und industrieller
Liegenschaften beinhaltet, angeboten. Dar-
Uber hinaus werden Dienstleistungen im Be-
reich der Mess- und Abrechnungssysteme mit
den Schwerpunkten der Vermietung, Ablesung
und Abrechnung von Verteil- und Messgera-
ten in der Wohnungswirtschaft sowie der zu-
kunftsfahigen multimedialen Versorgung der
Immobilienbestande mit Breitbandtechnik an-
geboten. Des Weiteren werden Planungs- und
Montageleistungen sowie Servicedienstleis-
tungen flr den Drittmarkt erbracht.

(c) Bergbaufolgemanagement
Das Segment Bergbaufolgemanagement ge-
wahrleistet die ordnungsgemafBe Abwicklung
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bestehender Verpflichtungen aus der friheren
Steinkohlenférderung der EBV Gesellschaft
mit beschrankter Haftung, Hickelhoven, so-
wie gleichartiger von der ehemaligen Sophia-
Jacoba GmbH, Hickelhoven, Gbernommener
Lasten in der Region Aachen-Heinsberg. Der
Abbaubetrieb wurde in den Jahren 1992 bzw.
1997 eingestellt. Die vollstandig passivier-
ten Verpflichtungen beinhalten Altersversor-
gungszusagen gegenlber ehemaligen Berg-
baubeschaftigten, bekannte und erwartete
Bergschaden sowie Abbruch- und Rekultivie-
rungsverpflichtungen.

(d) Konsolidierung
Hierin sind ausschlieBlich die intersegmenta-
ren Konsolidierungseffekte ausgewiesen.

9.2 ERLAUTERUNG DER

SEGMENTKENNZAHLEN
Die in den Segmenten ausgewiesenen Werte
beriicksichtigen bereits Konsolidierungseffek-
te der in die jeweiligen Segmente einbezoge-
nen Gesellschaften. Konsolidierungseffekte
und hieraus resultierende Ergebnisauswirkun-
gen, die auf Konzernebene entstanden sind,
werden in der Segmentberichterstattung unter
,Konsolidierung“ ausgewiesen.

Im Folgenden werden die Segmentkenn-
zahlen erlautert:

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

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

in Millionen € 2022 2021
» Umsatz der berichts-

pflichtigen Segmente 1.042,9 1.003,1
Konsolidierungen -131,5 -127,0
» Umsatz des Konzerns 911,4 876,1

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

Das bereinigte EBITDA stellt die wesent-
liche von den jeweiligen Segmentverantwort-
lichen beeinflussbare GroBe dar. Es beinhaltet
das operative Ergebnis vor Abschreibungen,
Wertminderungen und Wertaufholungen, Zin-
sen, Ertragsteuern und nach Bereinigungen.

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

Die Abschreibungen zeigen die planmaBi-
ge Verteilung des Werteverzehrs der immate-
riellen Vermodgenswerte, Sachanlagen und als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien Gber
deren geschatzte Nutzungsdauer.

Die folgende Tabelle stellt die Beziehung
zwischen den internen Steuerungsgréfen be-
reinigtes EBITDA und bereinigtes EBIT und der
externen ErgebnisgroBe Ergebnis vor Ertrag-
steuern her:

in Millionen € 2022 2021
» Bereinigtes EBITDA 401,0 414,5
Abschreibungen, Wertminde-

rungen/Wertaufholungen -189,5 -174,8
» Bereinigtes EBIT 2115 239,7
Bereinigungen -1,5 -5,4
Zinsergebnis -76,8 -77,8
» Ergebnis vor Ertragsteuern 133,2 156,5

In den Bereinigungen werden Geschaftsvor-
falle aus Sondereinflissen bericksichtigt, die
flr Zwecke der internen Steuerung nach ihrem
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Vorkommen einmalig bzw. selten und fur die
Beurteilung der Ertragslage wesentlich sind.
Im Berichtsjahr belaufen sich die Bereinigun-
gen auf -1,5 Millionen € (Vorjahr: -5,4 Millio-
nen €). Die Bereinigungen enthalten im Be-
richtsjahr neben weiteren Aufwendungen im
Zusammenhang mit der
und Beratungsleistungen
hinsichtlich der weitergehenden Konzerninte-
gration sowie der Zusammenfihrung der ERP-
Systeme. Im Vorjahr enthielt diese Position
insbesondere Aufwendungen fiir Rechts- und
Beratungsleistungen sowie Gerichts- und No-
tarkosten fir die Umstellung des Bewirtschaf-
tungsmodells einschlieBlich eines Rechtsstreits
mit der Finanzbehorde infolge der riickwirken-
den Versagung der erweiterten Kurzung flr
die Ermittlung der Gewerbesteuern. Daneben
wurden Aufwendungen infolge der Corona-
pandemie unter den Bereinigungen erfasst.

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

Coronapandemie
insbesondere IT-

in Millionen € 2022 2021

KONZERNLAGEBERICHT

» Bereinigtes EBIT der be-

richtspflichtigen Segmente 211,5 239,3
» Bereinigtes EBIT

Bergbaufolgemanagement - 0,4
» Bereinigtes EBIT

des Konzerns 2115 239,7
Bereinigungen -1,5 -5,4
Zinsergebnis -76,8 -77.,8
» Ergebnis vor Ertragsteuern 133,2 156,5

Unter der Position ,Zinsertrage“ werden die
Zinsertrage aus finanziellen Vermdgenswer-
ten, auf Einkommen- und Ertragsteuerfor-
derungen, aus der Abzinsung von sonstigen
Rickstellungen und sonstige zinsahnliche Er-
trage erfasst.

Als Zinsaufwendungen werden im Wesent-
lichen die Zinsaufwendungen aus finanziellen
Verbindlichkeiten, aus Einkommen- und Er-
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tragsteuerverbindlichkeiten, aus der Aufzin-
sung von sonstigen Ruickstellungen, sonstige
zinsahnliche Aufwendungen und der Zinsan-
teil fur die Altersversorgungsverpflichtungen
ausgewiesen.

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

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

Die finanzwirtschaftliche ErfolgsgréBRe FFO
wird berechnet, indem zunéachst das bereinigte
EBITDA um die Auflésungen der im passiven
Rechnungsabgrenzungsposten abgegrenzten
Zuwendungen der 6ffentlichen Hand in Héhe
des Vorteils aus zinsverglnstigten Forderdar-
lehen offentlicher Banken fiir die Finanzierung
preisgebundenen Wohnraums sowie die Er-
gebnisbeitrage aus Bestandsverkaufen der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
korrigiert und anschlieBend das gezahlte Zins-
ergebnis sowie der tatsachliche Ertragsteuer-
aufwand in Abzug gebracht werden.

Bei der Ermittlung des NAV, als Netto-
vermobgenswert eines
mens, wird vom beizulegenden Zeitwert der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
(Gross Asset Value) das Net Debt in Abzug
gebracht. Das Net Debt ist der Saldo aus
flissigen Mitteln, zahlungsmittelnahen Vermé-
genswerten und den um zahlungsunwirksame
Bestandteile bereinigten finanziellen Verbind-
lichkeiten, dem passiven Rechnungsabgren-
zungsposten flr abgegrenzte Zuwendungen
der 6ffentlichen Hand in Hohe des Vorteils aus

Immobilienunterneh-
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zinsverglinstigten Forderdarlehen offentlicher
Banken, den Ruckstellungen flr Pensionen
und ahnliche Verpflichtungen sowie den lang-
fristigen sonstigen RUckstellungen des Seg-
ments Bergbaufolgemanagement.

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

in Millionen € 2022 2021
» Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen

Immobilien (Gross Asset Value) 12.443,0 11.622,3
FlUssige Mittel 62,2 61,2
Zahlungsmittelnahe Vermdgenswerte 1,4 1,1
Zahlungswirksame finanzielle Verbindlichkeiten einschlieB-
lich passiver Rechnungsabgrenzungsposten flir abgegrenzte
Zuwendungen der 6ffentlichen Hand -5.006,1 -4.623,7
Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen sowie
sonstige Rickstellungen fur langfristige Bergbaufolgelasten -421,9 -614,8
» Nettofinanzschulden (Net Debt) -5.364,4 -5.176,2
» Net Asset Value (NAV) 7.078,6 6.446,1
» Verschuldungsgrad (Loan To Value) inklusive Riickstellungen 43,1 % 44,5 %
Verschuldungsgrad (Loan To Value) exklusive Riuckstellungen 39,7 % 39,2 %

Unter der Position ,,Andere wesentliche zah-
lungsunwirksame Aufwendungen und Er-
trage” werden vor allem Wertminderungen,
Wertaufholungen, Zufiihrungen zu und Auf-
I6sungen von RuUckstellungen sowie Auflo-
sungen von Rechnungsabgrenzungsposten
erfasst. Die Auflésungen von Rechnungsab-
grenzungsposten enthalten insbesondere die
planmaBige Auflésung des passivisch abge-
grenzten Zinsvorteils aus zinsverglnstigten

Forderdarlehen. Diesen Auflésungen stehen
Aufwendungen aus der Aufzinsung der ent-
sprechenden finanziellen Verbindlichkeiten in
gleicher Hé6he gegenlber.

Die Anzahl der Mitarbeiter wird zum Bi-
lanzstichtag erhoben. Die Mitarbeiter werden
nach Kopfzahl angegeben, wobei hauptamtli-
che Geschéftsflhrer der Tochterunternehmen
berticksichtigt und Teilzeitbeschaftigte voll

einbezogen sind.
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» Weitere Angaben

10 WEITERE ANGABEN

10.1 ZUSATZLICHE INFORMATIONEN
UBER FINANZINSTRUMENTE
Nettoergebnisse der Finanzinstrumente
Die in der Gewinn- und Verlustrechnung
erfassten Ertrage und Aufwendungen bzw.
Gewinne und Verluste aus Finanzinstrumenten
sind als Nettoergebnisse je Bewertungskate-
gorie des IFRS 9 ,Financial Instruments” dar-

zustellen:
Bewertungskategorie
Finanzielle Vermdgenswerte Finanzielle Verbindlichkeiten
Erfolgs- Erfolgs- Erfolgs-
Zu fort- neutral wirksam Zu fort- wirksam
gefuhrten zum beizu- zum beizu- gefuhrten zum beizu-
Anschaf- legenden legenden Anschaf- legenden
in Millionen € fungskosten Zeitwert Zeitwert fungskosten Zeitwert 2022
Wertminderungen/
Wertaufholungen -4,8 - - - - -4,8
Zinsergebnis 0,1 - - -74,7 - -74,6
Ergebnis aus Ubrigen
Beteiligungen - - 59 - - 59
-4,7 0,0 5,9 -74,7 0,0 -73,5
Bewertungskategorie
Finanzielle Vermdgenswerte Finanzielle Verbindlichkeiten
Erfolgs- Erfolgs- Erfolgs-
Zu fort- neutral wirksam Zu fort- wirksam
gefihrten zum beizu- zum beizu- gefiihrten zum beizu-
Anschaf- legenden legenden Anschaf- legenden
in Millionen € fungskosten Zeitwert Zeitwert fungskosten Zeitwert 2021
Wertminderungen/
Wertaufholungen -4,3 - - - - -43
Zinsergebnis 0,1 - - -71,2 - -71,1
Ergebnis aus Ubrigen
Beteiligungen - - 5,0 - - 5,0
-4,2 0,0 5,0 -71,2 0,0 -70,4
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Der wertgeminderte Teil von finanziellen Ver-
mogenswerten bzw. von Forderungen aus Lie-
ferungen und Leistungen liefert wie im Vorjahr
keinen Beitrag zum Zinsergebnis.

Buchwerte und beizulegende

Zeitwerte der Finanzinstrumente
Finanzinstrumente, die in den Anwendungs-
bereich des IFRS 7 ,Financial Instruments:
Disclosures“ fallen, sind entsprechend ihren

zugrunde liegenden Charakteristika in Grup-
pen (Klassen) zusammenzufassen. Im Kon-
zern orientieren sich die Klassen an der
bestehenden Untergliederung der Bilanzpos-
ten. Die Buchwerte der Klassen sind gemaf
den Bewertungskategorien des IFRS 9 ,,Finan-
cial Instruments” darzustellen und werden auf
die Buchwerte der Bilanzposten Ubergeleitet.
Zusatzlich werden die beizulegenden Zeitwer-
te zum Bilanzstichtag ausgewiesen.
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Die folgende Ubersicht zeigt die Uberleitung
fur die finanziellen Vermdgenswerte:
Bewertungskategorie 31.12.2022
Zu Erfolgs- Erfolgs-
fortgeftihrten  neutral zum wirksam zum
Anschaffungs-  beizulegenden beizulegenden Beizulegender
in Millionen € kosten Zeitwert Zeitwert Buchwert Zeitwert
» Finanzielle Vermdgenswerte 3,8 0,0 30,5 34,3 34,3
Ubrige Beteiligungen - - 30,5 30,5 30,5
Ausleihungen 1,9 - - 1,9 1,9
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 1,9 - - 1,9 1,9
» Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 7,7 0,0 0,0 7,7 7,7
Forderungen aus Vermietung 4,6 - - 4,6 4,6
Forderungen aus
Grundstucksverkaufen 1,1 - - 1,1 1,1
Ubrige Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen 2,0 - - 2,0 2,0
» Fliissige Mittel 62,2 - - 62,2 62,2
73,7 0,0 30,5 104,2 104,2
Bewertungskategorie 31.12.2021
Zu Erfolgs- Erfolgs-
fortgeflhrten  neutral zum wirksam zum
Anschaffungs-  beizulegenden beizulegenden Beizulegender
in Millionen € kosten Zeitwert Zeitwert Buchwert Zeitwert
» Finanzielle Verm6genswerte 3,6 0,0 30,5 34,1 34,1
Ubrige Beteiligungen - - 30,5 30,5 30,5
Ausleihungen 2,0 - - 2,0 2,0
Sonstige finanzielle Vermégenswerte 1,6 - - 1,6 1,6
» Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 10,2 0,0 0,0 10,2 10,2
Forderungen aus Vermietung 3,6 - - 3,6 3,6
Forderungen aus
Grundstucksverkaufen 3,8 - - 3,8 3,8
Ubrige Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen 2,8 - - 2,8 2,8
» Fliissige Mittel 61,2 - - 61,2 61,2
75,0 0,0 30,5 105,5 105,5

FINANZBERICHT 2022 VIVAWEST

93



94

FINANZBERICHT 2022 VIVAWEST

Die folgende Ubersicht zeigt die Uberleitung
fur die finanziellen Verbindlichkeiten:

Bewertungskategorie 31.12.2022
Zu
fortgeflhrten  Keiner
Anschaffungs-  Kategorie Beizulegender
in Millionen € kosten zugeordnet Buchwert Zeitwert
» Finanzielle Verbindlichkeiten 4.773,4 57,8 4.831,2 4.771,7
Verbindlichkeiten gegenilber Kreditinstituten 4.565,5 - 4.565,5 4.507,4
Kredite von Nichtbanken 149,6 - 149,6 148,2
Verbindlichkeiten aus Leasing - 57,8 57,8 57,8
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 58,3 - 58,3 58,3
» Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 45,0 - 45,0 45,0
» Verbindlichkeiten aus Vermietung 37,5 - 37,5 37,5
4.855,9 57,8 4.913,7 4.854,2
Bewertungskategorie 31.12.2021
Zu
fortgeftihrten  Keiner
Anschaffungs-  Kategorie Beizulegender
in Millionen € kosten zugeordnet Buchwert Zeitwert
» Finanzielle Verbindlichkeiten 4.436,9 56,1 4.493,0 4.662,3
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 4.188,2 - 4.188,2 4.358,3
Kredite von Nichtbanken 188,2 - 188,2 187,4
Verbindlichkeiten aus Leasing - 56,1 56,1 56,1
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 60,5 - 60,5 60,5
» Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 23,8 - 23,8 23,8
» Verbindlichkeiten aus Vermietung 26,5 - 26,5 26,5
4.487,2 56,1 4.543,3 4.712,6
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Bemessung der beizulegenden

Zeitwerte nach IFRS 13

Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte
von Finanzinstrumenten erfolgt auf Grundla-
ge der fur die Bewertung verwendeten Daten
nach einer dreistufigen Hierarchie:

» Stufe 1: Boérsen- oder Marktpreis auf einem
aktiven Markt,

» Stufe 2: Bérsen- oder Marktpreis auf einem
aktiven Markt fur ahnliche Finanz-
instrumente oder andere Bewer-
tungstechniken auf Basis beobacht-
barer Marktdaten,

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

KONZERNLAGEBERICHT
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Die folgenden Tabellen zeigen die Zuordnung
der zum beizulegenden Zeitwert bilanzierten
Finanzinstrumente zu der Stufe der Fair-Va-
lue-Hierarchie, die bei der Bestimmung des
jeweiligen beizulegenden Zeitwertes Anwen-
dung fand:

Beizulegender Zeitwert ermittelt nach

in Millionen € Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 31.12.2022

» Finanzielle Vermdgenswerte 0,0 0,0 30,5 30,5

Ubrige Beteiligungen - - 30,5 30,5
Beizulegender Zeitwert ermittelt nach

in Millionen € Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 31.12.2021

» Finanzielle Vermdgenswerte 0,0 0,0 30,5 30,5

Ubrige Beteiligungen - - 30,5 30,5

Bei den Ubrigen Beteiligungen, die der Stufe 3
zugeordnet sind, handelt es sich um nicht bor-
sennotierte Eigenkapitalinstrumente,
Bewertung auf Basis der besten verfligbaren
Informationen zum Abschlussstichtag vor-
genommen wurde. Zum 31.12. stellen wie im
Vorjahr die Anschaffungskosten die beste
Schatzung des beizulegenden Zeitwerts dar. Es
besteht keine Absicht zur VerduBerung dieser
Beteiligungen. Wahrend der Periode fanden
keine Umgliederungen zwischen den einzelnen
Stufen der Fair-Value-Hierarchie statt.

deren

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

Ubrige
in Millionen € Beteiligungen
» Stand 01.01.2022 30,5
Zugange/Abgange -
» Stand 31.12.2022 30,5
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Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte
von Finanzinstrumenten, die nicht mit ihrem
beizulegenden Zeitwert in der Bilanz erfasst
werden, stellt sich wie folgt dar:

Bei Ausleihungen, sonstigen finanziellen
Vermobgenswerten, Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten, Krediten von Nichtban-
ken, Verbindlichkeiten aus Leasing sowie sons-
tigen finanziellen Verbindlichkeiten wird der
beizulegende Zeitwert als Barwert der erwar-
teten zukinftigen Zahlungsmittelzu- oder -ab-
flusse ermittelt und ist der Stufe 2 zuzuordnen.
Die Abzinsung erfolgt unter Anwendung des
zum Bilanzstichtag aktuellen laufzeitadaqua-
ten Zinssatzes unter Berlcksichtigung der
Bonitat der Kontrahenten. Aufgrund der tGber-
wiegend kurzfristigen Laufzeiten flr Forderun-
gen aus Lieferungen und Leistungen und Ver-
bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sowie Vermietung stimmen bei diesen, ebenso
wie bei den flissigen Mitteln, die beizulegen-
den Zeitwerte mit den Buchwerten Uberein.

Finanzwirtschaftliches Risikomanagement
Der Konzern ist im Rahmen der gewdéhnlichen
Geschaftstatigkeit finanziellen Risiken aus-
gesetzt. Ein wesentliches Ziel der Unterneh-
menspolitik ist die Begrenzung von Markt-,
Liguiditats- und Ausfallrisiken sowohl fir den
Unternehmenswert als auch flr die Ertrags-
kraft des Konzerns, um negative Cashflow-
und Ergebnisschwankungen weitgehend ein-
zudammen, ohne auf Chancen aus positiven
Marktentwicklungen zu verzichten. Zu diesem
Zweck wurde ein systematisches Finanz- und
Risikomanagement etabliert. Die Steuerung
der Zinsrisiken erfolgt in Ubereinstimmung mit
der Finanzrichtlinie der Vivawest GmbH, wobei
Handlungsrahmen, Verantwortlichkeiten und
Kontrollen verbindlich festgelegt sind. Zur Re-
duzierung dieser Risiken kdnnen Sicherungs-
geschafte auch in Form derivativer Finanzinst-
rumente eingesetzt werden, wobei Derivate im
Geschaftsjahr nicht vereinbart wurden.

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

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

Ziel des Zinsmanagements ist es, das
Konzernergebnis gegen wesentliche negative
Auswirkungen aus Schwankungen der Markt-
zinssatze zu schitzen. Die finanziellen Ver-
bindlichkeiten des Konzerns sind branchen-
typisch zum gréBten Teil mit langfristigen
Zinsbindungen abgeschlossen worden. Steige-
rungen der Zinssatze auf den Kapitalmarkten
kénnen im Prognosezeitraum keine wesentli-
chen Auswirkungen auf das Konzernergebnis
haben. Aufgrund der gegebenen Streuung in-
nerhalb des Darlehensportfolios existieren nur
geringe Risiken aus dem Zusammenfallen von
auslaufenden Zinsbindungen.

(b) Liquiditatsrisiko

Das Liquiditatsrisiko wird auf Basis der Ge-
schaftsplanung gesteuert,
dass die erforderlichen Mittel zur Finanzierung
des operativen Geschéfts und der laufenden
und kunftigen Investitionen in allen Konzern-
gesellschaften zeitgerecht und zu optimalen
Kosten zur Verfligung stehen. Im Rahmen des
Liquiditatsrisikomanagements wird der Liqui-
ditatsbedarf aus dem operativen Geschaft,
aus Investitionstatigkeiten sowie aus anderen
finanziellen MaBnahmen in Form eines Finanz-
status und einer Liquiditatsplanung ermittelt.
Nach MaBgabe der rechtlichen Moéglichkeiten
und der Wirtschaftlichkeit wird die vorhande-
ne Liquiditat tGber ein zentrales Cash-Manage-
ment bei der Vivawest GmbH gepoolt. Durch
das zentrale Liquiditatsrisikomanagement
werden eine kostenglinstige Fremdmittelauf-
nahme und ein vorteilhafter Finanzausgleich
erreicht.

die sicherstellt,
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Nachfolgend sind die Restlaufzeiten der
Finanzinstrumente basierend auf den verein-
barten Falligkeitsterminen der Summe aus
undiskontierten Zins- und Tilgungszahlungen
dargestellt:
Fallig in
bis zu Uber Uber Uber

in Millionen € 31.12.2022 1 Jahr 1 bis 3 Jahre 3 bis 5 Jahre 5 Jahre
» Finanzielle Verbindlichkeiten 6.388,2 242,1 365,5 505,4 5.275,2
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 6.059,4 231,4 348,1 488,6 4.991,3
Kredite von Nichtbanken 212,7 55 11,0 10,8 185,4
Verbindlichkeiten aus Leasing 57,8 1,6 3,3 3,3 49,6
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 58,3 3,6 3,1 2,7 48,9
» Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 45,0 45,0 - - -
» Verbindlichkeiten aus Vermietung 37,5 37,5 - - -

Fallig in
bis zu Uber Uber Uber

in Millionen € 31.12.2021 1 Jahr 1 bis 3 Jahre 3 bis 5 Jahre 5 Jahre
» Finanzielle Verbindlichkeiten 5.906,0 175,8 348,6 412,0 4.969,6
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 5.509,4 156,7 315,1 379,5 4.658,1
Kredite von Nichtbanken 263,8 13,0 26,3 26,1 198,4
Verbindlichkeiten aus Leasing 72,1 1,8 3,7 3,7 62,9
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 60,7 4,3 3,5 2,7 50,2
» Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 23,8 23,8 - - -
» Verbindlichkeiten aus Vermietung 26,5 26,5 - - -

Der Konzern verstieB3 in Bezug auf seine finan-
ziellen Verbindlichkeiten nicht gegen Zah-
lungsvereinbarungen.

(c¢) Ausfallrisiko

Im Zuge des Bonitatsrisikomanagements wer-
den Ausfallrisiken bei Vertragsabschluss einge-
hend geprift und danach laufend Uberwacht.
Auf eine Verschlechterung der Bonitat des Ver-
tragspartners kann somit zeitnah reagiert wer-
den. Die anfangliche Priifung des Ausfallrisikos

beinhaltet die Bonitat des Vertragspartners auf
Basis eigener interner Bonitatsiberprifungen.
Soweit rechtlich zuléssig, werden bei Beginn
des Mietverhaltnisses Mietkautionen einge-
fordert, um ein Ausfallrisiko zu minimieren. Im
Rahmen von Immobilienverkaufen ist der voll-
standige  Forderungseingang grundsatzlich
Voraussetzung fUr die grundbuchrechtliche
Umschreibung. Das maximale Ausfallrisiko der
finanziellen Vermdgenswerte entspricht wie im
Vorjahr deren Buchwert.
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Kapitalmanagement

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

10.2 LEASINGVERHALTNISSE

Die Nutzungsrechte an geleasten Vermodgens-
werten sind in folgenden Bilanzposten (vgl.
Anhangziffer 7.2 und 7.3) enthalten:

Zugéange Abschreibungen Buchwert

in Millionen € 2022 2022 31.12.2022
» Sachanlagen: Grundstiicke,

grundstiicksgleiche Rechte und Gebaude 0,2 0,4 9,0
Erbbaurechtsvertrage 0,2 0,1 4,6
Anmietung von Geschaftsraumen - 0,3 4,4
» Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien:

Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte 4,3 0,8 48,6
Erbbaurechtsvertrage 4,3 0,8 48,6

4,5 1,2 57,6
Zugange Abschreibungen Buchwert

in Millionen € 2021 2021 31.12.2021
» Sachanlagen: Grundstiicke,

grundstiicksgleiche Rechte und Gebaude 0,0 0,4 9,3
Erbbaurechtsvertrage - 0,1 4,5
Anmietung von Geschaftsraumen - 0,3 4,8
» Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien:

Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte 0,2 0,8 46,7
Erbbaurechtsvertrage 0,2 0,8 46,7

0,2 1,2 56,0
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Die Verbindlichkeiten aus Leasing werden
unter den finanziellen Verbindlichkeiten aus-
gewiesen, vgl. Anhangziffer 7.12. Bezlglich der
Falligkeitsanalyse flr Leasingverbindlichkeiten
wird auf Anhangziffer 10.1 verwiesen.

in Millionen € 2022 2021

KONZERNLAGEBERICHT

Zahlungsmittelabflusse flr
Leasingverhaltnisse 1,1 1,0

Aufwand flr Leasingver-

haltnisse Uber Vermdgens-

werte von geringem Wert

sowie fur kurzfristige

Leasingverhaltnisse 4,6 3,2

Zinsaufwand aus
Leasingverhaltnissen 0,3 0,3

Die Leasingverhaltnisse Uber Vermdgenswerte
von geringem Wert umfassen Uberwiegend
betriebstbliche Vermo&genswerte. Der Auf-
wand flr kurzfristige Leasingverhaltnisse ist
unwesentlich.

10.3 BEZIEHUNGEN ZU NAHE-
STEHENDEN UNTERNEHMEN
UND PERSONEN

Der Konzern steht - Uber die im Konzernab-

schluss einbezogenen Tochterunternehmen

hinaus - mit nahestehenden Unternehmen und

Personen in Beziehung.
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Als nahestehende Unternehmen gelten die
RAG-Stiftung als oberstes Mutterunternehmen
und die weiteren Gesellschafter der Vivawest
GmbH sowie deren verbundene Unternehmen
(Schwesterunternehmen) und wesentliche Ge-
meinschafts- und assoziierte Unternehmen.
Die Bundesrepublik Deutschland, das Land
Nordrhein-Westfalen sowie das Saarland gel-
ten als nahestehende ¢ffentliche Stellen. Die-
se Offentlichen Stellen haben aufgrund ihrer
geborenen Mitgliedschaft im Kuratorium der
RAG-Stiftung einen maBgeblichen Einfluss
auf die RAG-Stiftung. Die in der Berichtspe-
riode zwischen Vivawest und diesen o6ffent-
lichen Stellen oder ihren Tochter- und Gemein-
getdtigten  Geschafte
betrafen allgemein zugangliche Zuwendungen
der 6ffentlichen Hand und Férderdarlehen von
offentlichen Banken. Dariber hinaus bestan-
den gewdhnliche Geschaftsbeziehungen zum
Konzern Deutsche Bahn Aktiengesellschaft,
Berlin.

schaftsunternehmen

Zwischen dem Konzern und nahestehen-
den Unternehmen bestanden nachfolgende
Geschaftsbeziehungen:

Evonik Schwester-

VTG Operations GmbH  unternehmen
in Millionen € 2022 2022 2022
Erbrachte Lieferungen und Leistungen - 0,3 1,1
Bezogene Lieferungen und Leistungen - - 26,5
Sonstige Ertrage - - -
Sonstiger Aufwand 0,1 - 0,5
Forderungen zum 31.12. - 0,1 0,2
Schulden zum 31.12. 0,4 - 28,4

Evonik Schwester-

VTG Operations GmbH  unternehmen
in Millionen € 2021 2021 2021
Erbrachte Lieferungen und Leistungen - 0,4 1,5
Bezogene Lieferungen und Leistungen - - 22,3
Sonstige Ertrage - - -
Sonstiger Aufwand 0,1 - 0,4
Forderungen zum 31.12. - 0,2 0,2
Schulden zum 31.12. 0,4 - 29,9

WEITERE INFORMATIONEN
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Die von Schwesterunternehmen bezogenen
Lieferungen und Leistungen betreffen wie auch
im Vorjahr im Wesentlichen Versicherungs-
pramien. Die Schulden zum 31.12. gegenilber
Schwesterunternehmen betreffen mit 22,4 Mil-
lionen € (Vorjahr: 23,9 Millionen €) langfristige,
zinslose bzw. zinsglnstige Wohnungsbaudar-
lehen der RAG AKTIENGESELLSCHAFT (RAG
AG), Essen, fur die zum Bilanzstichtag 22,4 Mil-
lionen € (Vorjahr: 23,8 Millionen €) Sicherheiten
gestellt wurden.

Als nahestehende Personen gelten die Ma-
nagementmitglieder, die direkt oder indirekt
fir die Planung, Leitung und Uberwachung der
Tatigkeit des Konzerns zustandig und verant-
wortlich sind, sowie deren nahe Familienan-
gehorige. Im Konzern sind dies die Geschafts-
flhrung sowie der Aufsichtsrat der Vivawest
GmbH, der Vorstand und das Kuratorium der
RAG-Stiftung.

Gegeniber diesem Personenkreis wurden
im Konzern folgende Leistungen erbracht:

Geschaftsfihrung Aufsichtsrat

der Vivawest GmbH der Vivawest GmbH
in Millionen € 2022 2021 2022 2021
Laufende Bezlige 19 1,9 0,7 0,7
Erdiente Anwartschaften auf Altersversorgung
(Current Service Costs) 1,1 1,7 - -
LTI-Plane 0,4 0,4 - -

Die laufenden Bezlige der Geschaftsfiihrung
beinhalten erfolgsunabhdngige und kurz-
fristige erfolgsabhangige VergUtungen. Der
erfolgsabhangige Teil ist zum 31. Dezember
2022 in Hoéhe von 0,8 Millionen € passiviert.
Der Anspruch ist mit der Tatigkeit im Be-
richtsjahr vollstandig erdient. Die tatsachliche
Auszahlung im Folgejahr basiert auf der vom
Aufsichtsrat festgelegten Zielerreichung auf
Grundlage finanzieller sowie individueller Leis-
tungskriterien. Die Pensionsverpflichtungen in
Hohe ihrer Barwerte (Defined Benefit Obliga-
tions) beliefen sich fir die Geschaftsfiihrung
am Bilanzstichtag auf 5,5 Millionen € (Vorjahr:
7 Millionen €).

Den Mitgliedern der Geschaftsflihrung
wird im Rahmen von Long-Term-Incentive-
Planen (LTI-Pléanen) eine langfristige variable
VerglUtung gewdhrt. Bemessungsgrundlage
fur die Langfristvergltung ist die nachhaltige
Steigerung des Unternehmenswertes. Die pas-
sivierten Verpflichtungen in Héhe der beizu-
legenden Zeitwerte der LTI-Tranchen 2020 bis
2022 beliefen sich flir die Geschaftsfihrung
am Bilanzstichtag auf 1,1 Millionen € (Vorjahr:
0,8 Millionen €).



BERICHT DES AUFSICHTSRATES KONZERNLAGEBERICHT

Die laufenden Beziige der Mitglieder des Auf-
sichtsrates umfassen eine jahrliche Grund-
vergltung sowie Funktionszuschlage fur die
Tatigkeit in Ausschissen und dartber hinaus
ein Sitzungsgeld. Mit Ausnahme eines un-
mittelbar ausgezahlten Sitzungsgelds ist die
Aufsichtsratsvergltung insgesamt erst nach
Ablauf des Geschaftsjahres fallig und insoweit
passiviert. Des Weiteren stand den Arbeitneh-
mern, die in den Aufsichtsrat gewahlt wurden,
weiterhin ein reguldres Gehalt im Rahmen ih-
res Arbeitsvertrags zu. Die HOhe des Gehalts
entsprach einer angemessenen Vergitung fur
die entsprechende Funktion bzw. Tatigkeit im
Unternehmen.

Daruber hinaus hat der Konzern keine we-
sentlichen Geschaftsbeziehungen mit nahe-
stehenden Unternehmen oder Personen unter-
halten.

10.4 EVENTUALSCHULDEN UND
SONSTIGE FINANZIELLE
VERPFLICHTUNGEN

Die Eventualschulden zum Bilanzstichtag ent-

halten Verpflichtungen aus Blrgschaften von

1,3 Millionen € (Vorjahr: 1,3 Millionen €).

Dartber hinaus ergeben sich sonstige
finanzielle Verpflichtungen aus kiinftigen Zah-
lungen flr Leasingverhaltnisse Uber Vermo-
genswerte von geringem Wert, die wie folgt
fallig sind:

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:
» Weitere Angaben

WEITERE INFORMATIONEN

in Millionen € 31.12.2022 31.12.2021
Fallig bis 1 Jahr 3,7 2,7
Fallig in 1-5 Jahren 4,9 2,0
Fallig nach tber 5 Jahren - -

8,6 4,7

10.5 EREIGNISSE NACH DEM
BILANZSTICHTAG

Vorgange oder Geschaftsvorfalle von beson-

derer Bedeutung nach Schluss des Berichts-

zeitraums, die sich wesentlich auf die Vermo-

gens-, Finanz- oder Ertragslage des Konzerns

auswirken, sind nicht eingetreten.
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11 ANGABEN NACH NATIONALEN
VORSCHRIFTEN

11.1 ANGABEN ZUM ANTEILSBESITZ

NACH § 313 ABS. 2 HGB
Die Angaben zum Anteilsbesitz des Konzerns
sind unter Anhangziffer 5.1 aufgelistet. Hier
sind auch diejenigen Unternehmen gekenn-
zeichnet, die von den Erleichterungen der
§§ 264 Abs. 3 und 264b HGB bezlglich der
Aufstellung von Anhang und Lagebericht bzw.
der Offenlegung des Jahresabschlusses Ge-
brauch gemacht haben.

11.2 ANZAHL DER MITARBEITER

NACH § 314 ABS. 1 NR. 4 HGB
Die Anzahl der Mitarbeiter im Jahresdurch-
schnitt (ohne Auszubildende) betrug:

Anzahl 2022 2021

Immobilien 1.095 1.064
Immobiliendienstleistungen 1.104 1.088
Bergbaufolgemanagement 12 13

2211 2.165

1.3 BEZUGE DER ORGANE
NACH § 314 ABS. 1 NR. 6 HGB

In analoger Anwendung von & 286 Abs. 4 HGB
wird auf die Angabe der Beziige der Geschéafts-
fhrung im Sinne von § 314 Abs. 1 Nr. 6 (a) in
Verbindung mit § 315e Abs. 1 HGB verzichtet.

Die Gesamtbezlige fUr frihere Mitglieder
der Geschaftsfihrung beliefen sich fir das lau-
fende Geschaftsjahr auf 2,0 Millionen € (Vor-
jahr: 2,2 Millionen €). Die Pensionsverpflichtun-
gen in Hohe ihrer Barwerte (Defined Benefit
Obligations) gegentiber friiheren Mitgliedern
der Geschaftsfihrung beliefen sich zum Bilanz-
stichtag auf 40,4 Millionen € (Vorjahr: 36,0 Mil-
lionen €).

Die Bezlige des Aufsichtsrates fir das lau-
fende Geschéaftsjahr betrugen 0,7 Millionen €
(Vorjahr: 0,7 Millionen €).

11.4 HONORAR DES ABSCHLUSS-

PRUFERS NACH

§ 314 ABS. 1 NR. 9 HGB
Abschlussprufer des Konzernabschlusses der
Vivawest GmbH und der Einzelabschlisse
der Immobiliendienstleistungsgesellschaften
ist die PricewaterhouseCoopers GmbH Wirt-
schaftsprifungsgesellschaft (PwC),
dorf. PwC hat Abschlussprifungsleistungen
im Rahmen der Konzern- und Einzelabschluss-
prifungen zu einem Honorar von 0,2 Mil-
lionen € (Vorjahr: 0,2 Millionen €) und sons-
tige Leistungen von 0,2 Millionen € (Vorjahr:
0,1 Millionen €) erbracht.

Dissel-

Essen, 20. Februar 2023
Vivawest GmbH
Die Geschaftsfiihrung

Eichner (Vorsitzender)
Dr. Brauksiepe
Serhat
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Organe

AUFSICHTSRAT DER VIVAWEST GMBH

Barbel Bergerhoff-Wodopia
Vorsitzende des Aufsichtsrates
Mitglied des Vorstandes der RAG-Stiftung

Alexander Bercht
Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrates
Vorstandssekretar der IGBCE

Hans-Jiirgen Best
Selbststandiger Berater

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

Natalie Frase
Vorsitzende des Betriebsrates der Vivawest Wohnen GmbH

Michael Groll
Bereichsleiter der Vivawest Wohnen GmbH

Patrick HeBe
Mitglied des Betriebsrates der Vivawest Wohnen GmbH

Michael Kalthoff (seit 29. Marz 2022)
Mitglied des Vorstandes der RAG AKTIENGESELLSCHAFT

Ralf Leidag
Stellvertretender Vorsitzender des Gesamtbetriebsrates der Vivawest Dienstleistungen GmbH

Markus Pliska
Zweiter stellvertretender Vorsitzender des Betriebsrates der Vivawest Wohnen GmbH



BERICHT DES AUFSICHTSRATES KONZERNLAGEBERICHT KONZERNABSCHLUSS

Dr. Jiirgen-Johann Rupp
Mitglied des Vorstandes der RAG-Stiftung

Jorg Schneidinger
Vorsitzender des Gesamtbetriebsrates der Vivawest Dienstleistungen GmbH

Prof. Dr. Peter Schdrner (bis 29. Marz 2022)
Professor flir Allgemeine Betriebswirtschaftslehre an der EBZ Business School GmbH

Peter Schrimpf
Vorsitzender des Vorstandes der RAG AKTIENGESELLSCHAFT

Harald Sikorski
Landesbezirksleiter Landesbezirk Westfalen der IGBCE

Michael Vassiliadis
Vorsitzender der IGBCE

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

Uwe Eichner
Vorsitzender der Geschaftsfliihrung

Dr. Ralf Brauksiepe

Haluk Serhat
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Bestatigungsvermerk
des unabhdngigen
Abschlussprufers

AN DIE VIVAWEST GMBH, ESSEN

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Vivawest GmbH, Essen, und ihrer Tochtergesellschaften (der
Konzern) - bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2022, der Konzerngesamterfolgs-
rechnung, der Konzerngewinn- und Verlustrechnung, der Konzerneigenkapitalveranderungsrech-
nung und der Konzernkapitalflussrechnung fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezem-
ber 2022 sowie dem Konzernanhang, einschlieBlich einer Zusammenfassung bedeutsamer
Rechnungslegungsmethoden - geprift. Dartber hinaus haben wir den Konzernlagebericht der
Vivawest GmbH, Essen, flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

« entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den IFRS, wie sie
in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deut-
schen gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns
zum 31. Dezember 2022 sowie seiner Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2022 und

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

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

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers
far die Prtfung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts“ unseres Bestatigungsver-
merks weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen unabhéangig in Uberein-
stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen er-
fallt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Kon-
zernlagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats

fiir den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich flr die Aufstellung des Konzernabschlusses, der
den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzu-
wendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und
daflr, dass der Konzernabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermdglichen, der frei
von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen
der Rechnungslegung und Vermo&gensschadigungen) oder Irrtiimern ist.

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

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Konzernlage-
berichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fr die Vorkehrungen und MaBnahmen (Syste-
me), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in Uber-
einstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um
ausreichende geeignete Nachweise fr die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu kbnnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des

Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der Konzernabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern ist, und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des
Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit
den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Konzernab-
schluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

WEITERE INFORMATIONEN

» Bestatigungsvermerk des
unabhangigen Abschlussprifers
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgeftihrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen
Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinfti-
gerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses
Konzernabschlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Dartber hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Konzernab-
schluss und im Konzernlagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen
und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Prifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellun-
gen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als das Risiko, dass aus Irrtiimern resultierende wesent-
liche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives Zusam-
menwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw.
das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Konzernabschlusses relevanten inter-
nen Kontrollsystem und den fiir die Prifung des Konzernlageberichts relevanten Vorkehrungen
und MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden an-
gemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme
abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestell-
ten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit so-
wie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir
zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Bestatigungsvermerk auf die dazugehoérigen Angaben im Konzernabschluss und im Konzern-
lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweili-
ges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der
bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zuklnftige Ereig-
nisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu flhren, dass der Konzern seine Unternehmens-
tatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.
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* beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Konzernabschlusses insgesamt einschlieB3-
lich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle
und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der IFRS, wie sie in der
EU anzuwenden sind, und der erganzend nach & 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

* holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise flir die Rechnungslegungsinformationen
der Unternehmen oder Geschaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prifungsurteile zum
Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich flr die An-
leitung, Beaufsichtigung und Durchfiihrung der Konzernabschlussprtfung. Wir tragen die alleini-
ge Verantwortung fir unsere Prifungsurteile.

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

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

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Um-
fang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich
etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.
Disseldorf, den 20. Februar 2023

PricewaterhouseCoopers GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Joachim Gorgs ppa. Barbara Hegeler
Wirtschaftsprifer  Wirtschaftspriferin

WEITERE INFORMATIONEN

» Bestatigungsvermerk des
unabhangigen Abschlussprifers
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