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Geschaftsjahr 2023 - wesentliche Kennzahlen

AUF EINEN BLICK

2023 2022
Finanzielle Kennzahlen
Umsatz Millionen € 993,7 911,4
Bereinigtes EBITDA Millionen € 432,8 401,0
Bereinigtes EBIT Millionen € 226,8 211,5
Ergebnis nach Steuern Millionen € 91,3 106,9
Funds From Operations Millionen € 266,7 257,6
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit Millionen € 222,8 218,1
Bilanzielle Kennzahlen
Langfristige Vermdgenswerte Millionen € 7.679,4 7.488,3
Kurzfristige Vermdgenswerte Millionen € 160,3 122,5
Eigenkapital Millionen € 1.719,5 1.813,1
Langfristige Schulden Millionen € 5.458,0 5.293,6
Kurzfristige Schulden Millionen € 662,2 504,1
Bilanzsumme Millionen € 7.839,7 7.610,8
Verkehrswert des Immobilienbestandes Millionen € 12.266,1 12.443,0
Net Asset Value Millionen € 6.558,1 7.078,6
Verschuldungsgrad (LTV) in % 46,5 43,1
Verschuldungsgrad (LTV) exklusive Ruckstellungen in % 42,7 39,7
Sachinvestitionen Millionen € 422,0 560,3
Finanzinvestitionen Millionen € 0,5 0,3
Portfolio
Wohn- und Gewerbeeinheiten Anzahl 119.108 119.329
Monatliche Nettokaltmiete €/m? 6,68 6,43
Leerstandsquote Wohneinheiten in % 2,0 2,1
(davon nachfragebedingt) in% (0,8) 0,9
Technische Ausgaben fir den Immobilienbestand €/m? 43,82 39,07
Belegschaft
Mitarbeiter (zum Stichtag) Anzahl 2.447 2.410
(davon Auszubildende) Anzahl (170) (171)

Vollzeitdquivalente FTE 2.349 2.315
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Bericht des
Aufsichtsrates der
Vivawest GmbH

Der Aufsichtsrat der Vivawest GmbH hat im Geschaftsjahr 2023 die ihm nach Gesetz, Gesellschafts-
vertrag und Geschaftsordnung des Aufsichtsrates obliegenden Aufgaben ordnungsgemaR wahrge-
nommen. Er hat sich in drei Sitzungen, in regelmaBigen Einzelgesprachen mit der Geschaftsflihrung
sowie durch zeitnahe und umfassende Berichterstattung der Gesellschaft eingehend Uber die Lage
des Unternehmens informiert sowie die Geschaftsfiihrung kontinuierlich Gberwacht und beratend
begleitet. Die Vorsitzende des Aufsichtsrates wurde zudem vom Vorsitzenden der Geschafts-
fuhrung Uber alle wichtigen Geschaftsvorfalle zeitnah unterrichtet.

Der Ausschuss fur Geschaftsfihrungsangelegenheiten hat im Geschaftsjahr 2023 zweimal
getagt, der Prifungs- und Investitionsausschuss viermal. Die Vorsitzenden der beiden Ausschiisse
haben dem Plenum Uber die Beratungen und Beschlisse des jeweiligen Ausschusses berichtet.
Das Prasidium und der Vermittlungsausschuss wurden nicht einberufen.

Von sehr wenigen und gut begriindeten Ausnahmen abgesehen haben die Mitglieder des
Aufsichtsrates an allen Sitzungen der Aufsichtsgremien, denen sie angehoren, teilgenommen.
RegelmaBige Themen der Aufsichtsratssitzungen waren die Berichterstattung tber die immobilien-
wirtschaftlichen und regulatorischen Rahmenbedingungen, aktuelle Projekte und MaBnahmen,
die strategische, operative und wirtschaftliche Entwicklung der Gesellschaft bzw. des Konzerns
sowie Digitalisierungs-, Nachhaltigkeits- und Personalthemen. Wichtige Aspekte waren dabei
unter anderem steigende Baukosten und Zinsen, die verminderte Férderung von Bauvorhaben,
die vereinzelt kritische wirtschaftliche Situation bei Geschaftspartnern und der Fachkraftemangel.
Zudem wurde Uber die eingeleiteten und geplanten MaBnahmen im Rahmen des Projektes zur
Zukunftssicherung des Geschaftsmodells regelmaBig informiert.

Der Aufsichtsrat hat sich intensiv mit allen fir das Unternehmen relevanten Fragen der Planung
und der Geschaftsentwicklung einschlieBlich der Risikolage und des internen Kontrollsystems
befasst. Der Aufsichtsrat war in alle Entscheidungen von wesentlicher Bedeutung fir das Unter-
nehmen eingebunden und hat Gber die nach Gesetz, Gesellschaftsvertrag und Geschaftsordnung
des Aufsichtsrates zur Priifung und Zustimmung vorgelegten Geschafte Beschllisse gefasst.

Die Domus Steuerberatungs-AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Niederlassung Dussel-
dorf, hat den von der Geschaftsfiihrung vorgelegten Jahresabschluss der Vivawest GmbH fir
das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 geprift. Die Pricewaterhouse-
Coopers GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Niederlassung Dusseldorf, hat den von der
Geschaftsfihrung vorgelegten Konzernabschluss flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2023 geprift. Die Abschlussprifer haben festgestellt, dass die gesetzlichen Vor-
schriften eingehalten wurden und dem Jahres- sowie dem Konzernabschluss jeweils den unein-
geschrankten Bestatigungsvermerk gemaR & 322 HGB erteilt.
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Der Jahresabschluss, der Konzernabschluss und der Konzernlagebericht sowie die Prufungsbe-
richte lagen allen Mitgliedern des Aufsichtsrates vor und wurden in den Sitzungen des Prifungs-
und Investitionsausschusses sowie des Aufsichtsrates am 19.Marz bzw. am 23. April 2024
umfassend behandelt. Dies geschah in Gegenwart der Abschlussprifer, die Gber die wesentlichen
Ergebnisse ihrer Prifungen - einschlieBlich der vom Prifungs- und Investitionsausschuss be-
schlossenen Prifungsschwerpunkte - berichteten und flr erganzende Auskilnfte zur Verfigung
standen. Der Aufsichtsrat hat gegen die Ergebnisse der Priifungen 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 2023 gebilligt und
den Konzernabschluss flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 sowie den
Konzernlagebericht zustimmend zur Kenntnis genommen.

Der Aufsichtsrat hat sich dem Gewinnverwendungsvorschlag der Geschaftsfiihrung ange-
schlossen und der Gesellschafterversammlung empfohlen, den Bilanzgewinn der Vivawest GmbH
zum 31. Dezember 2023 von 149 Millionen € an die Gesellschafter entsprechend ihrem Anteil am
Stammkapital auszuschtten.

Im Geschaftsjahr 2023 haben sich zwei personelle Verdanderungen im Aufsichtsrat ergeben.
Patrick HeBe hat sein Mandat als Mitglied des Aufsichtsrates zum Ablauf des 30. September 2023
niedergelegt. Ab dem 1. Oktober 2023 ist Carsten Spaeder Mitglied im Aufsichtsrat der
Vivawest GmbH, da er bei den Aufsichtsratswahlen im Jahr 2022 als Ersatzmitglied der Arbeitneh-
mervertreter flr Patrick HeBe flr den Aufsichtsrat der Vivawest GmbH mitgewahlt wurde. Natalie
Frase hat ihr Mandat im Aufsichtsrat zum Ablauf des 31. Dezember 2023 niedergelegt. Ab dem
1. Januar 2024 ist Katrin Oberholz Mitglied im Aufsichtsrat der Vivawest GmbH, da sie bei den Auf-
sichtsratswahlen im Jahr 2022 als Ersatzmitglied der Arbeitnehmervertreter flir Natalie Frase flr
den Aufsichtsrat der Vivawest GmbH mitgewahlt wurde.

Bedingt durch die personellen Verdnderungen im Aufsichtsrat haben sich auch Verdnderungen
in der Besetzung der Ausschlsse ergeben. Der Aufsichtsrat wahlte Markus Pliska in Nachfolge
von Natalie Frase ab dem 1. Januar 2024 zum Mitglied des Prasidiums und des Ausschusses flr
Geschaftsfihrungsangelegenheiten. Markus Pliska hat seine Mitgliedschaft im Prifungs- und
Investitionsausschuss zum Ablauf des 31. Dezember 2023 beendet. Der Aufsichtsrat wahlte Carsten
Spaeder in Nachfolge von Markus Pliska ab dem 1. Januar 2024 zum Mitglied des Prifungs- und
Investitionsausschusses. Die Aufsichtsratsmitglieder der Arbeitnehmer wahlten Katrin Oberholz
in Nachfolge von Patrick HeBe ab dem 1. Januar 2024 zum Mitglied des Vermittlungsausschusses.

Den ausgeschiedenen Aufsichtsratsmitgliedern dankt der Aufsichtsrat fir ihren Einsatz und
ihre Leistungen zum Wohle des Unternehmens.

WEITERE INFORMATIONEN
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Im Geschaftsjahr 2023 haben sich zudem personelle Veranderungen in der Geschaftsfiihrung er-
geben. Dr. Ralf Brauksiepe hat sein Mandat als Mitglied der Geschaftsfihrung zum Ablauf des
31. Oktober 2023 niedergelegt. Der Aufsichtsrat dankt Dr. Ralf Brauksiepe flr sein engagiertes
und erfolgreiches Wirken in der Geschaftsfiihrung des Unternehmens. Der Aufsichtsrat hat Karin
Erhard ab dem 1. September 2023 zum Mitglied der Geschaftsfiihrung bestellt und ihr ab dem
1. November 2023 die Funktion der Arbeitsdirektorin Gbertragen.

In der ordentlichen Gesellschafterversammlung vom 28. Marz 2023 wurde den Mitgliedern der
Geschaftsfihrung und des Aufsichtsrates Entlastung fir das Geschaftsjahr 2022 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 April 2024

%ﬂv‘z?/ %&//;/%Mz{/z@

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 2.450 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 Uibergeordne-

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 Rahmenbedingungen halt
VIVAWEST an dem erfolgreichen Entwick-
lungspfad des qualitativen Wachstums fest.
Dies erfordert jedoch eine zukunftsorientierte
Aufstellung des Konzerns, die sich durch ein
noch héheres Maf3 an Effektivitat und Effizienz
auszeichnen muss, um die erfolgreiche Um-
setzung des nachhaltigen Geschaftsmodells
von VIVAWEST weiterhin zu gewahrleisten. Zu
diesem Zweck wurde das Projekt ,,Zukunfts-
sicherung Geschaftsmodel
der Entwicklungspfad ,operative Exzellenz®
in den Vordergrund des unternehmerischen
Handelns geriickt wird.

Im  Geschéftsfeld Bestandsentwicklung
wird sichergestellt, dass die Struktur sowie die
Qualitat des Immobilienbestandes fortlaufend

|n

initiiert, mit dem

verbessert werden und dadurch dessen Wert
kontinuierlich gesteigert wird. Zur Realisierung
eines klimaneutralen Gebaudebestandes im
Jahr 2045 hat VIVAWEST im Berichtsjahr die
energetische Modernisierung weiter vorange-
trieben und die Errichtung energieeffizienter
Neubauten fortgesetzt. Darliber hinaus wird
durch gezielte Verkdufe von Wohnungen die
positive Wertentwicklung sichergestellt. Auf
diese Weise wird die langfristige Vermietbar-
keit des Wohnungsbestandes gesichert und
das Fundament fir die positive wirtschaftliche
Entwicklung des Konzerns gelegt.

In der Immobilienwirtschaft verflgt
VIVAWEST dank der langjahrigen Erfahrungen
ihrer Beschaftigten Gber eine hohe Kompetenz
rund um das Thema Wohnen. Die Konzentra-
tion auf die Rhein-Ruhr-Region flhrt zu einem
guten regionalen Marktverstandnis und zu
Vorteilen in der Bewirtschaftung des Woh-
nungsbestandes. Ziel des Vivawest-Konzerns
ist es, sich durch eine ausgepragte Kunden-
orientierung und ein angemessenes Preis-
Leistungs-Verhaltnis langfristig positiv im
Wettbewerbsumfeld zu positionieren.

Die Zufriedenheit der Kunden ist die
wichtigste Voraussetzung fir den dauerhaf-
ten Erfolg. VIVAWEST legt deshalb groBen
Wert auf die rdumliche Nahe zu ihren Kunden.
Aus diesem Grund erfolgt die personliche Be-
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treuung aus acht regional verteilten Kunden-
centern mit insgesamt flinfzehn Standorten vor
Ort. Ergdnzend sorgen zwei zentrale Service-
center fUr einen kompetenten und effizienten
Kundenservice sowie eine gute telefonische
Erreichbarkeit. Zudem bietet das VIVAWEST-
Kundenportal allen Kunden einen 24-Stunden-
Onlineservice an sieben Tagen in der Woche.
Insbesondere die Selfservice-Funktionen wer-
den konsequent weiter ausgebaut. Im Sinne
eines moglichst digitalen Onboarding-Pro-
zesses fur Neukunden wird dieses Angebot
durch den digitalen Mietvertrag abgerundet.
Zur Messung der Kundenzufriedenheit flhrt
VIVAWEST in regelmaBigen Abstanden modu-
lar aufgebaute Zufriedenheitsbefragungen
durch. So kénnen Verbesserungspotenziale
zeitnah identifiziert und konkrete MaBnahmen
zu deren Realisierung abgeleitet werden.

Als integrierter Konzern bietet VIVAWEST
ihren Hauptleistung
Wohnungsnutzung auch wesentliche Neben-
leistungen aus einer Hand an. Diese werden von
konzerneigenen Dienstleistungsunternehmen
in den Geschéaftsfeldern Grinflachenmanage-
ment (HVG Grinflachenmanagement GmbH

Kunden neben der

(HVG)), Handwerksdienstleistungen (RHZ
Handwerks-Zentrum GmbH (RHZ)), Multi-
mediaversorgung  (Marienfeld  Multimedia

GmbH (Marienfeld)) und Mess- und Abrech-
nungsdienste (SKIBATRON Mess- und Abrech-
nungssysteme GmbH (SKIBATRON)) erbracht.

Im Mittelpunkt des unternehmerischen
Handelns der VIVAWEST steht die Erfullung
der Kundenbediirfnisse im Kerngeschaftsfeld
Bestandsmanagement, auf die samtliche Akti-
vitaten aller Geschéaftsfelder 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

zukunftsorientiert  weiterzuentwi-

aktiven Steinkohlenbergbaus in der Region
Aachen-Heinsberg, dessen Abbaubetriebe in
den 1990er-Jahren stillgelegt wurden.

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 durch regionale Verbundenheit, Kontinui-
tat und Verlasslichkeit aus.

Eigentiimerstruktur

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

GESELLSCHAFTER DER
VIVAWEST GMBH

VTG
26,8

Evonik
15,0

Zum 31. Dezember 2023 halten unverandert
zum Vorjahr die RAG-Stiftung (RAG-Stif-
tung), Essen, 40,0 Prozent, die Vermodgens-
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 2023
Der heutigen
Struktur entstand aus der Zusammenfih-

Vivawest-Konzern in seiner
rung der Immobilienaktivitaten der Evonik
Industries AG, Essen, mit denen der THS GmbH
(THS), der Vivawest GmbH

Essen, unter

WEITERE INFORMATIONEN

FINANZBERICHT 2023 VIVAWEST



FINANZBERICHT 2023 VIVAWEST

als Konzernobergesellschaft in den Jahren
2012/2013. Seither wird die operative Bewirt-
schaftung samtlicher Immobilienbestande des
Konzerns durch die Managementgesellschaft
Vivawest Wohnen GmbH (Vivawest Wohnen),
Essen, wahrgenommen.

In den Konzernabschluss werden zum
31. Dezember 2023 unverdndert zum Vorjahr
neben der Vivawest GmbH insgesamt 24 Im-
mobilienbestand haltende Gesellschaften, die
zusammen mit der Vivawest Wohnen und
drei weiteren Gesellschaften das Segment
Immobilien bilden, sowie funf Immobilien-
dienstleistungsgesellschaften nach den Vor-
schriften der International Financial Reporting
Standards (IFRS) vollstandig einbezogen. Die
Vivawest GmbH und ihr Tochterunternehmen
EBV Gesellschaft mit beschrankter Haftung
(EBV), Huckelhoven, verantworten darlber
hinaus Aktivitdten, die im Segment Berg-
baufolgemanagement berichtet werden. Der
Konsolidierungskreis zum 31. Dezember 2023
umfasst somit unverandert zum Vorjahr neben
der Vivawest GmbH insgesamt 33 Tochter-
unternehmen.

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

Uber

1.2 FORSCHUNG UND
ENTWICKLUNG

Brancheniblich werden im Unternehmensver-
bund keine nennenswerten Forschungs- und
Entwicklungsaktivitdten mit eigenem Personal
durchgeftihrt. Es bestehen jedoch vielfal-
tige Netzwerkaktivitdten und Kooperationen
mit Hochschulen,
Kommunen, aus denen heraus Produkt- und
Prozessinnovationen auf ihre Einsetzbarkeit
im betrieblichen Alltag und damit auf ihre
Eignung flr die strategiekonforme Weiterent-
wicklung des Konzerns und seiner Leistungen
Uberprift werden. Schwerpunkte liegen hier-
bei in der ganzheitlichen Entwicklung von
Quartieren sowie in der Nutzung innovativer
Technologien, die zur Schaffung eines klima-

Branchenverbanden und

neutralen Gebdudebestandes bis zum Jahr
2045 auf die Steigerung der Energieeffizienz
und die Senkung oder Vermeidung von Treib-
hausgasemissionen im Sinne der notwendigen
Dekarbonisierung gerichtet sind. In diesem
Zusammenhang lasst VIVAWEST ihre derzeit
groBte  Quartiersentwicklung ,Bergmanns-
grin® in Dortmund wissenschaftlich begleiten.
Im Rahmen eines Forschungskolloguiums mit
unterschiedlichen Akteuren aus Wissenschaft
und Wirtschaft sollen in insgesamt drei Real-
laboren Handlungsfelder zum Thema ,,Quartier
der Zukunft 2030+“ untersucht werden. Die
Schwerpunkte liegen auf innovativen Miet-
modellen und neuen Wohnformen, wie bei-
spielsweise dem Small-Sized-Living, funktio-
nierenden - auch digitalen - Nachbarschaften
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
handelt es sich um Start-ups, deren Fokus auf
der Immobilienbranche liegt. Seit dem Jahr
2017 wurden insgesamt 264 PropTechs einer
Ersteinschatzung unterzogen. Davon entfallen
98 Prifungen auf das Jahr 2023. Grundsatz-
lich werden einige der innovativen Ansatze
in Pilotprojekten getestet, um im Umgang
mit den neuen Technologien Erfahrungen zu
sammeln und deren Mehrwert im Hinblick auf
einen bestandsweiten Roll-out zu evaluieren.
Dieses Vorgehen tragt auch dazu bei, die im
Zuge der Digitalisierung notwendige Trial-
and-Error-Kultur zu etablieren und die Innova-
tionsfahigkeit von VIVAWEST zu erhéhen.



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

» Grundlagen des Konzerns
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2 WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 GESAMTAUSSAGE ZUM

GESCHAFTSVERLAUF
Geschaftsverlauf
Der Vivawest-Konzern konnte trotz aller Her-
ausforderungen im Zusammenhang mit den
aktuell schwierigen gesamtwirtschaftlichen
und politischen Rahmenbedingungen die posi-
tive Geschaftsentwicklung der vergangenen
Jahre auch im Geschaftsjahr 2023 fortsetzen.
Die gute Entwicklung im Segment Immobilien
wird dabei getragen von den stabilen Ertragen
aus dem Kerngeschaftsfeld Bestandsmanage-
ment, ergdnzt um die im Zuge der laufenden
Portfolioumschichtung angefallenen
und Ergebnisbeitrdge aus dem Immobilien-
vertrieb. Zusammen mit dem Segment Immo-
biliendienstleistungen konnten die finanziellen
Erwartungen an den Konzern deutlich Gber-
troffen werden.

Bei einer guten Vermietungsleistung in
Verbindung mit einer moderaten Fluktuations-
rate konnte die nachfragebedingte Leerstands-
quote zum Jahresende weiter auf 0,8 Prozent
(Vorjahr: 0,9 Prozent) gesenkt werden. Zu-
sammen mit den maBnahmebedingten Leer-
standen infolge von Modernisierungs- sowie
vertriebsvorbereitenden  MaBnahmen, die
zum Jahresende mit 1,2 Prozent auf Hohe des
Vorjahreswertes lagen, wird zum Bilanzstich-
tag ein Gesamtleerstand von nur 2,0 Prozent
ausgewiesen. Dies ist der bislang niedrigste

Erlos-

Wert seit Bestehen des Vivawest-Konzerns.
VIVAWEST konnte die anhaltend gute Bewirt-
schaftungssituation und eine deutlich ver-
besserte Mietentwicklung, auch aufgrund der
erfolgreichen Investitionen, erneut zu einem
groBen Teil fir erhdhte Aufwendungen zur
Verbesserung der Bestandsqualitat nutzen.
Zusammen mit den Ergebnisbeitragen
aus dem Verkauf von Immobilien, die trotz
der gesamtwirtschaftlichen Eintribung von
einer anhaltend hohen Nachfrage nach Ein-
und Zweifamilienhdusern sowie nach unbe-
bauten Grundstiicken profitierten, wurde im
Segment Immobilien ein bereinigtes EBITDA
von 404 Millionen € erzielt. Dieses Ergebnis

liegt sowohl deutlich Uber der im Konzernlage-
bericht 2022 enthaltenen Prognose (369 Mil-
lionen €) als auch Uber dem Vorjahreswert
(381 Millionen €). Die Umsatzerlése des Seg-
ments Immobilien lagen mit 972 Millionen €
Uber dem prognostizierten Wert von 940 Mil-
lionen €.

Das Segment Immobiliendienstleistungen
leistete auch im Geschéftsjahr 2023 einen
angemessenen Beitrag zum Konzernergeb-
nis. Das bereinigte EBITDA von 29 Millionen €
lag aufgrund von Mehrergebnissen im Grin-
flachenmanagement sowie durch Sonder-
effekte deutlich Gber dem Prognosewert fir
das Jahr 2023 (22 Millionen €) sowie Uber
dem Vorjahresergebnis (20 Millionen €).

Zusammenmitden Ergebnissenausder Ab-
wicklungder VerpflichtungenimSegmentBerg-
baufolgemanagement erzielte der Vivawest-
Konzern im Geschaftsjahr 2023 bei Umsatz-
erlésen von 994 Millionen € ein bereinigtes
EBITDA von insgesamt 433 Millionen €. Beide
Kennzahlen lagen aufgrund der guten Ge-
schaftsentwicklung im Segment Immobilien
Uber dem im Konzernlagebericht 2022 pro-
gnostizierten Niveau (955 Millionen € bzw.
391 Millionen €) und Uber den Vergleichs-
werten des Vorjahres (911 Millionen € bzw.
401 Millionen €).

Dennoch liegt der
schuss mit 91 Millionen € aufgrund der deut-
lich gestiegenen Zinsaufwendungen unter
dem Vorjahreswert (107 Millionen €).

Konzernjahrestber-

Umsatz
in Millionen €

2022

2023 994

Bereinigtes EBITDA
in Millionen €

2022

2023 433
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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 267 Millionen € deutlich Uber dem
prognostizierten Wert (227 Millionen €) und
leicht Uber dem Vorjahreswert in Hohe von
258 Millionen €.

Funds From Operations (FFO)
in Millionen €

2022

2023 267

Mit 6.558 Millionen € lag der Net Asset Value
(NAV) zum 31. Dezember 2023 um 521 Mil-
lionen € unter dem Wert zum Ende des Vor-
jahres. Der NAV bericksichtigt neben dem
Marktwert der als Finanzinvestition gehalte-
nen Immobilien die Nettofinanzschulden des
Konzerns zum RUckzahlungswert sowie die
Rickstellungen fur Pensionen und langfristige
Verpflichtungen aus dem Segment Bergbau-
folgemanagement. Der Rilckgang resultiert
allein aus der marktbedingten Anhebung des
Diskontierungszinssatzes, dessen deutlicher
Werteffekt auf den Immobilienbestand durch
den positiven Saldo aus wertsteigernden
Investitionen und zielgerichteten Desinvesti-
tionen sowie infolge der verbesserten Be-
wirtschaftungsperformance nicht kompensiert
werden konnte.

Net Asset Value (NAV)

in Millionen €

2022

205 [

2.2 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE
UND WOHNUNGSWIRTSCHAFT-
LICHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.2.1 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Hohe Preise auf allen Wirtschaftsstufen, un-
glnstige Finanzierungsbedingungen aufgrund
gestiegener Zinsen und eine schwache Nach-
frage aus dem In- und Ausland déampften im
Jahr 2023 die Konjunktur. Nach Angaben des
Statistischen Bundesamtes sank das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) um
0,3 Prozent gegenliber dem Vorjahr. Damit
setzte sich die Erholung der deutschen Wirt-
schaft nach dem Einbruch im Corona-Jahr
2020 nicht weiter fort. In den energieintensiven
Branchen wie der Chemie- und Metallindustrie
gingen Produktion und Wertschépfung zu-
rick, nachdem sie bereits im Jahr 2022 beson-
ders stark auf die steigenden Energiepreise
reagiert hatten. Im Baugewerbe machten sich
die hohen Baukosten, der Fachkraftemangel
und die verschlechterten Finanzierungsbedin-
gungen bemerkbar. Von diesen Effekten war
insbesondere der Hochbau betroffen, wah-
rend im Tiefbau und im Ausbaugewerbe die
Produktion gesteigert werden konnte, sodass
das Baugewerbe noch ein Plus von 0,2 Prozent
verzeichnete. Die meisten Dienstleistungs-
bereiche konnten ihre wirtschaftlichen Aktivi-
taten im Vorjahresvergleich erneut ausweiten
und stltzten die Wirtschaft im Jahr 2023.
Der Anstieg fiel jedoch insgesamt schwacher
aus als in den beiden Vorjahren. Der private
Konsum ging im Jahr 2023 preisbereinigt um
0,8 Prozent gegeniiber dem Vorjahr zurlick
und entfernte sich damit wieder vom Vorkri-
senniveau des Jahres 2019 (-1,5 Prozent).

Im Jahresdurchschnitt 2023 waren rund
45,9 Millionen Menschen mit Arbeitsort in
Deutschland erwerbstatig. Das waren so viele
wie nie seit der deutschen Wiedervereinigung
im Jahr 1990. Nach einer ersten Schatzung
des Statistischen Bundesamtes (Destatis)
stieg die Zahl der Erwerbstatigen im Jahres-
durchschnitt 2023 gegenlber dem Vorjahr
um 333.000 Personen (+0,7 Prozent). Damit
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erreichte die Zahl der Erwerbstatigen einen
neuen historischen Héchststand, nachdem be-
reits im Jahr 2022 der bisherige Hochstwert
aus dem Jahr 2019 (45,3 Millionen Personen)
um 320.000 oder 0,7 Prozent Uberschritten
worden war. Arbeitslosigkeit und Unterbe-
schaftigung nahmen im Jahresdurchschnitt
jedoch deutlich zu. So erhéhte sich die Zahl
der Erwerbslosen in Deutschland gegenlber
dem Vorjahr um 191.000 auf 2.609.000 Perso-
nen. Im Jahr 2023 lag die Arbeitslosenquote
bei durchschnittlich rund 5,7 Prozent. Die Zahl
der Erwerbstatigen in NRW erreichte im Jah-
resdurchschnitt 2023 mit rund 9,8 Millionen
ebenfalls einen neuen historischen Hoéchst-
Insgesamt  waren 48.800 Personen
(+0,5 Prozent) mehr erwerbstatig als im Jahr
2022. Die Arbeitslosenquote in NRW lag im
Jahresdurchschnitt bei 7,2 Prozent.

stand.

2.2.2 WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN
Der deutsche Wohninvestmentmarkt ist im
Jahr 2023 stark geschrumpft. Mit einem Trans-
aktionsvolumen von 8,2 Milliarden € wurde
der Vorjahreswert (12,2 Milliarden €) erheblich
unterschritten. Im Vergleich zum FUnfjahres-
schnitt (24,5 Milliarden €) fallt der Riickgang
mit 67 Prozent noch deutlicher aus. Die Zahl
der gehandelten Wohneinheiten stieg dage-
gen von 59.000 auf rund 70.000 Wohnungen.
Die Nachfrage nach Wohnraum steht in
direktem Zusammenhang mit der Zahl der
Privathaushalte und deren verfligbarem Ein-
kommen. Aufgrund der anhaltend hohen Zu-
wanderung aus dem Ausland sind Bevolke-
rung und Anzahl der Haushalte in Deutschland
in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen.
Verstarkt wird der Trend steigender Haushalts-
zahlen durch die Alterung der Bevolkerung
und die damit verbundene Zunahme von Ein-
und Zweipersonenhaushalten (Singularisie-
rung). Bis zum Jahr 2040 wird in Deutschland
aufgrund der anhaltenden Verkleinerung der
durchschnittlichen HaushaltsgréBe mit einem
Anstieg der Zahl der Haushalte um 3 Prozent
auf 42,6 Millionen gerechnet. In NRW wird die
Zahl der Privathaushalte Prognosen zufolge

bis zum Jahr 2045 ebenfalls um 3 Prozent zu-
nehmen.

Die Nettokaltmieten im Bestand sind nach
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
im Jahr 2023 um 2,0 Prozent gestiegen. Der
Index inserierter Mieten stieg im Neubau deut-
lich an. Im Jahresvergleich betragt der Anstieg
deutschlandweit 5,6 Prozent. In den letzten
zehn Jahren sind die Neubaumieten damit um
47 Prozent gestiegen. Nach einer deutlichen
Verteuerung im Jahr 2022 stiegen die Preise
flr Energieprodukte erneut um 5,3 Prozent,
wobei der Preisanstieg flr die Haushaltsener-
gie 14,0 Prozent betrug. Der Mietwohnungs-
markt in Deutschland entwickelt sich allerdings
weiterhin uneinheitlich. Wahrend in einigen
landlichen und strukturschwachen Regionen
die Markte stagnieren, ist die Wohnungsnach-
frage in GroBstadten und Ballungszentren
durch einen deutlichen Nachfrageltberhang
gekennzeichnet.

Von Januar bis November 2023 wurden
deutschlandweit Baugenehmigungen fiir rund
238.500 Wohnungen erteilt.
25,9 Prozent oder rund 83.200 weniger als
im Vorjahreszeitraum. FUr das abgelaufene
Jahr 2023 rechnet das Bundesbauministe-
rium mit 270.000 neu gebauten Wohnungen.
Das im Koalitionsvertrag festgelegte Ziel von
400.000 neuen Wohnungen pro Jahr wird da-
mit erneut deutlich verfehlt, was aufgrund der
anhaltend hohen Nachfrage zu einer weiteren
Anspannung auf dem Mietwohnungsmarkt
fUhren wird.

Dies waren

Externe Faktoren wie anhaltend hohe Bau-,
Energie- und Materialkosten, steigende Zin-
sen, langwierige Bau- und Planungsverfahren
sowie verscharfte Bauvorschriften und weg-
gefallene Foérderungsprogramme Gbten damit
auch im Jahr 2023 einen unverandert hohen
Druck auf Immobilieninvestoren aus. Zudem
ist in einigen Marktsegmenten ein Rickgang
der Immobilienpreise zu beobachten. Sowohl
Verbande als auch Studien gehen davon aus,
dass sich die schwierigen Rahmenbedingun-
gen fUr Immobilieninvestitionen auch im Jahr
2024 nicht grundlegend verbessern werden.
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2.3 ENTWICKLUNGEN DER
SEGMENTE

Der Vivawest-Konzern steuert seine Geschafts-
aktivitaten in drei Segmenten: Immobilien,
Immobiliendienstleistungen und Bergbaufol-
gemanagement. Die Berichterstattung an die
Aufsichtsgremien sowie die internen Berichts-
strukturen und Steuerungsinstrumente ent-
sprechen dieser differenzierten Darstellung.

VIVAWEST-KONZERN

Segmente:

2.3.1 IMMOBILIEN
Erfolgreiches Bestandsmanagement
Im Kerngeschaftsfeld Bestandsmanagement
innerhalb des Segments Immobilien konzen-
triert sich VIVAWEST auf die nachhaltige
Bewirtschaftung und Entwicklung des Woh-
nungsbestandes zur Vermietung an private
Haushalte. Zum 31. Dezember 2023 wurden
18.777 eigene Wohneinheiten (WE) bewirt-
schaftet (31.12.2022: 118.987 WE).
hinaus wurden am Stichtag 331 Gewerbeein-
heiten sowie 43.400 Garagen und Stellplatze
angeboten. Regionale Schwerpunkte sind das
Ruhrgebiet, die Rheinschiene Disseldorf-Kdln-
Bonn und die Region Aachen. Die zehn gréB-
ten Standorte im Wohnimmobilienportfolio
sind Essen (9.797 WE), Dortmund (9.477 WE),
Duisburg (9.291 WE), LUnen (7.203 WE),
Moers (6.680 WE), Gelsenkirchen (5.677 WE),
Leverkusen (4.994 WE), Koéln (4.873 WE),
Bottrop (4.796 WE) und Marl (4.246 WE). Die
immobilienwirtschaftliche und
Erfahrung sowie die starke regionale Veran-
kerung machen VIVAWEST zu einem verlass-
lichen Partner fir Kunden und Kommunen. Die
Prasenz vor Ort in Verbindung mit dem zen-
tralen Kundenservice Immobilien sichert den
direkten Kontakt zu den Mietern und eine hohe
Service- und Beratungsqualitat.

VIVAWEST verfolgt im Segment Immo-
bilien das Konzept einer nachhaltigen Be-
wirtschaftung, bei dem die kontinuierliche

Darlber

Kompetenz

Instandhaltung des  Wohnungsbestandes
sowie wertsteigernde hohe
Prioritat haben. So kdénnen die Attraktivitat
der Wohnungen und in der Folge auch die
Mieteinnahmen langfristig gesichert und ge-
steigert werden. Die technischen Ausgaben
fir Instandhaltung und Modernisierung des
Immobilienbestandes lagen mit 43,82 € pro
Quadratmeter Wohn-/Nutzflache erneut Gber
den Vorjahresvergleichswerten von 39,07 €
(2022) bzw. 37,65 € (2021). Der seit Jahren
kontinuierliche Anstieg der technischen Aus-
gaben in den Bestand unterstreicht den hohen
Stellenwert der nachhaltigen Optimierung der

Investitionen

vermieteten Immobilien im Vivawest-Konzern.

Technische Ausgaben
in € pro Quadratmeter Wohn-/Nutzflache

2022 15,68 39,07
2023 16,57 43,82

M Instandhaltung (brutto) Modernisierung

Die durchschnittliche monatliche Nettokalt-
miete aller Wohneinheiten am Bilanzstich-
tag konnte von 6,43 € pro Quadratmeter im
Vorjahr auf 6,68 € pro Quadratmeter erhoht
werden. Insgesamt wurde im Geschéaftsjahr
2023 fur alle Vermietungseinheiten eine Ist-
miete nach Abzug von Erlésschmalerungen
von 633 Millionen € (Vorjahr: 607 Millionen €)
erzielt. Dabei lag die Erldsschmalerungsquote
mit 3,1 Prozent leicht unter dem Niveau des
Vorjahres (Vorjahr: 3,2 Prozent).

Durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete

in € pro Quadratmeter Wohnflache

2022

2023 W]

Istmiete

in Millionen €

2022

2023 633
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Die Leerstandsquote betrug zum Jahresende
2,0 Prozent (Vorjahr: 2,1 Prozent), wobei der
nachfragebedingte Leerstand
tag mit 0,8 Prozent unter dem Vorjahreswert
(0,9 Prozent) lag.

zum  Stich-

Leerstandsquote

in Prozent

bl 09 | 21
2023 [JIREH 2.0

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 flr einen nachhaltigen Vermietungserfolg
sind die Attraktivitdt und Zukunftsfahigkeit
der Quartiere sowie die Qualitat der Gebdude
und Wohnungen. Ziele sind die konsequente
qualitative Weiterentwicklung des Portfolios
sowie der Ausbau der Marktposition in attrak-
tiven Zukunftsmarkten durch Investitionen in
Modernisierung, Neubau und Erwerb. Gleich-
zeitig werden Wohnungsbestdande mit deutlich
unterdurchschnittlichen Entwicklungsperspek-
tiven identifiziert, um sie sukzessive zu verau-
Bern. Im Vordergrund der Verkaufsaktivitaten
steht der Einzelverkauf von Ein- und Zweifami-
lienhdusern aus dem nicht modernisierten Alt-
hausbestand, der durch den selektiven Verkauf
von Mehrfamilienhdusern erganzt wird. Auf
diese Weise sichert VIVAWEST im Einklang
mit den Inhalten und Zielen ihres nachhaltigen
Geschaftsmodells die langfristige Wertent-
wicklung des Immobilienportfolios und eine
kontinuierliche Ergebnisentwicklung fir die
Zukunft.

Quartiersentwicklung durch
Modernisierung
Mit Modernisierungsinvestitionen von 173 Mil-
lionen € konnte das Modernisierungsvolumen
im Berichtsjahr gegenliber dem Vergleichs-
wert des Vorjahres (141 Millionen €) erneut ge-
steigert werden. Damit wurden Gebdude mit
insgesamt 1.320 Wohneinheiten energetisch
saniert und darUber hinaus 673 Wohnungen
auf einen zeitgemaBen Wohnstandard ge-
bracht. Zudem wurden im Zuge von Mieter-
wechseln weitere 1108 Wohnungen moderni-
siert, deren Kosten aufwandswirksam erfasst
wurden. Dartber hinaus wurden in weiteren
Gebauden mit zusammen 89 Wohnungen fos-
sile Heizungsanlagen durch moderne Warme-
pumpen ersetzt (reiner Energietragerwechsel).
Die wichtigsten Modernisierungsarbeiten
im Rahmen der energetischen Optimie-
rung sind das Aufbringen einer Fassaden-,
Kellerdecken- und Dachisolierung, der Ein-
bau von warmeschutzverglasten Fenstern, die
Verbesserung der Sanitar- und Elektroinstalla-
tion sowie der Einbau moderner Heizungs-
anlagen. Die Finanzierung der Investitionen
erfolgt Gberwiegend mit zinsglnstigen Mit-
teln der KfW Férderbank (KfW). Durch diese
Modernisierungsinvestitionen werden der Ener-
gieverbrauch der Gebdude und somit deren
Treibhausgasemissionen nachhaltig gesenkt.
Durch begleitende MaBnahmen wie die Neu-
gestaltung der AuBenanlagen, die Aufwertung
der Hauseingangsbereiche und Treppenhauser
oder die Sanierung und der Anbau von Balko-
nen wird zudem der Wohnwert der Bestands-
immobilien deutlich gesteigert und gleichzeitig
ein Beitrag zur Quartiersentwicklung geleistet.
In Dinslaken modernisierte VIVAWEST
zwischen Juni 2021 und Marz 2023 insgesamt
125 Wohneinheiten. Neben der Dadmmung der
Fassaden und Geschossdecken sowie dem
Einbau neuer Fenster und neuer Eingangs-
tlren erhielten die Wohnungen erstmalig den
Anbau von Balkonen. Gegensprechanlagen
sorgen nun flr mehr Sicherheit. Auch die Trep-
penhauser, Keller und AuBenanlagen wurden
aufgewertet. Das Projektvolumen flr diese
MaBnahme betrug 10,1 Millionen €.

WEITERE INFORMATIONEN

FINANZBERICHT 2023 VIVAWEST

15



FINANZBERICHT 2023 VIVAWEST

Im Mai 2023 konnte die Modernisierung von
insgesamt 126 Wohneinheiten mit einem Pro-
jektvolumen von 17,3 Millionen € in Mllheim an
der Ruhr abgeschlossen werden. Warmege-
dadmmte Dacher, Fassaden und Kellerdecken,
neue Fenster sowie die Beheizung mit Luft-
Wasser-Warmepumpen tragen bei den Mehr-
familienhdusern aus den Baujahren 1967 bis
1974 dazu bei, dass diese jetzt mit deutlich
besseren energetischen Eigenschaften den
Effizienzhausstandard-70-EE erfillen.
Briefkasten- und Gegensprech-
anlagen sowie der Einbau von Rollldaden im
Erdgeschoss sorgen zudem flr mehr Komfort
und Sicherheit. Dartber hinaus erhéhen groB-
zUigige Balkone in allen Geschossen die Wohn-
qualitat.

Im Juni 2017 startete die Quartiersentwick-
lung ,,Borsig-West" in Dortmund mit insgesamt
Uber 800 Wohnungen. Nach fast sechs Jahren
konnte im April 2023 die Modernisierung der
letzten beiden Bauabschnitte mit insgesamt
218 Wohnungen abgeschlossen werden. Die
MaBnahmen konzentrierten sich auf die gestal-
terische Aufwertung des Gesamtbildes und die
Verbesserung der Sicherheit im Quartier. Das
Projektvolumen flr diese MaBnahme betrug
insgesamt 41,3 Millionen €.

In dem auf funf Jahre angelegten Projekt
,Modellguartier Bergmannsgrin“
mund-Huckarde haben im September 2022
die Arbeiten fir die Modernisierung und Dach-
aufstockung von 16 Gebduden begonnen.
VIVAWEST investiert hier mehr als 100 Mil-
lionen € in ein Wohnquartier der Zukunft. Von
den insgesamt 384 Wohnungen im Quartier
werden 266 in die BaumaBnahmen einbezo-
gen. Im ersten Bauabschnitt werden Hauser
mit 122 Wohnungen energetisch modernisiert
und um 61 Neubauwohnungen durch Dachauf-
stockungen erweitert. Im zweiten Bauabschnitt
plant VIVAWEST den Abbruch von 144 Woh-
nungen. An ihre Stelle sollen Neubauten mit
etwa 200 Wohneinheiten - davon mehr als
30 Prozent offentlich gefordert - entstehen,
die dem wachsenden Bedarf an familien- und
seniorengerechtem Wohnraum gerecht wer-
den. Zusammen mit den Dachaufstockungen

Neue
Hausturen,

in Dort-

erhoht sich die Wohnungsanzahl von 266 auf
384. Hinzu kommen ein Quartierszentrum mit
56 Mikroapartments, einem Parkhaus mit etwa
200 Stellplatzen und Dienstleistungsangebo-
ten sowie ein Nachbarschaftstreff. An einem
weiteren Standort ist eine zweigeschossige
Kindertagesstatte geplant.

In Leverkusen-Quettingen wurde im Au-
gust 2023 das erste reine Energietragerwech-
selprojekt mit 48 Wohnungen und einem Pro-
jektvolumen von 2,0 Millionen € fertiggestellt.
Dabei wurde die Warmeversorgung der im
Jahr 1992 errichteten Gebaude von Olzentral-
heizungen auf Luft-Wasser-Warmepumpen
umgestellt, um das Ziel einer Dekarbonisie-
rung der Warmeversorgung zu erreichen.

Portfolioauffrischung durch Neubau
Nicht nur bei Modernisierungen,
auch bei ihren Neubauvorhaben berlcksich-
tigt VIVAWEST die Anforderungen, die sich
aus dem demografischen Wandel und aus der
Energiewende ergeben. Der Neubau fir den
eigenen Bestand, teilweise auch nach Abriss
wirtschaftlich nicht mehr sanierungsfahiger
Gebaude, trdgt in gewachsenen Quartieren
zur Aufwertung ganzer Stadtteile bei. Dari-
ber hinaus leistet der Neubau auf angekauften
Grundsticksflachen einen Beitrag dazu, den
Wohnungsbestand in attraktiven Lagen zu er-
héhen, zum Beispiel entlang der Rheinschiene,
in Mlnster und Aachen oder in urbanen Lagen
des Ruhrgebietes.

Auch wenn die Neubauinvestitionen in der
Branche infolge der verschlechterten Rahmen-
bedingungen insgesamt stark ricklaufig sind,
bleibt der Neubau bei VIVAWEST ein wichtiger
Bestandteil des Geschaftsmodells und tragt
maBgeblich zur nachhaltigen Steigerung der
Portfolioqualitdt im Rahmen des qualitativen
Wachstums des Konzerns bei.

Insgesamt erreichte das Neubauinvesti-
tionsvolumen im abgelaufenen Geschaftsjahr
zwar nicht den Vorjahreswert (295 Millio-
nen €), lag aber mit 226 Millionen € weiterhin
auf einem hohen Niveau. Damit wurde das
Immobilienportfolio des Vivawest-Konzerns
im Jahr 2023 um 779 attraktive, hochwertige

sondern
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Neubauwohnungen sowie zwei erganzende
Kindertagesstatten erweitert. Darlber hinaus
befanden sich zum Jahresende insgesamt
Gber 2.000 Wohneinheiten im Bau.

Der im Marz 2020 begonnene Neubau
von 54 seniorengerechten Mietwohnungen
und 27 Mieteinfamilienhdusern im Geistvier-
tel in LUnen konnte mit der Fertigstellung des
dritten Bauabschnitts im August 2023 abge-
schlossen werden. Damit wurde der Bestand
im gréBten VIVAWEST-Quartier am Standort
LUnen um modernen Wohnraum erganzt.

In Milheim an der Ruhr wurde mit der
Fertigstellung einer vierzligigen Kindertages-
statte im August 2023 ein Neubauprojekt ab-
geschlossen. Bereits im Vorjahr waren in dem
Quartier im Stadtteil Winkhausen nach dem
Abbruch nicht mehr marktfahiger Bestdnde
33 barrierefreie Wohnungen im KfW-55-Stan-
dard entstanden.

Neben dem Neubau von Bestandswoh-
nungen auf eigenen Grundstlicken wurden im
Berichtsjahr weitere Erfolge bei der Akquisi-
tion unbebauter Grundstlicke flr die Eigen-
entwicklung erzielt.

Unter anderem hat VIVAWEST in Brihl-
Mitte ein unbebautes Grundstick erworben.
Hier sollen 65 frei finanzierte Wohneinheiten
sowie 56 Tiefgaragenstellplatze entstehen. Die
Gebaude erfllllen die Anforderungen des
Effizienzhausstandard-55-EE  (Warmeversor-
gung Uber Luft-Wasser-Warmepumpe sowie
Photovoltaik) und folgen damit der Klima-
schutzstrategie von VIVAWEST. Der Baube-
ginn soll im Frahjahr 2024, die Fertigstellung
im FrUhjahr 2026 erfolgen.

Ein weiteres Grundstick hat VIVAWEST in
Krefeld-Bockum akquiriert. Unter dem Projekt-
namen ,Zooblick” entstehen hier 58 frei finan-
zierte Wohneinheiten im Effizienzhausstan-
dard-55-EE sowie 37 Tiefgaragen- und sechs
AuBenstellplatze. Der Baubeginn ist bereits
erfolgt, die Fertigstellung wird im Sommer
2025 erwartet. Mit dieser Entwicklung erhalt
VIVAWEST einen qualitativ sehr guten Woh-
nungsbestand in einer attraktiven Mikrolage
und die Moglichkeit, ihr Portfolio in Krefeld
weiter auszubauen.

Dartber hinaus hat VIVAWEST ein schlissel-
fertiges Neubauprojekt im Essener Stadtteil
Heisingen erworben. In bevorzugter Wohnlage
werden derzeit 29 frei finanzierte Wohnein-
heiten sowie 33 Tiefgaragenstellplatze errich-
tet. Die hochwertigen, dreigeschossigen Ge-
baude zuzltglich Staffelgeschoss werden mit
Luft-Wasser-Warmepumpen beheizt, mit einer
Photovoltaikanlage auf den Dé&chern ausge-
stattet und erflllen den Effizienzhausstan-
dard-40-NH. Die Fertigstellung ist fir Anfang
2025 geplant.

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 Erwerb von attraktiven Woh-
nungsbestdnden eine Rolle. Eine Vielzahl von
Erwerbsopportunitaten wird einer umfassen-
den qualitativen und 6konomischen Bewer-
tung unterzogen und auf die Mdglichkeit einer
nachhaltigen Bewirtschaftung in Verbindung
mit einer angemessenen Rendite gepriift. Im
Berichtsjahr konnte VIVAWEST jedoch keine
den Anforderungen entsprechenden Woh-
nungsbestande erwerben.

Investitionen

in Millionen €
2022 539
2023 400

M Modernisierung [ Neubau Erwerb
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Investitionen

Einheiten
4,034
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2022 2023
Erwerb M Neubau [l Modernisierung

Trotz des gestiegenen Zinsniveaus ist die
Nachfrage beim Verkauf von Wohnimmobilien
nicht spUrbar zurtickgegangen, sodass sich der
Konzern im Berichtsjahr von weiteren Woh-
nungsbestanden getrennt hat, die nicht mehr
zur Portfoliostrategie passen. Im Zuge dieser
Portfoliobereinigung wurden im Berichtsjahr
insgesamt 804 Wohn- und Gewerbeeinheiten
Uberwiegend im Rahmen der Privatisierung
von Ein- und Zweifamilienhdusern verauBert
(Vorjahr: 548 Wohn- und Gewerbeeinheiten).
Die VerauBerungserldse lagen mit 71 Millio-
nen € im Jahr 2023 Uber dem Vergleichswert
des Vorjahres (55 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 442 Beschéftigten samt-
liche Leistungen im Bereich der Griin- und
Verkehrsflachen, im Baumservice und in der
Verkehrssicherung wohnungswirtschaftlicher,
gewerblicher und industrieller Liegenschaften.
Im Geschaftsjahr 2023 lag die Gesamtleistung
bei 67 Millionen € (Vorjahr: 60 Millionen €).
Durch einen deutlich verbesserten Deckungs-

beitrag im Freiflachenservice erhdhte sich das
EBITDA mit 8 Millionen € erheblich gegeniber
dem Vorjahr (3 Millionen €). Zum Geschafts-
jahresende wurden von HVG rund 12,1 Millio-
nen Quadratmeter Pflegeflachen im Wohnum-
feld sowie rund 2,7 Millionen Quadratmeter
Industrieflachen gepflegt. Im Bereich der Ver-
kehrssicherung werden rund 400.000 Baume,
circa 21 Millionen Quadratmeter Freiflache so-
wie rund 1.700 Spielplatze regelmaBig begut-
achtet und in einem verkehrssicheren Zustand
gehalten.

Im Geschaftsfeld Handwerksdienstleistun-
gen fokussiert sich RHZ mit 567 Beschaftig-
ten nahezu ausschlieBlich auf die Instand-
haltung und Modernisierung der Wohnungen
des Vivawest-Konzerns. Hierzu gehéren auch
die Uberprifung der Verkehrssicherheit der
Gebaude, die Wartung von Heizungsanlagen
sowie die Betreuung ausgewanhlter Siedlungs-
bereiche durch Quartiersmeister. Die Ge-
samtleistung erhdéhte sich im Berichtsjahr um
5 Millionen € auf 66 Millionen €. Das EBITDA
lag bei 4 Millionen € (Vorjahr: 2 Millionen €).
RHZ hat im Berichtsjahr rund 115.000 Schaden
behoben, 15.400 Heizungswartungen sowie
3.200 Kanalsanierungen und -dichtigkeitspri-
fungen durchgefthrt. Darlber hinaus wurden
780 Wohnungen im VIVAWEST-Bestand mo-
dernisiert.

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. Derzeit betreut
SKIBATRON fur VIVAWEST und Drittkunden
rund 1,1 Millionen installierte Erfassungsgerate
und erstellt jahrlich wiederkehrend die Heiz-
und Betriebskostenabrechnungen fur Uber
200.000 Wohneinheiten. Transparenz fir die
Kunden hat dabei oberste Prioritat. Modernste
Gerate mit internem Speicher und Funksender
erfassen die Verbrauchsdaten der Mieter weit-
gehend ohne Zutritt zur Wohnung. Als weitere
Dienstleistungen tGbernimmt SKIBATRON fir
VIVAWEST die gesetzlich vorgeschriebene,
regelmaBige Uberprifung des Trinkwassers

im  Vivawest-Konzern.
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und die Ausstattung der Wohnungen mit
Rauchwarnmeldern. Bei einer Gesamtleistung
von 17 Millionen € erzielte SKIBATRON im Ge-
schaftsjahr 2023 ein EBITDA von 8 Millionen €
(Vorjahr: 7 Millionen €).

Im Geschéftsfeld Multimediaversorgung
stellt Marienfeld in den Liegenschaften von
VIVAWEST eine hochmoderne Kabelnetz-
infrastruktur zur Verflgung und baut diese
weiter aus. Der Trend, dass Mieter neben der
von Marienfeld bereitgestellten Versorgung
Zusatzleistungen in den Bereichen Pay-TV, In-
ternet und Telefonie von Dienstleistungspart-
nern in Anspruch nehmen, hat sich auch im
Geschaftsjahr 2023 fortgesetzt und belegt die
Attraktivitat des Multimediaangebotes flr die
Mieter von VIVAWEST. DarUber hinaus erbringt
Marienfeld Planungs- und Montage- sowie
Servicedienstleistungen fir den Konzern und
den Drittmarkt in NRW. Insgesamt versorgt
Marienfeld rund 164.000 Wohneinheiten. Im
Geschaftsjahr 2023 wurde bei einer Gesamt-
leistung von 20 Millionen € ein EBITDA von
7 Millionen € erzielt (Vorjahr: 8 Millionen €).

2.3.3 BERGBAUFOLGEMANAGEMENT
Die im Segment Bergbaufolgemanagement
vollstandig passivierten Verpflichtungen be-
treffen Altersversorgungszusagen gegenlber
ehemaligen Bergbaubeschéftigten, bekannte
bzw. erwartete Bergschaden sowie Abbruch-
und Rekultivierungsverpflichtungen
Region Aachen-Heinsberg. Wie in den Vorjah-
ren wurden die gebildeten Rickstellungen im
Berichtsjahr planmafig verwendet.
RegelméaBige Uberprifungen mit Unter-
stitzung externer Gutachter bestatigen, dass
der Verpflichtungsumfang ftr samtliche Berg-
baufolgemaBnahmen in ausreichender Hohe
bilanziell bertcksichtigt wurde.

in der

2.4 ERTRAGS-, VERMOGENS- UND
FINANZLAGE

Die flr den Vivawest-Konzern bedeutsamen

Leistungsindikatoren sowie weitere Kennzah-

len stellen sich im Vergleich zum Vorjahr wie

folgt dar:

in Millionen € 2023 2022
BEDEUTSAME LEISTUNGSINDIKATOREN

Umsatz 993,7 911,4
Bereinigtes EBITDA 432,8 401,0
Funds From Operations * 266,7 257,6
Net Asset Value (zum Stichtag) 6.558,1 7.078,6
Mitarbeiter (zum Stichtag) 2.447 2.410
WEITERE KENNZAHLEN

Bereinigtes EBIT 226,8 2115
Bereinigungen -6,1 -15
Ergebnis vor Ertragsteuern 117,0 133,2
Sachinvestitionen 422,0 560,3
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit ** 222,8 218,1

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

** Vorjahreszahl angepasst.
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Von den im Vivawest-Konzern verwendeten
Leistungsindikatoren ist das bereinigte EBITDA
die wesentliche, von den jeweiligen Segment-
verantwortlichen beeinflussbare GroBe. Es
beinhaltet das operative Ergebnis vor Ab-
schreibungen, Wertminderungen und Wert-
aufholungen,
nach Bereinigungen und lasst sich wie folgt
vom Ergebnis vor Ertragsteuern Uberleiten:

Zinsen, Ertragsteuern sowie

in Millionen € 2023 2022
» Ergebnis vor Ertragsteuern 117,0 133,2
Zinsergebnis 103,7 76,8
Bereinigungen 6,1 1,5
» Bereinigtes EBIT 226,8 211,5
Abschreibungen,
Wertminderungen/
Wertaufholungen 206,0  189,5
» Bereinigtes EBITDA 432,8 401,0

2.4.1 ERTRAGSLAGE

Die Umsatzerldse des Geschaftsjahres 2023
von insgesamt 994 Millionen € (Vorjahr:
911 Millionen €) werden mit 972 Millionen €
(Vorjahr: 890 Millionen €) durch das Seg-
ment Immobilien bestimmt. Hiervon entfallen
632 Millionen € (Vorjahr: 606 Millionen €) auf
die um Erlésschmalerungen und Mietverzichte
verminderten Sollmieten, sodass sich gegen-
Uber dem Geschaftsjahr 2022 eine Steige-
rung der Istmiete um 26 Millionen € ergibt.
Im Einklang mit den Mieterldsen erhdhte sich
die monatliche Nettokaltmiete je Quadrat-
meter Wohnflache im Jahresendvergleich von
6,43 € auf 6,68 €. Die Erldse aus Betriebskos-
ten, die fUr den Konzern Uberwiegend einen
durchleitenden Charakter haben, lagen mit
236 Millionen € aufgrund von Kosten- und
Energiepreissteigerungen deutlich oberhalb
des Vorjahreswertes von 193 Millionen €. Die
ertragswirksam erfassten Zinsvorteile aus
Forderdarlehen der 6ffentlichen Hand, die die
bestehenden Mietpreisbeschrankungen aus-
gleichen und daher unter den Umsatzerldsen
ausgewiesen werden, lagen mit 4 Millionen €
leicht unter dem Vorjahreswert (5 Millionen €).

Aus dem Verkauf von Bestandsimmobilien ein-
schlieBlich unbebauter Grundstiicke wurden
im Berichtsjahr mit insgesamt 84 Millionen €
deutlich hdhere Erlose erzielt als im Vorjahr
(64 Millionen €). Dies ist insbesondere auf
die héhere Anzahl der verkauften Einheiten
zurlickzufuhren. So wurden im Geschaftsjahr
2023 mit 804 Wohn- und Gewerbeeinheiten
insgesamt 256 Einheiten mehr verduBert als im
Vorjahr. Die Verkaufserlése des Bautrdgerge-
schafts betrugen zusammen mit anderen Im-
mobilienverkaufen aus dem Umlaufvermégen
im gleichen Zeitraum 12 Millionen € (Vorjahr:
19 Millionen €).

Im Segment Immobiliendienstleistungen
wurden im Geschaftsjahr 2023 Umsatzerldse
in Héhe von 165 Millionen € erzielt, die spir-
bar Uber dem Vorjahr lagen (Vorjahr: 153 Mil-
lionen €) und nach Abzug der Erlése aus
konzerninternen Geschaftsbeziehungen mit
insgesamt 22 Millionen € (Vorjahr: 21 Millio-
nen €) zum Konzernumsatz beitrugen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage von
insgesamt 60 Millionen € (Vorjahr: 60 Millio-
nen €) umfassen im Berichts- wie im Vorjah-
reszeitraum unter anderem geschaftstypische
Ertrage in Hohe von insgesamt 49 Millionen €
(Vorjahr: 56 Millionen €) aus Erstattungen
von Mietern oder Versicherungen, aus dem
Abgang von Vermodgenswerten, aus der Auf-
I6sung von Ruckstellungen und Rechnungs-
abgrenzungsposten sowie aus Teilschulder-
lassen. Insbesondere infolge von GroBschaden
wie dem GroBbrand in Essen im Geschafts-
jahr 2022 sowie dem Hochwasserereignis im
Juli 2021 wurden im Vorjahr hoéhere Ertrage
aus Versicherungserstattungen vereinnahmt.
Insgesamt betrugen die Versicherungser-
im Geschaftsjahr 15 Millionen €
(Vorjahr: 25 Millionen €). Des Weiteren wer-
den unter dieser Position im Berichtsjahr Er-

stattungen

trage aus Wertaufholungen von 8 Millionen €
(Vorjahr: 1Million €) ausgewiesen, die Uber-
wiegend die als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien betreffen und denen Wertminde-
rungen in Hoéhe von 21 Millionen € (Vorjahr:
5 Millionen €) gegenliberstehen. Aus dem Hal-
denmanagement des Segments Bergbaufol-
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gemanagement wurden Ertrage in Hohe von
3 Millionen € (Vorjahr: 3 Millionen €) erzielt.

Der Materialaufwand von 395 Millionen €
(Vorjahr: 337 Millionen €) enthalt die bran-
chentypischen Aufwendungen fir Betriebs-
kosten (165 Millionen €) und Instandhaltungen
(119 Millionen €), die jeweils um die konzern-
Leistungen Dienstleistungs-
unternehmen gekirzt ausgewiesen werden.
Die Summe aus Bruttoinstandhaltungs- und
Modernisierungsaufwand unter
tigung der Beitrdge des Segments Immobi-
liendienstleistungen betrug im Berichtsjahr
174 Millionen € bzw. 21,96 € pro Quadratmeter
und lag damit um 6 Millionen € bzw. 0,73 € pro
Quadratmeter oberhalb des Vorjahreswertes.
Zudem werden unter dem Materialaufwand
die Buchwertabgdnge der verduBerten Be-
standsimmobilien in H6he von 23 Millionen €
(Vorjahr: 22 Millionen €) sowie Aufwendungen
fir Verkaufsgrundstlicke des Bautragerge-
schafts von 23 Millionen € (Vorjahr: 12 Millio-
nen €) erfasst.

Der Personalaufwand des Geschéaftsjahres
2023 erhohte sich auf 187 Millionen € (Vor-
jahr: 180 Millionen €). Zu diesem Anstieg
haben sowohl die Auswirkungen der Tarifab-
schlisse sowie Sozialplanaufwendungen im
Zusammenhang mit dem Konzernprojekt zur
Zukunftssicherung des Geschéaftsmodells als
auch die gestiegene Mitarbeiterzahl im Kon-
zern beigetragen.

Der Aufwand aus Abschreibungen und
Wertminderungen betragt flr den Berichts-
zeitraum 215 Millionen € (Vorjahr: 190 Millio-
nen €) und ist zunachst infolge der anhaltend
hohen Investitionstatigkeit angestiegen. So er-
hohten sich die planméaBigen Abschreibungen
auf 187 Millionen € (Vorjahr: 180 Millionen €).
Den auf notwendige Buchwertanpassungen
der als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien erfassten Wertminderungen in Héhe
von 21 Millionen € standen Wertaufholungen
von 8 Millionen € gegeniber, die unter den
sonstigen betrieblichen Ertragen ausgewiesen
werden. Der Saldo aus Wertminderungen und
Wertaufholungen ist das Ergebnis von Veran-
derungen in der Einschatzung des kinftigen

internen der

Berticksich-

Vermietungserfolges oder der Objektzustan-
de einschlieBlich der im Berichtsjahr getrof-
fenen Entscheidungen zum Abriss einzelner
Immobilien sowie notwendiger Wertkorrek-
turen fur aktuelle Bauprojekte infolge der In-
solvenz eines Nachunternehmers. Aufgrund
der Folgebewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien zu fortgeftihrten An-
schaffungs- und Herstellungskosten wirken
sich die marktbedingten Wertveranderungen
jedoch Uberwiegend nicht im Konzernergeb-
nis aus, sondern sind ausschlieBlich in der Ent-
wicklung der Zeitwerte dieser Immobilien ab-
lesbar. Weitere Wertminderungen in Héhe von
5 Millionen € entfielen auf Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen, die damit nahe-
zu unverandert auf dem niedrigen Vorjahres-
niveau lagen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen von 91 Millionen € (Vorjahr: 90 Millio-
nen €) enthalten Uberwiegend Verwaltungs-
aufwendungen in Hohe von insgesamt
48 Millionen € (Vorjahr: 46 Millionen €) ein-
schlieBlich IT-Kosten sowie Fuhrparkkosten
des Segments Immobiliendienstleistungen.
Des Weiteren werden unter dieser Position die
Aufwendungen fir Grundsteuern und sonsti-
ge Steuern ausgewiesen, die im Berichtszeit-
raum 25 Millionen € (Vorjahr: 24 Millionen €)
betrugen. DarlUber hinaus werden unter den
sonstigen betrieblichen Aufwendungen Ver-
triebskosten in Hohe von 3 Millionen € (Vor-
jahr: 2 Millionen €), Aufwendungen fir unbe-
baute Grundstlcke in Héhe von 2 Millionen €
(Vorjahr: 1 Million €) sowie Abbruchkosten in
Hoéhe von 4 Millionen € (Vorjahr: 6 Millionen €)
erfasst.

Das Finanzergebnis des Geschaftsjahres
von -98 Millionen € (Vorjahr: -71 Millionen €)
wird bestimmt durch die Finanzierungskosten
in Hohe von 87 Millionen € (Vorjahr: 75 Mil-
lionen €). Hier spiegelt sich der enorme Zins-
anstieg des Berichtsjahres gegeniber den
Vorjahren wider: der durchschnittliche Fremd-
kapitalzinssatz der
stieg auf 1,7 Prozent (Vorjahr: 1,3 Prozent).
DarUber hinaus enthélt das Finanzergebnis die
zunachst zahlungsunwirksamen Aufzinsungs-

Finanzverbindlichkeiten

WEITERE INFORMATIONEN
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betrage langfristiger Verpflichtungen in Hohe
von 16 Millionen € (Vorjahr: 6 Millionen €), die
im Wesentlichen auf die Anpassung der be-
stehenden Pensionsverpflichtungen entfielen.
Aus Gewinnausschittungen und Aufwendun-
gen filr Ubrige Beteiligungen resultierte in
Summe ein Ertrag von 6 Millionen € (Vorjahr:
6 Millionen €).

Zwischen der Vivawest GmbH und ihren
Tochterunternehmen bestehen Beherrschungs-
und Gewinnabfihrungsvertrage, sodass die
Voraussetzungen fir eine ertragsteuerliche
Organschaft mit allen wesentlichen Konzern-
gesellschaften vorliegen. Fir das Berichtsjahr
werden laufende Ertragsteuern von 14 Millio-
nen € (Vorjahr: 17 Millionen €) erwartet. Hier-
von betreffen 5 Millionen € aperiodische Sach-
verhalte (Vorjahr: 6 Millionen €). Die latenten
Steueraufwendungen in Hoéhe von 11 Millio-
nen € (Vorjahr: 10 Millionen €) resultieren im
Wesentlichen aus der konsequenten Nutzung
von Vorteilen aus steuerlichen Mehrabschrei-
bungen und VerauBerungsgewinnen bei den
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.

Das um einmalige Aufwendungen und
Ertrage auBerhalb der operativen Geschafts-
tatigkeit bereinigte EBITDA des Konzerns
betragt flr das Berichtsjahr 433 Millionen €
(Vorjahr: 401 Millionen €) und entfallt mit
404 Millionen € (Vorjahr: 381 Millionen €) im
Wesentlichen auf das Segment Immobilien
und mit 29 Millionen € (Vorjahr: 20 Millio-
nen €) auf das Segment Immobiliendienstleis-
tungen. Der Beitrag des Segments Immobilien
bestimmt mit 211 Millionen € ebenfalls das
bereinigte EBIT des Konzerns von insgesamt
227 Millionen € (Vorjahr: 212 Millionen €).

Unter Berlcksichtigung der Bereinigun-
gen liegt das Konzernergebnis vor Steuern
mit 117 Millionen € trotz der verbesserten Be-
wirtschaftungsperformance insbesondere auf-
grund der hoheren Zinsaufwendungen unter
dem Vorjahreswert von 133 Millionen €. Zu-
sammen mit einem relativ vergleichbaren Er-
tragsteueraufwand endet die Konzerngewinn-
und -verlustrechnung mit einem Ergebnis nach
Steuern in Hohe von 91 Millionen € und damit
16 Millionen € unter dem Vorjahreswert.

2.4.2 VERMOGENS- UND FINANZLAGE
Die Vermodgens- und Finanzlage des Konzerns
ist geordnet, die Zahlungsfahigkeit weiterhin
gesichert. Gegentber dem 31. Dezember 2022
hat sich die Bilanzsumme im Wesentlichen
aufgrund der Investitionen in den Immobi-
lienbestand und deren Finanzierung um rund
230 Millionen € auf 7.840 Millionen € erhoht.
Die Bilanzstruktur ist auf der Vermo-
gensseite weiterhin durch die als Finanz-
investition gehaltenen und zu fortgefihrten
Anschaffungs- und Herstellungskosten be-
werteten Immobilien in Héhe von 7.448 Mil-
lionen € (Vorjahr: 7.256 Millionen €) gepragt.
Zum Bilanzstichtag wurde fir die als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien ein Marktwert
im Sinne des IAS 40 in H6he von 12.266 Mil-
lionen € (Vorjahr: 12.443 Millionen €) ermittelt.
Von den Sachinvestitionen in Hohe von
422 Millionen €  (Vorjahr: 560 Millionen €)
entfielen 406 Millionen € auf das Segment
Immobilien und betrafen
Modernisierungs- und NeubaumaBnahmen
von als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien. Insgesamt lagen die investiven Ausga-
ben in den Immobilienbestand unterhalb der

im Wesentlichen

Investitionsziele und unterschritten seit dem
Jahr 2017 erstmals wieder den Wert von einer
halben Milliarde €. Weitere 16 Millionen € der
Sachinvestitionen entfielen auf das Segment
Immobiliendienstleistungen.

Die im Konzern bilanzierten finanziellen
Vermogenswerte von 35 Millionen € (Vorjahr:
34 Millionen €) umfassen Uberwiegend Betei-
ligungen.

Der Vivawest-Konzern setzt aktive latente
Steuern mit der MaBBgabe an, dass ein klnfti-
ges zu versteuerndes Einkommen wahrschein-
lich ist, mit dem die temporaren Differenzen
genutzt werden kénnen. Der Bilanzansatz der
latenten Steuerforderungen belief sich zum
Jahresende auf 6 Millionen € (Vorjahr: 4 Millio-
nen €). DarlUber hinaus waren latente Steuer-
verbindlichkeiten in Héhe von 47 Millionen €
auf Vorjahresniveau zu passivieren.

Wahrend sich die zum Bilanzstichtag
bilanzierten Vorrate aufgrund gestiegener
unfertiger Leistungen und des Aufbaus der La-
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gerbestande flr technische Anlagen auf 51 Mil-
lionen € (Vorjahr: 28 Millionen €) erhdhten,
stiegen die Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen einschlieBlich der sonstigen Forde-
rungen aufgrund von Grundsticksverkaufen
zum Jahresende, deren Zahlungseingang erst
Anfang des Jahres 2024 erwartet wird, auf
39 Millionen € (Vorjahr: 26 Millionen €).

Die Kapitalseite der Bilanz ist durch lang-
fristige Schulden in H6he von 5.458 Millionen €
(Vorjahr: 5.294 Millionen €) und Eigenkapital
1.720 Millionen € (Vorjahr: 1.813 Millio-
nen €) gepragt. Zur langfristigen Finanzierung

von

der Immobilienbestande werden neben Ka-
pitalmarktdarlehen auch zinsglnstige Mittel
der offentlichen Hand (im Wesentlichen NRW.
BANK und KfW) mit einem Restkapital von
1.524 Millionen € (Vorjahr: 1.463 Millionen €)
eingesetzt. Das zinssubventionierte Fremd-
kapital wird mit dem beizulegenden Zeitwert
zum jeweiligen Aufnahmezeitpunkt ausge-
wiesen.

Die Nachteile in Form von Mietpreisbin-
dungen bzw. Belegungsrechten sind nahezu
vollstandig als passiver Rechnungsabgren-
zungsposten unter den sonstigen Verbind-
lichkeiten in H6he von 211 Millionen € (Vorjahr:
208 Millionen €) passiviert und werden ratier-
lich aufgelost.

Die Kredite von Kreditinstituten in Héhe
von 4.850 Millionen € (Vorjahr: 4.566 Mil-
lionen €) unterliegen zumeist der branchen-
Ublichen Zinsbindung von zehn bis flinfzehn
Jahren und sind Uberwiegend grundpfand-
rechtlich besichert. Das Volumen der kurzfris-
tigen Kredite betragt 412 Millionen € (Vorjahr:
224 Millionen €). Der Vivawest-Konzern hat
Neuaufnahmen und Prolongationen von Dar-
lehen mit planmaBigen Zinsbindungsauslaufen
im  Wesentlichen
Aufgrund des deutlichen Zinsanstiegs inner-
halb des Berichtsjahres sind benétigte Dar-
lehen teilweise zunachst variabel verzinslich

langfristig (re-)finanziert.

vereinbart worden, um diese dann in einem
attraktiveren Marktumfeld mit langfristigen
Zinsbindungen zu versehen. Darlber hinaus
wurden im Berichtsjahr erstmalig seit lange-
rem derivative ZinssicherungsmaBnahmen

in Form von Forward Starting Payer Swaps
durchgefihrt. Die erhdhten Kapitalmarktzin-
sen spiegeln sich auch im durchschnittlichen
Fremdkapitalzinssatz der Finanzverbindlich-
keiten wider: diese betragen nun 1,7 Prozent
(Vorjahr: 1,3 Prozent). Darlber hinaus strebt
VIVAWEST weiterhin eine ausgewogene Kre-
ditgeberstruktur an. So sind neben den GroB-
und Forderbanken auch lokale Sparkassen,
Volksbanken und Kapitalsammelstellen wichti-
ge Finanzierungspartner des Konzerns.

Im Rahmen der Diskussion zur Erreichung
der Klimaziele gewinnt das Thema ,Grlne
Finanzierungen® zunehmend an Bedeutung.
VIVAWEST nutzt bereits seit vielen Jahren
Finanzierungsinstrumente, die Unter-
stitzung von Neubau- und Modernisierungs-

zur
maBnahmen angeboten werden, die Uber
die gesetzlichen Mindestanforderungen fir
Energieeffizienz hinausgehen. Neben den For-
derdarlehen der KfW hat VIVAWEST in die-
sem Zusammenhang bereits im Jahr 2018 mit
der Europaischen Investitionsbank (EIB) die
deutschlandweit erste Finanzierung an Woh-
nungsunternehmen flr energieeffiziente Neu-
bauten unterzeichnet. Darlber hinaus finan-
ziert VIVAWEST seit vielen Jahrzehnten ihr
soziales Engagement bei Neubau- und Moder-
nisierungsmaBnahmen mithilfe von Landesfor-
dermitteln, die im Gegenzug zur Gewahrung
von Mietpreis- und Belegungsbindungen Uber
die NRW.BANK ausgereicht werden. Neben
den Tilgungsnachlassen nimmt die Bedeu-
tung zinsglnstiger Férderdarlenen im Rahmen
stark gestiegener Kapitalmarktzinsen zu.

Das langfristig gebundene Vermdgen
des Vivawest-Konzerns ist weit tberwiegend
durch Eigenmittel und langfristiges Fremdka-
pital gedeckt.

Von den Ruckstellungen in Héhe von ins-
gesamt 586 Millionen € (Vorjahr: 559 Mil-
lionen €) entfallen 441 Millionen € (Vorjahr:
394 Millionen €) auf Pensionsverpflichtungen.
Darlber hinaus bestehen Verpflichtungen flr
Bergbaufolgelasten (33 Millionen €), fir Ab-
satz und Beschaffung (27 Millionen €), gegen-
Uber der Belegschaft (33 Millionen €) sowie
flr eine Vielzahl weiterer gesetzlicher oder
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faktischer Verpflichtungen (52 Millionen €),
die der gewohnliche Geschaftsbetrieb mit sich
bringt.

Zum 31. Dezember 2023 betragt das bilan-
zierte Eigenkapital 1.720 Millionen € und liegt
damit insgesamt 93 Millionen € unter dem
Bilanzausweis zum Vergleichsstichtag. Bei
gestiegener Bilanzsumme liegt die bilanzielle
Eigenkapitalguote bei 22 Prozent. Aufgrund
der gewahlten Folgebewertung der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien zu fortge-
fihrten Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten spiegeln sich die Wertentwicklungen des
Immobilienportfolios nur unzureichend in der
Konzernbilanz wider. Unter BerUcksichtigung
der Zeitwerte der Immobilien ergibt sich zum
Bilanzstichtag ein wirtschaftliches Eigenkapi-
tal (NAV) von 6.558 Millionen €, das trotz der
gestiegenen Marktwerte des Immobilienbe-
standes aufgrund verbesserter Vermietungs-
situation und hoherer Objektqualitaten sowie
werthaltiger Investitionen allein aufgrund der
marktbedingten Erhéhung des Diskontie-
rungszinssatzes unter dem Vorjahresendwert
von 7.079 Millionen € liegt.

Bilanzstruktur

in Millionen €
Aktiva Passiva
7.840
S em 7.840 7611
H E
o [T ")
@
Q ©
< ~
~
2022 2023 2022 2023

kurzfristige Vermogenswerte kurzfristige Schulden
M langfristige Schulden
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Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
betrug im Berichtszeitraum 223 Millionen €
(Vorjahr: 218 Millionen €). Er umfasst neben
dem positiven Einzahlungsiberschuss aus
dem operativen Geschaft auch die Auszah-
lungen flr Zinsen und Steuern und ist grund-
satzlich reprasentativ fur die Finanzkraft des
Konzerns. Im Vorjahr wurde er jedoch durch
die Zahlung von periodenfremden Gewerbe-
steuern in Héhe von 41 Millionen € zusatzlich
belastet. Der Cashflow aus Investitionstatig-
keit als Saldo des operativen Mittelabflusses
aus der Investitions- und Desinvestitionsta-
tigkeit belduft sich auf -375 Millionen € (Vor-
jahr: -459 Millionen €) und enthalt neben den
Investitionen auch die Einzahlungen aus den
Immobilienverkdufen. Die Auszahlungen an
die Gesellschafter sowie die planmaBigen Auf-
nahmen, Tilgungen und Umschuldungen von
Finanzschulden fihrten per Saldo zu einem
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit von
152 Millionen € (Vorjahr: 242 Millionen €). Zum
31. Dezember 2023 wird ein Finanzmittelfonds
von 62 Millionen € (Vorjahr: 62 Millionen €)
ausgewiesen. Neben den flUssigen Mitteln
stehen dem Konzern als zentrale Liquiditats-
vorsorge Kreditlinien in Hohe von insgesamt
517 Millionen € zur Verfligung, die zum Bilanz-
stichtag mit 319 Millionen € in Anspruch ge-
nommen wurden.

Cashflow

in Millionen €

aus laufender
Geschaftstatigkeit

aus Investitions-
tatigkeit

aus Finanzierungs-
tatigkeit

1 Veranderung des
0 Finanzmittelfonds
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2.5 WESENTLICHE NICHT-
FINANZIELLE THEMEN

2.5.1 MITARBEITER

Zum Geschaftsjahresende waren im Konzern
2.447 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ein-
schlieBlich 170 Auszubildenden tatig. Die Ge-
samtzahl der Beschaftigten hat sich im Ver-
gleich zum letzten Bilanzstichtag leicht erhéht
und verteilt sich etwa halftig auf die Segmente
Immobilien und Immobiliendienstleistungen.
Dem Segment Bergbaufolgemanagement
sind 12 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu-
zurechnen.

Belegschaft
Anzahl

2022 [ 2.239 2.410
2025 | Y 2.277 2.447

M Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter Auszubildende

Im Segment Immobilien ist die Anzahl der
weiblichen und mannlichen Beschaftigten
nach wie vor anndhernd gleich, wahrend im
Segment Immobiliendienstleistungen aufgrund
der Uberwiegend handwerklich gepragten
Tatigkeiten die mannlichen Mitarbeiter rund
83 Prozent der Belegschaft ausmachen. Das
durchschnittliche Lebensalter der Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern einschlieBlich der
Auszubildenden und Trainees betragt rund
43,7 Jahre (Vorjahr: 43,5 Jahre).

Durchschnittliches Lebensalter
in Jahren

2022

2023 43,7

Verdnderte Arbeitswelt

Auch im Jahr 2023 hat die mobile Arbeit bei
VIVAWEST weiter an Bedeutung gewonnen.
Um die Flexibilitat und den Freiraum bei der
individuellen Gestaltung des Arbeitsalltags
zu erhéhen und die vorhandenen raumlichen

Kapazitaten optimal zu nutzen, wurde ein neu-
es Desk-Sharing-Konzept entwickelt, das nun
sukzessive umgesetzt wird. Im Zuge dessen
wurden sowohl die technische Ausstattung
fortlaufend verbessert als auch unterstitzende
Softwareldésungen wie eine Raumbuchungs-
software implementiert.

Flr einen einheitlichen Start neuer Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter bei VIVAWEST,
einen Trennungsprozess
bei Ausscheiden sowie motivierende inter-

wertschatzenden

ne Wechsel wurden die Boardingprozesse im
Jahr 2023 erstmals digital Gber SAP Success-
Factors abgebildet. Ziel des Projekts ist es, die
wesentlichen Personalprozesse in einem Sys-
tem zu bindeln und sowohl die Schnittstellen
innerhalb der Organisationsstruktur als auch
innerhalb der Prozesse besser zu verzahnen.

Der neu eingefiihrte unternehmensinterne
Podcast ,,Hausgeplauder®, der seit Marz 2023
regelmaBig Uber das im Jahr 2022 eingefiihrte
Soziale Intranet ausgestrahlt wird, gibt infor-
mative berufliche und persdnliche Einblicke
in den Arbeitsalltag von Kolleginnen und Kol-
legen aus verschiedenen Bereichen des Kon-
zerns und tragt so zur Vernetzung und zu einer
offenen Unternehmenskultur bei.

Vernetzung ist auch das Stichwort flr
das neue Netzwerkkonzept ,Vernetzt bei
VIVAWEST®, das im Jahr 2023 ins Leben ge-
rufen wurde, um einen Beitrag zur Vereinbar-
keit von Beruf und Familie zu leisten sowie
veraltete Rollenbilder aufzubrechen. Verschie-
dene MaBnahmen férdern die Vielfalt bei
VIVAWEST, um somit Entwicklungswege fir
engagierte Frauen und Manner zu gestalten
und das Unternehmen langfristig zu einem
attraktiven Arbeitgeber in allen Lebensphasen
zu machen. Unterschiedliche Zielgruppen er-
halten durch das Netzwerkangebot die M6g-
lichkeit, Erfahrungen auszutauschen, sich bei
der Suche nach Lésungen zu unterstltzen,
sich gegenseitig zu starken und von den jewei-
ligen Erfolgsstrategien zu profitieren.

Uber den Westdeutschen Handwerks-
kammertag als Projekttrager in Kooperation
mit der Bundesagentur fir Arbeit hat sich
VIVAWEST an dem Pilotprojekt ,Fachkraf-
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te far NRW: Elektroniker*innen aus Jorda-
nien und Agypten” beteiligt, um die neuen
Verfahren und Chancen des Fachkrafteein-
wanderungsgesetzes zu erproben und zuge-
wanderten Fachkraften den Weg in deutsche
Handwerksbetriebe zu ebnen. Im vergangenen
Jahr konnte VIVAWEST erfolgreich drei jorda-
nische Elektrofachkrafte fur RHZ gewinnen.
Nach einer intensiven Zeit der Vorbereitung
und Organisation konnten sie im August 2023
ihre Arbeit aufnehmen und werden bis heute
weiterhin mit Sprachkursen und erganzenden
QualifizierungsmaBnahmen auf dem Weg zu
einer nachhaltigen Integration in den Kon-
zern unterstitzt. VIVAWEST nimmt Vielfalt,
Offenheit und interkulturelle Zusammenarbeit
somit als Chance wahr, um den Herausforde-
rungen des Fachkraftemangels erfolgreich zu
begegnen.

Personal- und Fiihrungskrafteentwicklung
Im Jahr 2023 fanden Uber 88 Prozent der
WeiterbildungsmaBBnahmen im Rahmen der
Personal- und Fuhrungskrafteentwicklung als
interne Seminare und Workshops sowie indi-
viduelle Unterstltzungsprozesse als Business-
coaching in Prasenz statt. Im Fokus stand das
Thema der Zukunftssicherung unseres Ge-
schaftsmodells (ZsG) mit insgesamt 16 Veran-
staltungen, die Uberwiegend von der jeweili-
gen Geschafts- und Bereichsleitung begleitet
wurden. Von den insgesamt 17 Schulungen zu
neuen Arbeitsweisen wurden rund 40 Prozent
digital durchgefthrt.

Die themen- und zielgruppenspezifischen
externen Veranstaltungen (Fachtagungen,
Kongresse, Lehrgange und Seminare) zur
gezielten fachlichen Weiterbildung der Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter sowie der Flh-
rungskrafte wurden im Berichtsjahr wiederum
zu rund zwei Dritteln in Prasenz und zu rund
einem Drittel in digitaler Form durchgefthrt.

Die konzernweite FUhrungskraftetagung
far die rund 100 Fuhrungskrafte und Vertreter
der Mitbestimmung stand unter dem Motto
,Zukunftssicherung des Geschaftsmodells
(ZsG) von VIVAWEST". Im Rahmen dieses
ManagementFORUMs wurden Vorschlage fur

organisatorische MaBBnahmen und weitere
Optimierungsansatze, die die Flhrungskrafte
jeweils bereichsintern erarbeitet hatten, allen
Teilnehmenden vorgestellt, diskutiert und Hin-
weise fUr die nachsten Schritte aufgenommen.
In drei FUhrungskrafteDIALOGen tauschten sich
die FUhrungskrafte auf Grundlage der definier-
ten Leitsatze zum Gesundheits- und Beschaf-
tigungsfahigkeitsmanagement (GBM) Uber die
Einflussfaktoren gesunder Flihrung aus.

Als ein weiteres bewahrtes Format der Per-
sonal- und FUhrungskrafteentwicklung wurde
im Geschaftsjahr das im Jahr 2020 gestartete
dritte ImmobilienKOLLEG fir 20 identifizierte
Potenzial- und Leistungstrager erfolgreich ab-
geschlossen.

Dartber hinaus unterstitzte VIVAWEST
auch im Geschaftsjahr die persoénliche und
fachliche Entwicklung ihrer Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter durch die Finanzierung von
insgesamt 39 berufsbegleitenden Fortbil-
dungsmaBnahmen, Studien- und Lehrgangen.

Ausbildung

Die Ausbildung stellt im Konzern weiterhin ein
wichtiges Instrument zur nachhaltigen und
vorausschauenden Fachkraftesicherung dar.
Zum Geschaftsjahresende lag die konzernwei-
te Ausbildungsquote bei 6,9 Prozent. Im Jahr
2023 bildete der Konzern in 17 Berufsbildern
aus. Zum Ausbildungsstart im August 2023
wurden insgesamt 60 neue Auszubildende in
zehn verschiedenen Ausbildungsberufen ein-
gestellt. Konzernweit konnten 51 Auszubilden-
de im Jahr 2023 ihre Ausbildung erfolgreich
beenden.

Im Berichtsjahr wurden die Handlungs-
felder aus dem konzernweiten Ausbildungs-
konzept weiterverfolgt. Unter anderem fanden
neue betriebliche Ausbilder- und Azubiwork-
shops und -schulungen zu unterschiedlichen
Themen flankierend zum Ausbildungsrahmen-
plan und zum Rahmenlehrplan statt. Darlber
hinaus wurde mit der Modernisierung des
Beurteilungssystems fiir die Entwicklungsver-
laufe der Auszubildenden begonnen. Beide
MaBnahmenschwerpunkte tragen dazu bei,
die Ausbildung bei VIVAWEST an die aktuel-
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len und zukinftigen Rahmenbedingungen und
Herausforderungen anzupassen.

Gesundheits- und Beschaftigungs-
fahigkeitsmanagement

Neben den etablierten Angeboten zur Ge-
sundheitsférderung und zur Entwicklung von
Gesundheitskompetenz lag im Jahr 2023 ein
Schwerpunkt auf der Optimierung und Sicher-
stellung einer schnellen und qualitativ hoch-
wertigen medizinischen und therapeutischen
Versorgung.

2.5.2 NACHHALTIGKEITSMANAGEMENT
VIVAWEST verfolgt ein nachhaltiges woh-
nungswirtschaftliches Geschaftsmodell,
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 Be-
standteil des wohnungswirtschaftlichen Ge-
schaftsmodells und der strategischen Ausrich-
tung von VIVAWEST. Das Fundament hierflr
liegt in dem Selbstverstandnis, das durch die
Unternehmenswerte ,verlasslich”, ,tatkraftig®,
,authentisch“ und ,innovativ“ gepragt und in
einer konzerninternen Verfassung niederge-
schrieben ist.

Bereits im Jahr 2013 hat der Vivawest-Kon-
zern ein systematisches Nachhaltigkeitsma-
nagement aufgebaut, das kontinuierlich und
bedarfsgerecht weiterentwickelt wird. Heute
ist das Nachhaltigkeitsmanagement fest in der
Organisationsstruktur verankert. Die Gesamt-
verantwortung flar alle unternehmerischen

das

Aktivitaten in diesem Thema liegt bei der Ge-
schaftsfihrung der Konzernobergesellschaft.
Diese hat eine Nachhaltigkeitsbeauftragte
benannt, welche die Aktivitaten rund um das
Thema Nachhaltigkeit im Konzern bindelt und
koordiniert. Das zentrale Steuerungsgremium
ist der Konzernlenkungskreis Nachhaltigkeit,
der sich aus Fuhrungskraften aller relevanten
Bereiche sowie Vertretern der betrieblichen
Mitbestimmung zusammensetzt.

Bereits mit der Entwicklung der Strategie
VIVAWEST 2025 im Jahr 2016 wurden klare
Nachhaltigkeitsziele entlang der drei Dimen-
sionen Okonomie, Okologie und Soziales
erarbeitet. Diese bilden die Grundlage flr ein
ganzheitliches Nachhaltigkeitsprogramm,
das konkrete UmsetzungsmaBnahmen zur
Zielerreichung beinhaltet und jahrlich fortge-
schrieben wird. Vor dem Hintergrund der ge-
stiegenen Anforderungen des Klimaschutzes
wurden die Nachhaltigkeitsziele im Zuge der
Entwicklung der Strategie VIVAWEST 2030 im
Jahr 2021 einer kritischen Prifung unterzogen
und insbesondere mit Blick auf die herzustel-
lende Klimaneutralitat konkretisiert.

Zur Bestimmung der Relevanz von Nach-
haltigkeitsthemen aus Sicht des Konzerns und
der jeweiligen Stakeholder fuhrt VIVAWEST
alle zwei Jahre eine Wesentlichkeitsanalyse
gemaB des Deutschen Nachhaltigkeitskodex
(DNK) durch. Aufgrund der aktuellen Aus-
richtung auf die Anforderungen der Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD), die
far VIVAWEST ab dem Berichtsjahr 2025 rele-
vant sein werden, werden die Ergebnisse aus
der Wesentlichkeitsanalyse aus dem Berichts-
jahr 2022 zunachst unverandert fortgeschrie-
ben. Mit der erstmaligen Berichterstattung
gemaB CSRD fur das Berichtsjahr 2025 wird
die geforderte Wesentlichkeitsanalyse, welche
beginnend ab dem Jahr 2024 im Zwei-Jahres-
Rhythmus durchgefiihrt werden wird, Basis fur
die Bestimmung der relevanten Nachhaltig-
keitsthemen sein.

Seit dem Geschaftsjahr 2015 ist die Be-
richterstattung zum Thema Nachhaltigkeit
expliziter Bestandteil der Jahrespublikation,
welche seit dem Berichtsjahr 2022 in einem ge-
sonderten Nachhaltigkeitsbericht ausschlieB-
lich online veroffentlicht wird. Erganzend
gibt VIVAWEST jahrlich die DNK-Erklarung
nach den Anforderungen des CSR-Richtlinie-
Umsetzungsgesetzes ab, die auf der Website
des Rates fir Nachhaltige Entwicklung (RNE)
verdffentlicht wird. Ab dem Berichtsjahr 2025
wird der Nachhaltigkeitsbericht gemaR den
Anforderungen der CSRD in den Konzernlage-
bericht integriert werden.
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Zur Steuerung der Umweltaktivitdten greift
VIVAWEST auf ein nach der europaischen
Norm EMAS (Eco-Management and Audit
Scheme) Il zertifiziertes Umweltmanage-
mentsystem zurlck. In diesem Zuge wird die
Erreichung der o6kologischen 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
zuvor ebenfalls durch den externen Gutachter
geprift werden.

Vivawest Stiftung

Die nicht konsolidierte Vivawest Stiftung
gemeinnltzige GmbH (Vivawest Stiftung),
Gelsenkirchen, steht mit ihren Aktivitaten bei-
spielhaft far 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 geftillt wird. Das Projekt-
und Spendenvolumen der Vivawest Stiftung
lag im Geschaftsjahr 2023 bei rund 0,9 Mil-
lionen €.

Die Schwerpunkte der Vivawest Stiftung
lagen im Geschaftsjahr auf der Verbesserung
der Lebens- und Aufenthaltsqualitdt in den
Quartieren, der Férderung von Nachbarschaf-
ten, der Bereitstellung von Raumlichkeiten fiir
das Gemeinwohl, der Starkung des ehrenamt-
lichen Engagements und der Unterstiitzung
von Kinderferienfreizeiten. Insgesamt werden
56 Gemeinschaftsraume und Nachbarschafts-
treffs in 43 VIVAWEST-Quartieren geférdert.
Darlber hinaus wird die Arbeit von Vereinen
und ehrenamtlich engagierten Mietern unter-
stitzt. Daneben hat die Vivawest Stiftung
vielfdltige Erfahrungen in Integrations- und
Bildungsprojekten gesammelt und
einer Vielzahl von Kooperationspartnern ver-
netzt. Sie untersttzt rund 300 Ehrenamtliche,
die sich vor Ort in den Quartieren engagieren
- zum Beispiel als Spielplatzpaten oder Natur-
botschafter. Um die Wertschatzung dieser
Arbeit zu verdeutlichen und die Vernetzung

ist mit

der Ehrenamtlichen zu férdern, veranstaltet
VIVAWEST traditionell jahrlich einen ,Tag des
Ehrenamtes”, der im Berichtsjahr mit einer
Rekordbeteiligung von rund 350 Personen
stattfand.

Mit diesem Engagement unterstreicht
VIVAWEST den Anspruch, als verlasslicher
Partner der Kommunen an Rhein und Ruhr
umfassende Verantwortung zu tbernehmen.

2.5.3 KLIMASCHUTZSTRATEGIE

Die Bewaltigung der Klimakrise und die 6ko-
logische Transformation sind nicht zuletzt
aufgrund der deutlichen Verscharfungen der
Gesetzgebung zum beherrschenden Thema
geworden. Die durch den Ukrainekrieg aus-
geldste Energiekrise und die hohe Inflation
erhodhen die Herausforderungen fir die Unter-
nehmen, diesen Anforderungen gerecht zu
werden, immens. Dennoch ist sich VIVAWEST
ihrer Verantwortung im Sinne ihres nachhal-
tigen wohnungswirtschaftlichen Geschafts-
modells bewusst und strebt weiterhin einen
klimaneutralen Gebdudebestand bis zum
Jahr 2045 an. Den Weg dorthin beschreibt
die im Jahr 2021 verabschiedete Klimaschutz-
strategie.

Die drei groBten Hebel zur Erreichung
eines klimaneutralen Gebaudebestandes sind
die Intensivierung der energetischen Moder-
nisierung, die Errichtung energieeffizienter
Neubauten sowie die Dekarbonisierung der
Energieversorgung. Zur Ermittlung der Redu-
zierungspotenziale fur die Treibhausgasemis-
sionen bis zum Jahr 2045 wurden fir den
gesamten Kernbestand, der fur die langfristi-
ge Bewirtschaftung vorgesehen ist, mehrere
Klimapfade erarbeitet, die in den Modernisie-
rungs- und Neubauprogrammen Berticksich-
tigung finden.

In diesem Zusammenhang beschaftigt
sich VIVAWEST sehr intensiv mit dezentralen
Energieversorgungskonzepten, die neben der
regenerativen, lokalen Warmeerzeugung auch
die Produktion und Nutzung von Strom mittels
Photovoltaikanlagen zum Gegenstand haben.
Die Umsetzung eines
wurde jedoch aufgrund der volatilen Strom-

Mieterstrommodells
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Risiken der kinftigen Entwicklung

preisentwicklung sowie der dynamischen re-
gulatorischen Rahmenbedingungen zunachst
zurlickgestellt, wird aber vor dem Hintergrund
der im Geschaftsjahr 2023 geanderten ge-
setzlichen Rahmenbedingungen erneut einer
Uberpriifung unterzogen. Ergénzend werden
MaBnahmen zur Sicherstellung eines opti-
mierten Anlagenbetriebs flr eine effiziente
Energieversorgung und zur Beeinflussung des
subjektiven Nutzungsverhaltens erarbeitet.

Die Realisierung eines
Gebdudebestandes 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-
tatsangebote vor allem in die dezentralen
Energieversorgungskonzepte integriert wer-
den, um einen Beitrag zur Reduzierung des
motorisierten Individualverkehrs und der da-
mit verbundenen Treibhausgasemissionen zu
leisten.

klimaneutralen

3 HINWEIS AUF WESENTLICHE
CHANCEN UND RISIKEN DER
KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

3.1 CHANCEN- UND RISIKO-
MANAGEMENTSYSTEM IM
VIVAWEST-KONZERN

Der Vivawest-Konzern verfligt Uber ein Risiko-

und Chancenmanagementsystem, das wesent-

liche oder bestandsgefahrdende Entwicklungen
frihzeitig erkennt und adaquate 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 erganzenden 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 flr 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
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 Auf-
gaben des Risikomanagements obliegt dem
Risikomanagementbeauftragten fir den Ge-
samtkonzern, der die Strukturen des Risi-
festlegt und die
Anforderungen an die Trdger des Risiko-
managementprozesses, die einzelnen Prozess-
schritte sowie deren Umsetzung dokumentiert.
Ein weiterer zentraler Bestandteil des Risi-
komanagementsystems ist das Risikokomitee.
Es steht unter der Leitung der Geschaftsfiih-
rung der Konzernobergesellschaft und setzt
sich neben dem Risikomanagementbeauftrag-
ten des Konzerns aus den Verantwortlichen
der flr das Risikomanagement bedeutsamen
Bereiche zusammen. Aufgaben des Risiko-
komitees sind im Wesentlichen die Unterstdit-
zung des Risikomanagementbeauftragten bei
der Uberwachung des kontinuierlichen Risiko-
managementprozesses, die Validierung der
konzernweiten Risikosituation (unter anderem
die Sicherstellung der vollstédndigen Erfassung
und einheitlichen Bewertung der Risiken sowie
die Verifizierung der angemessenen Berlick-
sichtigung von Risiken im internen und ex-
ternen Berichtswesen) sowie die Abstimmung

komanagementsystems
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von MaBnahmen zur Risikosteuerung, die der
Geschaftsfiihrung zur Entscheidung vorgelegt
werden.

Der Risikomanagementprozess umfasst
unverandert den Regelkreis der Risikoidentifi-
kation, der Risikoanalyse und -bewertung, der
Risikosteuerung, der Risikolberwachung sowie
der Risikoberichterstattung. Der Risikomana-
gementprozess ist mit den Controllingsyste-
men, dem Compliance-Management-System
(CMS) und dem rechnungslegungsbezogenen
Internen Kontrollsystem (IKS) eng verknipft.
integrative Verbin-
dung zum Tax-Compliance-Management-Sys-
tem (Tax CMS).

Zentrales

Ebenso existiert eine

Element des Risikomanage-
ments ist die turnusgemaBe Prifung und
Aktualisierung des Risikoinventars, deren Er-
gebnisse standardisiert dokumentiert werden.
Die Identifikation von Risiken
Ausgangspunkt des Risikomanagementpro-
zesses. Hierbei werden die Risiken verschie-
denen Kategorien, die in einem Risikokatalog
vordefiniert sind, zugeordnet. Dieser Katalog
unterscheidet auf oberster Ebene die vier
Hauptkategorien strategische Risiken, Markt-
und Umfeldrisiken, Risiken aus dem operativen
Geschaft sowie finanzwirtschaftliche Risiken.
Die anschlieBende Risikobewertung er-
folgt nach einheitlichen MaB3staben, bei denen
die beiden Kriterien Eintrittswahrscheinlichkeit
und mogliche Auswirkung zugrunde gelegt
werden. Die Kombination von Eintrittswahr-
und moglicher  Auswirkung
ergibt die Signifikanz der einzelnen Risiken,
anhand derer die Risiken in die drei Katego-
rien niedrig, bedeutend und gravierend einge-
stuft werden. Quantitative Risiken gelten bei
einem Erwartungswert bis zu 4 Millionen € als
niedrig und bei einem Erwartungswert bis zu

ist der

scheinlichkeit

16 Millionen € als bedeutend. Risiken mit dar-
Uber liegenden Erwartungswerten werden als
gravierend eingestuft.

Ergénzend zu der Betrachtung von Ein-
zelrisiken erfolgt im Sinne einer Risikoaggre-
gation auch eine Einschatzung maoglicher
Kombinationseffekte, um einen potenziellen
Gesamtrisikoumfang zu ermitteln. Dieser wird

der Risikotragfahigkeit des Konzerns als maxi-
males RisikoausmaB, welches das Unterneh-
men ohne Gefahrdung seines Fortbestands
tragen kann, gegenibergestellt.

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
maBgeblichen Ge- und Verbote in Ubergeord-
neten Richtlinien wie dem Verhaltenskodex
flr 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
sichtigung des Hinweisgeberschutzgesetzes
und des Lieferkettensorgfaltspflichtengeset-
zes (LkSG) ein digitales Hinweisgebersys-
tem im Intranet und auf der Homepage von
VIVAWEST zur Abgabe von Hinweisen zur
Verfligung gestellt.

Seit dem 1. Januar 2024 unterliegt
VIVAWEST den Anforderungen des LkSG. Mit
dem Ziel, menschenrechtliche und umweltbe-
zogene Risiken in der Lieferkette zu identifizie-
ren und zu minimieren, wurde im Berichtsjahr
ein Risikomanagement eingerichtet, das unter
anderem die Analyse dieser Risikobereiche,
die Verabschiedung der Grundwerteerklarung,
die Bestellung einer Menschenrechtsbeauf-
tragten und die Entwicklung von Praventions-
und AbhilfemaBnahmen beinhaltet.

Das Tax CMS ist als innerbetriebliches
Kontrollsystem flr Steuern so ausgestal-
tet, dass die Erflllung steuerlicher Pflichten
sichergestellt ist. Ein wesentlicher Bestandteil
ist dabei ein ,Tax Risk Assessment“ als steu-

Bertick-



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

> Hinweis auf wesentliche Chancen und
Risiken der kinftigen Entwicklung

erliches Pendant zum rechnungslegungsbe-
zogenen IKS.

Im Hinblick auf den Rechnungslegungs-
prozess ist es Ziel des IKS, die Geschaftsvor-
falle entsprechend den gesetzlichen Bestim-
mungen richtig und vollstdndig zu erfassen
und darzustellen. Dazu hat VIVAWEST unter
Beachtung der maBgeblichen rechtlichen Vor-
schriften und branchenublichen Standards ein
IKS eingerichtet, das Grundsatze, Verfahren
und MaBnahmen zur Sicherstellung der ord-
nungsgemaBen Rechnungslegung umfasst.
Die wesentlichen Merkmale des IKS im Hin-
blick auf den (Konzern-)Rechnungslegungs-
prozess 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 fur Interne Revi-
sion an die Geschaftsfihrung tber die Sicher-
stellung und Funktionsfahigkeit 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.

Grundlage der Bewertung sind auf Basis einer
risikoorientierten Prifungsplanung erfolgende
PrGfungen in den unterschiedlichen Bereichen
des Konzerns. Der gegenseitige Informations-
austausch zwischen der Internen Revision und
den mit der Abschlussprifung beauftragten
Wirtschaftsprifungsgesellschaften ist gewahr-
leistet.

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 flr etwaige Chan-
cen und Risiken entspricht dem einjahrigen
Prognosezeitraum, wobei die Signifikanz der
Risiken unter Berlcksichtigung der ergriffenen
GegenmaBnahmen (Netto-Betrachtung) be-
urteilt wird.

Strategische Risiken

Als aktiver Bestandshalter von Wohnimmobi-
lien verfolgt VIVAWEST ein nachhaltiges Ge-
schaftsmodell mit dem Ziel, 6konomische und
Okologische Effizienz mit sozialer Verantwor-
tung zu verbinden. Neben der permanenten
Portfoliooptimierung im Rahmen eines quali-
tativen Wachstums werden erganzend sowohl
die Aufbau- als auch die Ablauforganisation
im Sinne der angestrebten operativen Exzel-
lenz und einer attraktiven Arbeitswelt konti-
nuierlich weiterentwickelt. Aus dieser 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-
gien (Dekarbonisierung) zur Erreichung der
Klimaschutzziele zu entsprechen, ohne dabei
den wirtschaftlichen Erfolg und die Sozial-
vertraglichkeit zu vernachlassigen. Daher hat
VIVAWEST im Jahr 2021 eine ganzheitliche
Klimaschutzstrategie zur systematischen Er-
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reichung der ambitionierten Klimaschutzziele
und der Klimaneutralitdt im Gebdudebestand
bis zum Jahr 2045 entwickelt.

Eine wachsende Bedeutung erfahrt auch
die strategische Personalplanung vor dem
Hintergrund des durch einen zunehmenden
Fachkraftemangel gepragten Arbeitsmarktes.
In einer Uber den Prognosezeitraum hinausge-
henden Betrachtung kann sich die erschwerte
Nachbesetzung von Schllssel- und Fachkraf-
ten zu einem bedeutenden Risiko entwickeln.
Diesem Risiko begegnet VIVAWEST neben
der Ausbildung eigener Nachwuchskrafte und
dem Recruiting an Hochschulen insbesondere
durch diverse MaBnahmen zur Erhéhung der
Arbeitgeberattraktivitat. Hierzu zahlen flexible
Arbeitszeitmodelle, eine leistungsorientierte
Vergutung, Weiterbildungen und Laufbahnpla-
nungen sowie vielfaltige Angebote im Rahmen
des Gesundheits- und Beschaftigungsfahig-
keitsmanagements.

Markt- und Umfeldrisiken

Wie in den Vorjahren bestehen die Markt- und
Umfeldrisiken im Wesentlichen in einer mog-
lichen Verschlechterung der allgemeinen wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen. In den zu-
rlckliegenden Jahren 2022 und 2023 ist dies
eingetreten und hat sich in einer verscharften
Energiekrise, in Preissteigerungen und Liefer-
engpassen bei Bauleistungen sowie allge-
mein einer hohen Inflation ausgedrickt. Hinzu
kamen ein zunehmender Fachkraftemangel
und ein deutlicher Anstieg des Zinsniveaus an
den Kapitalmarkten.

Eine dartber hinausgehende weitere Ein-
tribung der gesamtwirtschaftlichen Entwick-
lung wirde die finanzielle Belastung privater
Haushalte weiter verstarken und kann dazu
fihren, dass geplante Mietsteigerungen am
Markt nicht durchgesetzt oder im Zuge der
Mieterfluktuation frei werdende Wohnungen
nicht zeitnah nachvermietet werden kdnnen.
Zudem kann eine verminderte Bonitat der Mie-
ter zu erhdhten Mietausfallen fihren. Hieraus
kénnen insgesamt geringere Nettomieterlose
resultieren. Schlechtere gesamtwirtschaftliche

Rahmenbedingungen kdénnen zudem rick-

laufige Verkaufserldse bewirken. Im Betrach-
tungszeitraum wird dieses Risiko als niedrig
eingestuft.

Darliber hinaus kénnte 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 lokalen Wohnungsmarkte in NRW wirde
dies die Ertragslage zunachst nur geringfligig
beeinflussen. In einer Uber den Prognosezeit-
raum hinausgehenden Betrachtung konnte
sich dieses Risiko jedoch als bedeutend er-
weisen und wirde dann zu einem angepassten
Investitionsverhalten fihren.

Eine bedeutende Ergebnisbelastung kdnn-
te zudem entstehen, wenn die bisher im Rah-
men der Betriebskostenabrechnung bestehen-
de Umlagefahigkeit der Grundsteuer entfallen
sollte.

Die seitens der Politik zur Erreichung der
erhohten Klimaschutzziele ergriffenen und
vorgesehenen regulatorischen MaBnahmen
wie etwa die Anhebung der CO,-Preise werden
im kurzfristigen Prognosezeitraum nur gerin-
ge Auswirkungen haben. In einer mittel- und
langfristigen Betrachtung jedoch koénnte sich
eine Verscharfung der Rahmenbedingungen
als bedeutend erweisen und wirde voraus-
sichtlich zu einem angepassten Investitions-
verhalten fihren.

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- und
Mietminderungsrisiko erkennen, das die Er-
tragslage des Konzerns im Prognosezeitraum
insgesamt splrbar beeintrachtigen kdnnte. Die
Bewirtschaftung des Bestandsportfolios zeigt
unverandert eine stabile Entwicklung. Durch
unterjahrige Analysen des Geschéftsverlaufs
werden potenzielle Entwicklungen frihzeitig
erkannt, sodass geeignete GegenmafB3nahmen
zeitnah ergriffen werden kdénnen, um bei Be-
darf das Risiko zusatzlicher Mietminderungen
weiter zu verringern. Darliber hinaus betreibt
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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 wer-
den tendenziell weiter wachsen. Diese Ent-
wicklung wird durch die anhaltende Zuwande-
rung verstarkt, sodass die Chance besteht, die
Nettomieterldse zusatzlich zu steigern.

Als Vermieter unterliegt VIVAWEST einem
Mietausfallrisiko. Hauptursache flir verspatete
oder ganzlich ausbleibende Mietzahlungen
sind wachsende Verschuldung, Arbeitslosig-
keit und familidre Probleme der Kunden. Eine
Verscharfung dieses Risikos durch Einkom-
mensausfalle der Mieter infolge der gesamt-
wirtschaftlichen Entwicklung ist zwar potenziell
gegeben, jedoch in der Praxis bislang weitge-
hend 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 gegentber dem Vorjahr konstant
gering geblieben. Auch fir das Folgejahr geht
VIVAWEST von einer stabilen Entwicklung des
Mietausfalls ohne spurbare Auswirkungen auf
die zentralen Kennzahlen aus.

Die Wirtschaftlichkeit als wesentliches Ent-
scheidungskriterium fUr InvestitionsmaBnah-
men wird insbesondere von der Entwicklung
der Baukosten, aber auch vom Zinsniveau auf
den Kapitalmarkten beeinflusst. Nachdem ab
dem Jahr 2022 bereits deutliche Preisstei-
gerungen und vereinzelt Lieferengpasse bei
Bauleistungen aufgetreten sind, besteht das
Risiko, dass die Kosten der flr die laufende
Bewirtschaftung erforderlichen
tungsmaBnahmen sowie flr die umfangreich
geplanten Neubau- und Modernisierungsin-
vestitionen weiter steigen. Hinzu kommt das
Risiko, dass einzelne Lieferanten Minderleis-
tungen erbringen, Leistungen sich verzégern
oder sogar ganz ausfallen. Diesen Risiken wird
durch eine Standardisierung von Leistungsin-

Instandhal-

halten bei den technischen MaBnahmen, durch
den Abschluss von Rahmenvertragen und
damit verbundenen Einkaufsvorteilen sowie
durch den Ruckgriff auf einen Lieferantenpool
entgegengetreten, sodass die hieraus resultie-
renden Risiken fir den Prognosezeitraum wei-
terhin als niedrig eingestuft werden. In einer
mittelfristigen Betrachtung hatte dieses Risiko
jedoch potenziell eine hdhere 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 zukUnftig 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 maoglicherweise erforderliche
Sanierungen.

Der Vivawest-Konzern betreibt im Rah-
men seines Entwicklungspfades ,,qualitatives
Wachstum* ein aktives Portfoliomanagement,
um den mit einer unzureichenden Portfolio-
steuerung verbundenen Risiken entgegenzu-
wirken, Veranderungen bei der Wohnungs-
nachfrage erfolgreich zu begegnen, die
Marktakzeptanz zu sichern bzw. zu erhdhen
sowie nachfragegerechten Wohnraum zu
schaffen. Dies setzt eine umfangreiche und
differenzierte Analysebasis voraus, die im
Rahmen der Portfolioanalyse der VIVAWEST-
Quartiere permanent aktualisiert wird. In
strukturierten Prozessen werden einmal jahr-
lich die strategischen Optionen flr die einzel-
nen Quartiere Uberprift, Bewirtschaftungs-
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konzepte angepasst und weiterentwickelt
sowie die Investitionen und Desinvestitionen
in den einzelnen Quartieren bestimmt. Zur
Vermeidung von Fehlinvestitionen werden alle
geplanten Investitionen vor Umsetzung einer
Wirtschaftlichkeitsberechnung mit definierten
Renditeanforderungen unterworfen. Dartber
hinaus erfolgt im Rahmen des Projektcon-
trollings eine Ex-post-Betrachtung der bereits
durchgeftihrten 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
darlber hinaus die langfristigen Klimaschutz-
ziele zu erreichen. Neben der kontinuierlichen
Modernisierung des  Wohnungsbestandes
tragt zudem der 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 Grundstiicke von Dritten. Zum an-
deren identifiziert der Konzern im Rahmen der
Quartiersanalysen regelmaBig Nachverdich-
tungs- sowie Abrissmdglichkeiten, um so in
den Quartieren neue Wohnungsangebote zu
schaffen und dadurch ihre Attraktivitat fur die
Kunden zu erhéhen. Auch dies tragt zur Min-
derung von Leerstandsrisiken und von Miet-
erldsrisiken bei, deren Eintrittswahrscheinlich-
keit damit insgesamt 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
auch fir Risiken aus dem moglichen Ausfall
der sonstigen Gebaudetechnik bzw. Infrastruk-
tur an den Verwaltungsstandorten oder in an-
deren Betriebseinrichtungen. Darlber hinaus
sind nicht nur die selbst genutzten Gebaude,
sondern der gesamte Immobilienbestand des
Vivawest-Konzerns Gegenstand einer Gebau-
deversicherung.

GegenmaBnahmen

Auch im Segment Immobiliendienstleistungen
ist VIVAWEST im Rahmen ihrer Geschaftstatig-
keit verschiedenen Risiken ausgesetzt, die
insbesondere witterungsbedingten Arbeits-
ausfall, Auftragsriickgange und die einge-
schrankte Moglichkeit der Weitergabe von
Preissteigerungen an Kunden betreffen. Durch
organisatorische SicherungsmaBnahmen und
interne Kontrollsysteme werden gezielt die
Bewahrung bestehender und die Realisierung
kiinftiger
sodass diese Risiken als niedrig einzustufen
sind. Ferner ist ein signifikanter Anteil der Ge-
samtleistung im Segment Immobiliendienst-
leistungen durch langfristig laufende Vertra-
ge abgesichert. Vor dem Hintergrund, dass
nahezu der gesamte Immobilienbestand von
VIVAWEST durch konzerneigene Handwerker
betreut wird, sind deren Produktivitat sowie
die Qualitat in der Ausfiihrung von besonderer
Bedeutung. Aufgrund der guten Ausbildung
der Belegschaft, vielfaltiger MaBnahmen zur
Qualitatssicherung sowie einer engen Verzah-
nung der Prozesse wird das Risiko etwaiger
Qualitats- oder Effizienzmangel als niedrig
eingeschatzt.

Durch die konsequente Ausschépfung
des Leistungsspektrums im Segment Immobi-
liendienstleistungen fir das Konzerngeschaft
sowie die fortwdhrende 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 Schachtsicherungs-
maBnahmen) im Rahmen eines umfassenden
Risikomanagementsystems gesteuert, das sich
auch der Expertise externer Gutachter bedient.
Damit wird gewahrleistet, dass grundsatzlich
nicht
Risiken frihzeitig erkannt werden und kurz-
fristig GegenmaBnahmen eingeleitet werden
kénnen. Auf Grundlage der derzeitigen gut-
achterlichen Erkenntnisse und der getroffenen

Erfolgspotenziale gewahrleistet,

auszuschlieBende bergbauinduzierte



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

> Hinweis auf wesentliche Chancen und
Risiken der kinftigen Entwicklung

VorsorgemaBnahmen werden diese Risiken als
niedrig eingeschatzt.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Die finanzwirtschaftlichen Risiken im Vivawest-
Konzern umfassen im Wesentlichen Zinsande-
rungs-, 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 maéglicher Zinsan-
derungen flr den Prognosezeitraum begrenzt.
Denn die Darlehen, die zur Finanzierung der
Geschaftstatigkeit aufgenommen werden und
Uberwiegend dinglich besichert sind, haben in
der Regel eine zehn- bis flinfzehnjahrige Zins-
bindung. Ein mittel- bis langfristiger Anstieg
des Zinsniveaus, der Uber das in der Mittel-
fristplanung antizipierte Niveau hinausgehen
wurde, hatte jedoch erhebliche wirtschaftliche
Auswirkungen sowie negative Implikationen
auf die Wirtschaftlichkeit geplanter Investi-
tionen und wirde den Finanzierungsspielraum
far deren Realisierung deutlich einklrzen. Hier-
mit ware ein verandertes Investitionsverhalten
in Verbindung mit dem verfolgten qualitativen
Wachstum verbunden.

Ein mittelfristig weiter steigendes Zins-
niveau kénnte bei einer Betrachtung Uber den
Prognosezeitraum hinaus zudem ein Risiko fir
die Bewertung des Immobilienportfolios sein
und zu einem Rickgang der beizulegenden
Zeitwerte 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
Risiko, dass sich die Zinsen Uber das antizipier-
te Niveau erhdhen, und das damit verbundene
Risiko der Verdnderung der Zeitwerte der als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wer-
den als niedrig eingestuft.

Das Liquiditatsrisiko wird im Zuge einer
rollierenden Liquiditatsplanung laufend Uber-
wacht und ist angesichts der vorhandenen
Liquiditat 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.

3.3 GESAMTEINSCHATZUNG

Die Einschatzung der Risikolage insbesondere
vor dem Hintergrund der negativen gesamt-
wirtschaftlichen Entwicklung hat im Vergleich
zum Vorjahr keine ganzlich neuartigen Risiken
hervorgebracht, sodass die Gesamtbeurteilung
der Risikolage weitgehend unverandert ist.

In der Gesamtbewertung und in Anbe-
tracht der bestehenden hohen Risikotragfa-
higkeit des Konzerns sieht die Geschaftsfih-
rung weiterhin keine gravierenden oder gar
bestandsgefahrdenden Risiken flir den Kon-
zern, 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.

WEITERE INFORMATIONEN
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4 PROGNOSEBERICHT

Erreichung der Prognosen

fiir das Jahr 2023

Auch wenn das Jahr 2023 durch die negative
gesamtwirtschaftliche Entwicklung mit hoher
Inflation, anhaltender Energiekrise, Liefereng-
passen und einem gestiegenen Zinsniveau
gepragt war, konnte VIVAWEST ihre fir das
abgelaufene Jahr gesteckten finanziellen Ziele
Gbererfullen.

Im Konzernlagebericht 2022 war fir das
Jahr 2023 ein AuBenumsatz in Hohe von
955 Millionen € (davon 940 Millionen € im
Segment Immobilien) prognostiziert wor-
den. Dieses Umsatzziel wurde mit erreichten
994 Millionen € (davon 972 Millionen € im
Segment Immobilien) Ubertroffen. Das be-
reinigte EBITDA des Jahres 2023 in Hohe von
433 Millionen € (davon 404 Millionen € im
Segment Immobilien) lag ebenfalls deutlich
Uber dem prognostizierten Wert von 391 Mil-
lionen € (davon 369 Millionen € im Segment
Immobilien). Die Kennzahl FFO, fur die ein
Wert von 227 Millionen € erwartet worden war,
betrug am Jahresende 267 Millionen €.

Ausblick auf das laufende
Geschéftsjahr 2024
Im Mittelpunkt des Geschaftsmodells des
Vivawest-Konzerns, das 6konomische und
6kologische Effizienz mit sozialer Verantwor-
tung verbindet, steht weiterhin die nachhal-
tige Bewirtschaftung und Entwicklung des
Bestandsportfolios. Damit verbunden sind die
sukzessive Optimierung des Immobilienportfo-
lios zur Realisierung nachhaltiger Wertsteige-
rungen sowie die kontinuierliche Verbesserung
der laufenden Bewirtschaftungsperformance.
Insgesamt wird fUr das Geschaftsjahr
2024 ein stabiler Geschaftsverlauf erwartet.
Die Konzernplanung unterstellt, dass sich die
positive operative Entwicklung der Vorjahre
fortsetzen wird. Im laufenden Jahr sind weiter-
hin steigende Mieterldse aufgrund von allge-
meinen und auf die Situation in den einzelnen
Quartieren zugeschnittenen Mietanpassungen
sowie aufgrund der Umsetzung von Investi-

tionsvorhaben absehbar. Erganzend werden
Ergebnisbeitrage aus der kontinuierlichen Ver-
auBerung von Immobilien erwartet, sowohl
von bebauten Grundstlicken vorrangig des
Altbaubestandes als auch von unbebauten
Grundsticken, die flr eine Bebauung mit Be-
standswohnungen nicht geeignet sind. Auf der
Aufwandsseite wird sich die Intensivierung der
Modernisierungsprogramme auf dem Weg zu
einem klimaneutralen Gebdudebestand nie-
derschlagen.

Bei einem gegenuber den Vorjahren leicht
erhdhten Personalbestand wird flr das Ge-
schaftsjahr 2024 ein AuBenumsatz von insge-
samt 982 Millionen € erwartet.

Darlber hinaus sieht die Konzernplanung
fr das Geschaftsjahr 2024 ein bereinigtes
EBITDA von 442 Millionen € vor. Die Kenn-
zahl FFO als vereinfachte finanzwirtschaftli-
che ErfolgsgroBe aus dem Bestandsgeschaft
wird im Geschaftsjahr 2024 voraussichtlich
259 Millionen € betragen. Die Entwicklung
der Kennzahlen gegentiber dem Vorjahr ist
im Wesentlichen gepragt durch zunehmende
Aufwendungen fir den Austausch von Heizan-
lagen (Energietragerwechsel), der im Rahmen
der Dekarbonisierung des Wohnungsbestands
sukzessive intensiviert wird, sowie durch stei-
gende Zinsaufwendungen infolge des erhoh-
ten Zinsniveaus.

Bezlglich der Wertentwicklung wird er-
wartet, dass sowohl die beizulegenden Zeit-
werte der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien als auch das wirtschaftliche Eigen-
kapital des Konzerns, der NAV, im Geschafts-
jahr 2024 ansteigen werden.

Essen, 20. Februar 2024

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

Geschaftsjahr
in Millionen € Anhang 2023 2022
Umsatzerlose 6.1 993,7 911,4
Bestandsveranderung der Erzeugnisse und Leistungen 18,2 4,1
Andere aktivierte Eigenleistungen * 29,8 25,6
Sonstige betriebliche Ertrage 6.2 60,4 60,3
Materialaufwand * 6.3 -394,7 -337,0
Personalaufwand 6.4 -187,0 -179,9
Abschreibungen und Wertminderungen 6.5 -214,6 -190,3
Sonstige betriebliche Aufwendungen 6.6 -91,0 -90,1
» Ergebnis vor Finanzergebnis und Ertragsteuern 214,8 204,1
Zinsertrage 6.7 0,9 5,9
Zinsaufwendungen 6.7 -104,6 -82,7
Sonstiges Finanzergebnis 6.8 59 59
Finanzergebnis -97,8 -70,9
» Ergebnis vor Ertragsteuern 117,0 133,2
Ertragsteuern 6.9 -25,7 -26,3
» Ergebnis nach Steuern 91,3 106,9
davon entfallen auf
Andere Gesellschafter 4,9 4,8
Gesellschafter der Vivawest GmbH (Konzernergebnis) 86,4 102,1

* Vorjahreszahlen angepasst.
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» Gewinn- und Verlustrechnung

» Gesamterfolgsrechnung

GESAMTERFOLGSRECHNUNG VIVAWEST-KONZERN

Geschéftsjahr

in Millionen € Anhang 2023 2022
» Ergebnis nach Steuern 91,3 106,9
davon entfallen auf

Andere Gesellschafter 4,9 4,8

Gesellschafter der Vivawest GmbH (Konzernergebnis) 86,4 102,1
» Erfolgsbestandteile, die kiinftig in den Gewinn

oder Verlust umgegliedert werden -3,8 0,0
Marktbewertung von Finanzinstrumenten in Sicherungsbeziehungen -5,4 -
Latente Steuern 1,6 -
» Erfolgsbestandteile, die nicht in den Gewinn

oder Verlust umgegliedert werden -26,2 140,6
Neubewertungsergebnisse aus leistungsorientierten Planen -36,8 198,7
Latente Steuern 10,6 -58,1
» Andere Erfolgsbestandteile nach Steuern 7.9 -30,0 140,6
davon entfallen auf

Andere Gesellschafter -0,2 0,4

Gesellschafter der Vivawest GmbH -29,8 140,2
» Gesamterfolg 61,3 247,5
davon entfallen auf

Andere Gesellschafter 4,7 52

Gesellschafter der Vivawest GmbH 56,6 242,3

FINANZBERICHT 2023 VIVAWEST
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BILANZ VIVAWEST-KONZERN

in Millionen € Anhang 31.12.2023 31.12.2022
Immaterielle Vermégenswerte 7.1 72,8 70,6
Sachanlagen 7.2 119,6 124,1
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 7.3 7.447.,8 7.256,5
Finanzielle Vermdgenswerte 7.4 33,1 32,9
Latente Steuern 7.14 6,0 4,1
Sonstige Forderungen 7.6 0,1 0,1
» Langfristige Vermégenswerte 7.679,4 7.488,3
Vorrate 7.5 51,4 28,5
Laufende Ertragsteueranspriiche 7.14 3,7 4,1
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 7.6 18,4 7,7
Sonstige Forderungen 7.6 20,3 18,6
Finanzielle Vermdgenswerte 7.4 2,1 1,4
Flussige Mittel 7.7 61,5 62,2

157,4 122,5
Zur VerauBerung vorgesehene Vermdgenswerte 7.8 2,9 -
» Kurzfristige Vermdgenswerte 160,3 122,5
» Summe Vermdégenswerte 7.839,7 7.610,8

FINANZBERICHT 2023 VIVAWEST
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> Bilanz
in Millionen € Anhang 31.12.2023 31.12.2022

Gezeichnetes Kapital 150,3 150,3

Ricklagen 1.495,9 1.588,2
Anteile der Gesellschafter der Vivawest GmbH 1.646,2 1.738,5
Anteile anderer Gesellschafter 73,3 74,6
» Eigenkapital 7.9 1.719,5 1.813,1
Ruckstellungen flr Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 7.10 441,0 394,0
Sonstige Rickstellungen 7.11 41,9 38,7
Latente Steuern 7.14 47,4 46,6
Finanzielle Verbindlichkeiten 7.12 4.702,7 4.599,6
Sonstige Verbindlichkeiten 7.13 225,0 214,7
» Langdfristige Schulden 5.458,0 5.293,6
Sonstige Riickstellungen 7.11 103,6 126,4
Laufende Ertragsteuerschulden 7.14 33,3 27,3
Finanzielle Verbindlichkeiten 7.12 427,7 231,6
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie Vermietung 7.13 61,6 82,5
Sonstige Verbindlichkeiten 7.13 36,0 36,3
» Kurzfristige Schulden 662,2 504,1
» Summe Eigenkapital und Schulden 7.839,7 7.610,8
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EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG VIVAWEST-KONZERN

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

in Millionen € Kapital ricklage Ergebnisse bestandteile GmbH lIschafter  Ei ital
» Stand 01.01.2022 150,3 1.134,8 360,1 0,0 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 2423 5,2 2475
» Stand 31.12.2022 150,3 1.134,8 453,4 0,0 1.738,5 74,6 1.813,1
Anpassungen gem. IAS 8 0,1 0,1 0,1
» Stand 01.01.2023 150,3 1.134,8 453,5 0,0 1.738,6 74,6 1.813,2
Ausschittung -149,0 -149,0 -6,0 -155,0

Ergebnis nach Steuern 86,4 86,4 4,9 91,3

Andere Erfolgsbestandteile

nach Steuern -26,0 -3,8 -29,8 -0,2 -30,0
Gesamterfolg der Berichtsperiode 60,4 -38 56,6 4,7 61,3
» Stand 31.12.2023 150,3 1.134,8 364,9 -3,8 1.646,2 73,3 1.719,5
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» Eigenkapitalveranderungsrechnung
» Kapitalflussrechnung

WEITERE INFORMATIONEN

KAPITALFLUSSRECHNUNG VIVAWEST-KONZERN

Geschaftsjahr
in Millionen € Anhang 2023 2022
Ergebnis vor Finanzergebnis und Ertragsteuern 214,8 204,1
Abschreibungen, Wertminderungen/Wertaufholungen

langfristiger Vermogenswerte 200,0 184,2
Ergebnis aus dem Abgang langfristiger Vermégenswerte -60,8 -43,2
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage ** -13,1 -9,9
Veranderung der Vorrate -17,5 -8,6
Veranderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0,8 -
Veranderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

sowie Vermietung und der kurzfristigen erhaltenen Kundenanzahlungen -2,0 10,0
Veranderung der Rlckstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen -4,1 5,0
Veranderung der sonstigen Ruckstellungen -0,6 9,7
Veranderung der Gbrigen Vermogenswerte/Schulden ** -13,3 -15,8
Zinsauszahlungen -78,8 -64,7
Zinseinzahlungen 0,8 0,3
Dividendeneinzahlungen 4,6 5,7
Ein-/Auszahlungen fir Ertragsteuern -8,0 -58,7
» Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 8.1 222,8 218,1
Auszahlungen fir Investitionen in immaterielle Vermogenswerte,

Sachanlagen, als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -444,5 -525,3
Auszahlungen fir Investitionen in Unternehmensbeteiligungen -19 -0,1
Einzahlungen aus VerduBerungen von immateriellen Vermogenswerten,

Sachanlagen, Bestandsimmobilien 71,3 66,4
Ein-/Auszahlungen fiir Wertpapiere, Geldanlagen und Ausleihungen -0,2 0,1
» Cashflow aus Investitionstatigkeit 8.2 -375,3 -458,9
Auszahlungen an andere Gesellschafter -1,3 -13
Auszahlungen an Gesellschafter der Vivawest GmbH * -155,4 -155,4
Aufnahme der Finanzschulden 478,3 711,1
Tilgung der Finanzschulden ** -169,8 -312,6
» Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 8.3 151,8 241,8
» Zahlungswirksame Verdnderung der fliissigen Mittel -0,7 1,0
» Fliissige Mittel zum Geschéftsjahresbeginn 62,2 61,2
Zahlungswirksame Veranderung der flissigen Mittel -0,7 1,0
» Fliissige Mittel zum Geschéftsjahresende 7.7 61,5 62,2

* einschlieBlich Garantiedividende an RAG AKTIENGESELLSCHAFT, Essen
** Vorjahreszahlen angepasst.
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ANHANG

1 SEGMENTBERICHTERSTATTUNG VIVAWEST-KONZERN

NACH OPERATIVEN SEGMENTEN

ANHANG 9.1
Immobilien Immobiliendienstleistungen Summe berichtspflichtige Segmente

in Millionen € 2023 2022 2023 2022 2023 2022
AuBenumsatz 971,7 890,1 21,9 21,3 993,6 911,4
Innenumsatz 0,3 0,2 1435 131,3 143,8 131,5
Gesamtumsatz 972,0 890,3 165,4 152,6 1.137,4 1.042,9
Bereinigtes EBITDA 403,9 380,8 28,8 20,2 432,7 401,0
Abschreibungen -173,8 -167,8 -13,1 -12,4 -186,9 -180,2
Bereinigtes EBIT 211,2 203,8 15,5 7,7 226,7 2115
Bereinigungen -4,3 -0,8 -1,8 -0,7 -6,1 -15
Zinsertrage 2,0 1,5 0,7 0,2 2,7 1,7
Zinsaufwendungen -102,3 -81,9 -2,0 -0,6 -104,3 -82,5
Ergebnis vor Ertragsteuern 106,5 122,7 12,5 6,5 119,0 129,2
Sachinvestitionen 406,4 546,8 15,6 13,5 422,0 560,3
Finanzinvestitionen 0,5 0,3 - - 0,5 0,3
Funds From Operations 242,9 240,0 23,8 17,6 266,7 257,6
Net Asset Value (zum Stichtag) 6.653,8 7.162,8 -40,5 -29,3 6.613,3 7.133,5
Andere wesentliche zahlungsunwirk-

same Aufwendungen und Ertrage -55,5 -59,4 -10,3 -14,2 -65,8 -73,6
Mitarbeiter (zum Stichtag) 1.198 1.199 1.237 1.199 2.435 2.398
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Anhang:
» Segmentberichterstattung

Bergbaufolgemanagement Konsolidierung Summe Konzern
2023 2022 2023 2022 2023 2022
01 - - - 993,7 911,4
- - -1438 -1315 - -
01 - -1438 -1315 993,7 911,4
01 - - - 432,8 401,0
- - - - -186,9 -180,2
01 - - - 226,8 2115
- - - - -6,1 -15
- 45 -18 -0,3 0,9 59
-21 -0,5 1,8 0.3 -104,6 -82,7
-2,0 4,0 - - 117,0 133,2
} B} - - 422,0 560,3
) B} - - 0,5 03
- - - - 266,7 257,6
-55,2 -54,9 - - 6.558,1 7.078,6
-0,2 -0,4 - - -66,0 -74,0
12 12 - - 2.447 2.410
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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 2023 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
(kleinster und groéBter Konsolidierungskreis).
Der Konzernabschluss wird im Unternehmens-
register (www.unternehmensregister.de) ver-
offentlicht.

Der vorliegende Konzernabschluss der
Vivawest GmbH und ihrer Tochterunterneh-
men - zusammen ,.Vivawest“ oder ,Konzern® -
wird gemaB & 290 HGB aufgestellt und eben-
falls im Unternehmensregister verdffentlicht.

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 2023 und
wird in Euro aufgestellt. Alle Betrage werden,
soweit nicht anders vermerkt, gerundet in Mil-
lionen Euro (Millionen €) angegeben.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den sowie der Ausweis von 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 Gesamter-
folgsrechnung, der Bilanz sowie der Eigenka-
pitalveranderungsrechnung zusammengefasst
und im Anhang weiter erlautert.

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

Die Gesamterfolgsrechnung leitet das 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 zwéIf 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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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 2023 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
IFRS 17 Versicherungsvertrage (diverse Anderungen, erstmalige
Anwendung und IFRS 9-Vergleichsinformationen) 01.01.2023 01.01.2023
IAS 1 und IFRS Practice Darstellung des Abschlusses (Anderungen in Bezug auf
Statement 2 die Angabe von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden) 01.01.2023 01.01.2023
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, Anderungen
IAS 8 von Schatzungen und Fehler (Anderungen in Bezug auf
rechnungslegungsbezogene Schatzungen) 01.01.2023 01.01.2023
IAS 12 Ertragsteuern (Anderungen in Bezug auf latente Steuern
auf Leasingverhaltnisse und Stilllegungsverpflichtungen) 01.01.2023 01.01.2023
IAS 12 Ertragsteuern (Reform der internationalen Unternehmens- 23.05.2023/
besteuerung - Pillar Two Modellregelungen) 01.01.2023 01.01.2023

Im Jahr 2021 haben sich die Mitgliedsstaaten
der Organisation fir wirtschaftliche Zusam-
menarbeit und Entwicklung (OECD) im Rah-
men der Initiative "Inclusive Framework on
Base Erosion and Profit Shifting (BEPS)" auf
die Einfihrung einer globalen Mindeststeuer
von 15 Prozent unter dem Begriff "Pillar Two"
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geeinigt. Vivawest verfolgt aufmerksam die
Entwicklungen im Zusammenhang mit der
Anderung an IAS 12 ,Ertragsteuern® in Bezug
auf die Pillar Two Modellregelungen. Vivawest
wendet die Ausnahmeregelung fir den Aus-
weis und die Offenlegung von Informationen
Uber latente Steueranspriiche und -verbind-
lichkeiten im Zusammenhang mit Ertrag-
steuern aus der globalen Mindestbesteuerung
an, die in den im Mai 2023 veroffentlichten und
im November 2023 von der EU Gbernomme-
nen Anderungen zu IAS 12 vorgesehen ist.

Die Vivawest GmbH unterfallt als eine im
Teileigentum Muttergesellschaft
den Regelungen des Mindeststeuergesetzes
(MinStG), ohne selbst Steuerschuldnerin zu
sein. Das MinStG ist erstmals fur Geschafts-
jahre anzuwenden, die nach dem 30. Dezem-
ber 2023 beginnen. Folglich kann sich fur die
Vivawest GmbH flr das am 31. Dezember 2023
endende Geschaftsjahr  kein
Steueraufwand oder -ertrag und auch keine

stehende

tatsachlicher

andere Zahlungsverpflichtung aus dem Min-
deststeuergesetz ergeben. Die nach diesem
Regime zu ermittelnde effektive Steuerquote
wird voraussichtlich den Mindeststeuersatz
von 15 Prozent nicht unterschreiten, sodass
eine Ausgleichsverpflichtung aus & 3 Abs. 6
Satz1 MinStG in den Folgejahren nicht be-
stehen sollte.

Noch nicht verpflichtend anzuwendende
Rechnungslegungsvorschriften

Das International Accounting Standards Board
(IASB) hat weitere Rechnungslegungsvor-
schriften (IFRS, IAS) und Interpretationen
(IFRIC, SIC) verabschiedet, die im Geschafts-
jahr 2023 noch nicht verpflichtend anzuwen-
den waren bzw. von der Europaischen Union
noch nicht in europdisches Recht Gbernom-
men wurden. Wesentliche Auswirkungen die-
ser neuen Regelungen auf die laufende oder
auf klnftige Berichtsperioden sind nicht er-
kennbar, werden aber fortlaufend analysiert.

Anwendungspflicht

Standard/Interpretation Titel des Standards/der Interpretation bzw. der Anderung gemah IASB gemaB EU
» Ubernahme in europdisches Recht erfolgt
Leasingverhaltnisse (Klarstellung der Folgebewertung
IFRS 16 von Sale-and-lease-back-Transaktionen durch einen
Verkaufer-Leasingnehmer) 01.01.2024 01.01.2024
IAS 1 Darstellung des Abschlusses (Klarstellung zur Klassifizierung
von Schulden als kurz- oder langfristig) 01.01.2024 01.01.2024
Darstellung des Abschlusses (Klarstellung zur Klassifizierung
IAS 1 von Schulden als kurz- oder langfristig) - Verschiebung des
Erstanwendungszeitpunkts 01.01.2024 01.01.2024
IAS 1 Darstellung des Abschlusses (Klarstellung zur Klassifizierung
von langfristigen Schulden mit Nebenbedingungen) 01.01.2024 01.01.2024
» Ubernahme in européisches Recht noch ausstehend
Kapitalflussrechnungen, Finanzinstrumente: Angaben
IAS 7 und IFRS 7 (Reverse-Factoring-Vereinbarungen) 01.01.2024 -
Auswirkungen von Wechselkurséanderungen (Klarstellung
IAS 21 zur Bestimmung des Wechselkurses bei langfristig fehlender
Umtauschbarkeit in eine andere Wahrung) 01.01.2025 -
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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.

Assoziierte Unternehmen sowie Gemein-
schaftsunternehmen werden 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. Ein Gemeinschaftsunter-
nehmen ist eine gemeinschaftliche Verein-
barung, bei der der Konzern zusammen mit
anderen Partnern die gemeinschaftliche Flh-
rung auslbt, wobei er Rechte am Nettovermo-
gen 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-
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-

Tochterunternehmen werden
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men. Anschaffungsnebenkosten sind nicht im
Beteiligungsbuchwert, sondern als Aufwand
in der Gewinn- und Verlustrechnung zu erfas-
sen. Die Vermogenswerte und Schulden (Rein-
vermodgen) 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 Ertragen bzw. Auf-
wendungen zu erfassen. Gewinne oder Ver-
luste, die in den anderen Erfolgsbestandteilen
erfasst wurden, sind auf derselben Grundlage
auszubuchen, wie dies erforderlich ware, wenn
der Erwerber den zuvor gehaltenen Anteil
unmittelbar verauBert hatte. Verbleibende
positive Unterschiedsbetrage werden als Ge-
schafts- oder Firmenwert aktiviert. Negative
Unterschiedsbetrage werden nach erneuter
Uberpriifung 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 Eigentiimern
zu bilanzieren mit der Ausnahme von Kosten
flr die Emission von Schuldtiteln oder Eigen-
kapitalinstrumenten, die weiterhin gemaR den
Vorschriften flr Finanzinstrumente zu erfassen
sind. Ein- und Auszahlungen aus diesen Trans-
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aktionen werden im Cashflow aus Finanzie-
rungstatigkeit ausgewiesen.

Mit dem Zeitpunkt, in dem die Beherr-
schung Uber ein Tochterunternehmen endet,
ist das Tochterunternehmen nicht mehr in
den Konzernabschluss einzubeziehen. Im
Rahmen der Entkonsolidierung werden das
Reinvermd&gen des Tochterunternehmens und
die Anteile anderer Gesellschafter (anteiliges
Reinvermégen am Tochterunternehmen) aus-
gebucht. Der VerduBBerungsgewinn bzw. -ver-
lust ist aus Konzernsicht zu ermitteln. Er ergibt
sich als Differenz aus dem VerduBerungserlos
(VerauBerungspreis abzlglich VerauBerungs-
kosten) und dem abgehenden anteiligen Rein-
vermogen am Tochterunternehmen (inklusive
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 Betrdage, 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 Ertrage, Zwischener-
gebnisse 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 Gegen-

leistung unter
Preisbestandteile und zur Verteilung der er-
warteten Gegenleistung auf die identifizierten
Leistungsverpflichtungen gegeben. Dariber
hinaus ist nach einheitlichen Kriterien zu unter-
scheiden, ob eine Leistungsverpflichtung zeit-
punkt- oder zeitraumbezogen zu erfassen ist.

Berlicksichtigung variabler

Erlése werden realisiert, wenn durch Ubertra-
gung eines zugesagten Vermdgenswerts (Gut
oder Dienstleistung) auf einen Kunden eine
Leistungsverpflichtung erfullt wird. Als Gber-
tragen gilt ein Vermogenswert dann, wenn der
Kunde die Verfligungsgewalt tGber diesen Ver-
mogenswert erlangt. Ein vertraglicher Vermo-
genswert aus Vertragen mit Kunden ist auszu-
weisen, wenn der Zeitpunkt der Erfullung der
Leistungsverpflichtung und damit der Um-
satzrealisierungszeitpunkt vor dem Zeitpunkt
des Zahlungseingangs liegt. Eine vertragliche
Verbindlichkeit aus Vertragen mit Kunden ist
auszuweisen, wenn der Zeitpunkt der Erfll-
lung der Leistungsverpflichtung und damit der
Umsatzrealisierungszeitpunkt nach dem Zeit-
punkt des Zahlungseingangs liegt.

Erldse aus Operating-Leasing-Verhaltnis-
sen fallen nicht in den Anwendungsbereich
des IFRS15 ,Revenue from Contracts with
Customers*.

Umsatzerlése und andere Ertrage werden
wie im Folgenden beschrieben realisiert:

(a) Umsatzerlose

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 far Dritte und aus dem Verkauf
von Wohnungsbestanden erfasst. Dartber
hinaus werden Umsatze aus wohnungsnahen
Dienstleistungen generiert.

Erldse aus der Vermietung von Immobilien
werden monatlich mit der Leistungserbringung
(Bereitstellung des Wohnraums) erfasst. Erl6-
se aus der Vermietung von Immobilien sowie
die Betriebskostenarten Grundsteuer und Ge-
baudeversicherung fallen nicht unter IFRS 15
»,Revenue from Contracts with Customers®,
sondern als Leasing unter IFRS 16 ,Leases"”.
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Die Erldse aus dem Operating-Leasing werden
periodengerecht Uber die Vertragslaufzeit,
reduziert um Erlésschmalerungen 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®,
werden mit den von den Mietern flr diese
Leistungen erhaltenen Abschlagszahlungen
verrechnet 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 ausgewiesen und monatlich zeitraum-
bezogen erfasst. Sie entsprechen dem ver-
traglich vereinbarten Transaktionspreis, der
monatlich fallig ist. Uberschiisse aus den er-
haltenen Betriebskostenvorauszahlungen wer-
den in den Verbindlichkeiten aus Vermietung
ausgewiesen.

Erldse aus dem Verkauf von Immobilien
werden grundsatzlich bei Vorliegen der all-
gemeinen Voraussetzungen erfasst, wenn mit
Eigentumsibergang die Verflgungsgewalt auf
den Kunden Ubergegangen ist. Die Umsatz-
erldse entsprechen dem vertraglich vereinbar-
ten Transaktionspreis. Im Transaktionspreis,
der grundsatzlich zeitnah vor der Ubergabe
der Immobilie fallig wird, ist keine signifikan-
te Finanzierungskomponente enthalten. All-
gemeine Risiken aus dem Verkaufsgeschaft
werden auf Basis von Erfahrungswerten durch
entsprechende Rlckstellungen 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
darUber hinaus in geringem Umfang Erlése
aus dem Verkauf von BautrdagermaBnahmen,
die grundsatzlich zeitraumbezogen erfasst
werden.

Die Erlése aus Dienstleistungsgeschaften
betreffen Uberwiegend wohnungsnahe Dienst-
leistungen. Diese werden bei Vorliegen der all-
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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.
Dividendenertrdge werden erfasst, sobald das
Recht auf den Empfang der Zahlung entsteht.

Immaterielle Vermdégenswerte

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

(a) Geschéfts- oder Firmenwerte
Geschafts- oder Firmenwerte haben keine be-
stimmbare Nutzungsdauer und werden min-
destens einmal jahrlich daraufhin Uberprift,
ob Grinde fur eine Wertminderung vorliegen
(Werthaltigkeitsprifung).

(b) Sonstige immaterielle Vermdgenswerte
Die sonstigen immateriellen Vermdgenswerte
setzen sich aus Lizenzen sowie Computer-
Software zusammen. Lizenzen werden linear
Uber ihre geschatzte Nutzungsdauer von 3 bis
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20 Jahren planmdaBig 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 Gber
ihre Nutzungsdauer planmaBig abgeschrieben.
Bei Vermutung eines Wertminderungsbedarfs
werden sie daraufhin Gberpruft, ob Grinde fir
eine Wertminderung vorliegen, vgl. Anhang-
ziffer 3.5 unter ,Werthaltigkeitsprifung®.
Anschaffungskosten beinhalten die Aus-
gaben, die direkt dem Erwerb zurechenbar
sind. Herstellungskosten selbst erstellter An-
lagen umfassen Einzelkosten sowie die zure-
chenbaren Material- und Fertigungsgemein-
kosten einschlieBlich der Abschreibungen.
Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb,
dem Bau oder der Herstellung eines qualifi-
zierten Vermdgenswerts zugeordnet werden
kénnen, werden als Teil der Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten bilanziert. Ein quali-
fizierter Vermdgenswert liegt vor, wenn ein
Zeitraum von mehr als einem Jahr erforderlich
ist, diesen in seinen beabsichtigten gebrauchs-
fahigen Zustand zu versetzen.
Abschreibungen erfolgen linear Uber die er-
wartete Nutzungsdauer der Vermdgenswerte:

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 NettoverduBe-

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
Gberprift, ob Grinde fur 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 be-
wertet. Unter Anhangziffer 7.3 ,Als Finanzin-
vestition gehaltene Immobilien” erfolgen die
Angabe der beizulegenden Zeitwerte und eine
nahere Erlauterung des eingesetzten Bewer-
tungsverfahrens.

In Ubereinstimmung mit den Interna-
tional Valuation Standards (IVS), Effective
31 January 2022 (,White Book"), wurde die
Bewertung durch Abzinsung der zu erwar-
tenden Einnahmetberschisse
nach dem DCF-Verfahren vorgenommen.
Diese erfolgt jahrlich durch interne Gutachter
mithilfe eines EDV-gestltzten Bewertungs-
PricewaterhouseCoopers  GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft (PwC), Ber-
lin, hat im Rahmen der Einfiihrung des Mo-
dells bestatigt, dass das Bewertungsverfahren
geeignet ist, den beizulegenden Zeitwert ge-
maR IFRS zu ermitteln. Dartber hinaus wird
die Angemessenheit des Immobilienwerts als
Market Value gemaB IVS sowie als beizule-
gender Zeitwert gemanB IFRS jahrlich von PwC
Uberpraft. Die Prtfungshandlungen von PwC
umfassten die Prifung des Mengengeristes
fir den Bewertungsgegenstand, der Ange-
messenheit des angewandten Bewertungs-
verfahrens sowie der Zuverlassigkeit der Ob-
jektdaten und der Bewertungsparameter zum
Bewertungsstichtag.

zukUnftigen

modells.
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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 VerduBerung vorgesehenen
Vermogenswerten. Einzahlungen aus dem
Verkauf der Immobilien werden in der Kapital-
flussrechnung im Cashflow aus Investitions-
tatigkeit gezeigt.

Werthaltigkeitspriifung

Die Werthaltigkeitsprtfung nach IAS 36 ,,Im-
pairment of Assets” wird flr immaterielle
Sachanlagen
Finanzinvestition gehaltene
der Vermutung eines Wertminderungsbedarfs
durchgefihrt. Die Uberprifung dieser Ver-
mogenswerte erfolgt Uberwiegend flr eine
zahlungsmittelgenerierende  Einheit (Cash
Generating Unit, CGU), die die kleinste iden-
tifizierbare Gruppe von Vermdgenswerten
mit abgrenzbaren Mittelzufliissen 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 Uberprifung
ist der 31. Dezember.

Im Rahmen der Werthaltigkeitsprifung
wird der erzielbare Betrag dem Buchwert der
CGU/Gruppe von CGUs gegenibergestellt.
Der erzielbare Betrag wird bestimmt als der
héhere Wert aus beizulegendem Zeitwert ab-
zlglich VerduBerungskosten (Marktwert) und
Nutzungswert der CGU/Gruppe von CGUs.
Eine Wertminderung ist vorzunehmen, wenn
der erzielbare Betrag der CGU/Gruppe von
CGUs niedriger ist als ihr Buchwert. Soweit der
Grund fir den Wertminderungsbedarf entfal-
len ist, werden - auBer beim Geschafts- oder

Vermdgenswerte, und als

Immobilien bei
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Firmenwert - ergebniswirksame Zuschreibun-
gen bis maximal zu den fortgeftihrten An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten vorge-
nommen.

Der Buchwert des Geschafts- oder Firmen-
werts entfallt wie im Vorjahr vollstandig auf das
Segment Immobilien (CGU). Fur Zwecke der
Werthaltigkeitsprifung erfolgt die Bestimmung
des erzielbaren Betrags durch die Ermittiung
des beizulegenden Zeitwertes abzlglich Ver-
auBerungskosten der CGU. Der beizulegende
Zeitwert wird auf Basis des Zeitwertes der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (Gross
Asset Value) unter Abzug der Nettofinanzschul-
den (Net Debt) der CGU ermittelt (Nettover-
mogenswert eines Immobilienunternehmens
(NAV)), vgl. Anhangziffern1, 7.3 und 9.2. Der
Nutzungswert der CGU wird mittels eines Be-
wertungsmodells als Barwert der kinftigen
Cashflows und somit auf Basis nicht beob-
achtbarer Inputfaktoren ermittelt (Stufe 3 der
Bewertungshierarchie des beizulegenden Zeit-
wertes, vgl. Anhangziffer 3.5 unter ,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
NettoverauBerungswert entspricht dem im
normalen Geschaftsverlauf erzielbaren Ver-
kaufserlds abzUlglich der bis zum Verkauf noch
anfallenden Aufwendungen fiir Fertigung und
Vertrieb. Die Kosten von Vorraten, die von
ahnlicher Beschaffenheit oder Verwendung
sind, werden einheitlich auf Basis der Durch-
schnittsmethode bestimmt. Die Herstellungs-
kosten fertiger und unfertiger Erzeugnisse
umfassen die Kosten flir Roh-, Hilfs- und Be-
triebsstoffe, direkte Personalkosten, andere
direkte Kosten und der Herstellung zurechen-
bare Gemeinkosten (basierend auf Normalaus-
lastung). Die Kosten flr Vorrate kdnnen auch
Fremdkapitalkosten im Falle eines qualifizier-
ten Vermdgenswerts beinhalten. Ein quali-
fizierter Vermogenswert liegt vor, wenn ein
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Zeitraum von mehr als einem Jahr erforderlich
ist, diesen in seinen beabsichtigten verkaufsfa-
higen Zustand zu versetzen, und es sich nicht
um in hoher Anzahl regelmaBig hergestellte
Vorrate handelt.

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-
ren fUr Leistungszusagen (Defined Benefits)
auf Altersversorgung. Bei diesem Verfahren
werden neben den am Bilanzstichtag bekann-
ten Renten und erworbenen Anwartschaften
auch kunftig zu erwartende Steigerungen
von Gehdltern 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
rechnungsmanBig erwarteten und den tatsach-
lich ermittelten Pensionsverpflichtungen sowie
aus Abweichungen zwischen dem zum Jahres-
ende erwarteten und dem tatsachlich festge-
stellten Zeitwert des Planvermodgens.

Neu entstandene Wertdanderungen in einem
Jahr aus versicherungsmathematischen Ge-
winnen/Verlusten aus den Verpflichtungen,
Vermodgensertrage auf das Planvermdgen
(ohne Zinsertrag), Veranderungen der Limi-
tierung des Planvermdégens (ohne Zinskosten)
und Vermdgensertrage auf Erstattungsan-
spriche (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

Gewinne

gegenibergestellt (Finanzierungsstand). Un-
ter BerUicksichtigung 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).

Sonstige Riickstellungen

Sonstige Ruckstellungen sind Schulden, die
beziglich 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 fihren wer-
den. Darliber hinaus muss die Schatzung der
Hohe der Verpflichtung verlasslich méglich
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 Re-
strukturierungsmaBnahme auch durchgefiihrt
wird.

Rickstellungen werden mit ihrem wahr-
scheinlichen Erflllungsbetrag angesetzt und
berticksichtigen auch zukinftige Kostenstei-
gerungen. Langfristige Rickstellungen werden
abgezinst. Eine Abzinsung wird nicht vorge-
nommen bei kurzfristigen Rickstellungen so-
wie beim kurzfristigen Teil langfristiger Rick-
stellungen. Mit fortschreitendem Zeitverlauf
werden die Rlckstellungen neuen Erkenntnis-
gewinnen angepasst.

Latente Steuern, laufende Ertragsteuern

Latente Steuern werden nach IAS 12 ,Income
Taxes“ fUr temporare Ansatz- und Bewer-
tungsunterschiede Vermogenswerten
und Schulden zwischen der Steuerbilanz und
der IFRS-Bilanz gebildet. Des Weiteren kdn-

von
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nen aktive latente Steuern auf Verlustvortrage
ausgewiesen werden, sofern deren Nutzung
wahrscheinlich ist. Aktive latente Steuern sind
grundsatzlich mit der MaBgabe angesetzt,
dass ein klnftiges 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
latenten Steuern unter der Beachtung, dass
ein einheitlicher ertragsteuerlicher Organkreis
besteht. Vivawest folgt im Rahmen dieser Be-
trachtung der ,formalen Methode®, das heif3t,
alle latenten Steuern, aktiv wie passiv, die aus
dem sich am 31.12. abzeichnenden ertrag-
steuerlichen Organkreis gespeist werden, wer-
den auf der Ebene des Organtragers Vivawest
GmbH beurteilt und erfasst. Weiterhin befin-
den sich Tochterunternehmen im Konsolidie-
rungskreis, die nicht dem ertragsteuerlichen
Organkreis der Vivawest GmbH angehéren.
Zum 31.12. weisen diese Tochterunternehmen
temporare Differenzen auf, auf die latente
Steuern gebildet wurden. Daneben weisen sie
Verlustvortrage aus, auf die - sofern die Ver-
lustvortrage fir nutzbar gehalten werden -
ebenfalls latente Steuern gebildet wurden.
Auf die vorhandenen Verlustvortrage, die als
nicht nutzbar eingestuft werden, kdnnen keine
latenten Steuern gebildet werden.

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-
behoérde erhoben werden.

Zur Ermittlung der latenten Steuern sind
die Steuersatze anzuwenden, die nach der
derzeitigen Rechtslage flr den Zeitpunkt gul-
tig oder angekindigt sind, in dem sich die
tempordren Differenzen wahrscheinlich aus-
gleichen werden. Da der gréBte Teil der Gesell-
schaften des Vivawest-Konzerns flr gewerbe-
steuerliche Zwecke die sogenannte erweiterte
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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 zuzlglich
des Solidaritatszuschlags. Bei den Ubrigen Ge-
sellschaften kommt ein Steuersatz in Hohe von
30 Prozent (Vorjahr: 30 Prozent) zum Tragen.
Hierbei werden neben der Korperschaftsteuer
von 15 Prozent (Vorjahr: 15 Prozent) der Solida-
ritatszuschlag von 5,5 Prozent (Vorjahr: 5,5 Pro-
zent) auf die Korperschaftsteuer und die durch-
schnittliche Gewerbesteuer von circa 14 Prozent
(Vorjahr: circa 14 Prozent) bericksichtigt.

Laufende Ertragsteuern fUr die Berichts-
periode und fur 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
am Bilanzstichtag geltenden gesellschaftsbe-
zogenen Steuersatze ermittelt. Ungewisse Er-
tragsteueranspriiche und schulden werden an-
gesetzt, sobald die Eintrittswahrscheinlichkeit
hoéher als 50 Prozent ist. Bilanzierte unsichere
Ertragsteuerpositionen werden mit dem wahr-
scheinlichsten Wert angesetzt.

Finanzinstrumente

Als Finanzinstrumente werden vertraglich ver-
einbarte Rechte und Verpflichtungen bilan-
ziert, aus denen ein Zu- oder Abfluss von
finanziellen Vermdgenswerten oder die Aus-
gabe von Eigenkapitalinstrumenten resultiert.
Sie werden in origindre und derivative Finanz-
instrumente unterteilt und in der Bilanz unter
den finanziellen Vermogenswerten 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, die zu de-
ren Transaktionspreis bewertet werden, mit
ihrem beizulegenden Zeitwert zuzUglich direkt
zuordenbarer
Transaktionskosten von Finanzinstrumenten,
die der Bewertungskategorie ,,Erfolgswirksam

Transaktionskosten bewertet.
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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.

(a) Origindre Finanzinstrumente

Die erstmalige Erfassung von originaren Ver-
mogenswerten erfolgt zum Erfullungstag; 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 heit, wenn
die Verpflichtung beglichen, aufgehoben oder
ausgelaufen ist.

Im Konzern bilanzierte originare finanzielle
Vermogenswerte fallen in die Bewertungska-
tegorie ,Zu fortgeflhrten 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 fortgeflhrten 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 Vermdgenswerts
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 erflllt sind. Der finan-
zielle Vermogenswert ist dem Geschaftsmo-
dell ,Halten“ designiert, dessen Zielsetzung
darin besteht, finanzielle Vermdgenswerte zur
Vereinnahmung der vertraglichen Cashflows
zu halten, und die Vertragsbedingungen fiih-
ren zu Cashflows, die ausschlieB3lich Tilgungs-
und Zinszahlungen auf den ausstehenden

Kapitalbetrag darstellen. Die Kategorie um-
fasst insbesondere Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen, Ausleihungen sowie
sonstige finanzielle Vermdgenswerte. Diese
finanziellen Vermdégenswerte werden zu fort-
geflhrten Anschaffungskosten unter Verwen-
dung der Effektivzinsmethode bewertet und
unterliegen den Wertminderungsvorschriften
flr erwartete Kreditverluste.

Der Konzern bewertet alle Ubrigen Beteili-
gungen einschlieBlich nicht konsolidierter ver-
bundener Unternehmen in der Folge erfolgs-
wirksam zum beizulegenden Zeitwert. Hat die
Geschéftsfihrung des Konzerns das bedingte
Wabhlrecht dahingehend ausgelbt, Effekte aus
der Anderung des beizulegenden Zeitwerts
von Eigenkapitalinstrumenten im sonstigen Er-
gebnis darzustellen, erfolgt nach Ausbuchung
des Instruments keine spatere Umgliederung
der Fair-Value-Gewinne und -Verluste in den
Gewinn oder Verlust. Bei Vivawest werden der
Kategorie ,,Erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert (At Fair Value through Profit or Loss)“
Eigenkapitalinstrumente zugeordnet, die nicht
konsolidiert oder at Equity bilanziert werden.
Der beizulegende Zeitwert entspricht bei
diesen Eigenkapitalinstrumenten im Wesent-
lichen den Anschaffungskosten, da diese die
beste Schatzung des beizulegenden Zeitwerts
darstellen. Vivawest stuft diese Beteiligun-
gen als langfristige, strategische Investitionen
ein. Bei den dieser Kategorie zugeordneten
Fremdkapitalinstrumenten handelt es sich um
Wertpapiere, die das Zahlungsstromkriterium,
bei dem Cashflows ausschlieBlich Tilgungs-
und Zinszahlungen auf den ausstehenden Ka-
pitalbetrag darstellen, nicht erfullen.

Far finanzielle Vermobgenswerte, die den
Wertminderungsvorschriften des IFRS 9 ,Fi-
nancial Instruments“ unterliegen, wird eine
Risikovorsorge fir 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.

Far die finanziellen Vermbégenswerte im
Anwendungsbereich der Wertminderungsvor-
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schriften wird bei Zugang grundsatzlich der
erwartete Ausfall berechnet, welcher sich auf
die ndchsten zwdlIf 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 erfll-
len. Dies betrifft zum aktuellen Bilanzstichtag
samtliche Ausleihungen, die sonstigen finan-
ziellen Vermdgenswerte sowie fllissige Mittel.
Bei einer signifikanten Erhéhung des Kredit-
risikos wird der erwartete Ausfall berechnet,
welcher sich auf die Gesamtlaufzeit des Ver-
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 gemaB IFRS 9
,Financial Instruments” zuldssigen vereinfach-
ten Ansatz an, dem zufolge die Uber die Laufzeit
erwarteten Kreditverluste ab der erstmaligen
Erfassung der Forderung zu erfassen sind. Als
Hauptursachen flr rtckstandige und ausblei-
bende Mietzahlungen werden wachsende Ver-
schuldung, Arbeitslosigkeit und familiare Prob-
leme der Kunden gesehen. Durch ein intensives
Forderungsmanagement - unterstltzt durch
eigene Sozialarbeiter - wird gewahrleistet,
dass problematische Mietverhaltnisse schnell
erkannt und entsprechende GegenmaBnah-
men ergriffen werden kénnen. Die Faktoren
bzw. Szenarien, die prospektiv zu einem stark
steigenden bzw. sinkenden AusmafB an For-
derungsausfallen fihren kénnten, werden zu
jedem Bilanzstichtag Uberprift. Auf Basis his-
torischer und prognostizierter Daten werden in
einer Bewertungsmatrix kalkulierte Verlustraten
zugrunde gelegt, vgl. Anhangziffer 7.6.

Eine beeintrachtigte Bonitat wird ange-
nommen, wenn objektive Hinweise auf Zah-
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lungsunfahigkeit vorliegen. Eine Ausbuchung
der finanziellen Vermogenswerte 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 fortgefliihrten Anschaf-
fungskosten (At amortised Cost)“ sind ins-
besondere Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen sowie Vermietung, Verbind-
lichkeiten gegenlber Kreditinstituten und
Kredite von Nichtbanken zugeordnet. Diese
werden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
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 flr
das Derivat kein Borsen- oder Marktpreis auf
einem aktiven Markt, wird der beizulegende
Zeitwert mittels finanzmathematischer Metho-
den ermittelt. Die Zinsderivate werden durch
Abzinsung zukunftiger 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.

Die Bilanzierung von Sicherungs- und zu-
gehdrigen Grundgeschéaften im Rahmen des
Hedge Accounting ist an bestimmte Kriterien
geknlpft. Das Hedge Accounting setzt ins-
besondere eine ausflihrliche Dokumentation
der Sicherungsbeziehung und einen Nach-
weis der erwarteten sowie der tatsachlichen
Sicherungseffektivitat voraus. Es ist dann zu
beenden, wenn die Voraussetzungen nicht
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mehr erflllt sind. Bei Cashflow-Hedges ist eine
Beendigung des Hedge Accounting auch dann
erforderlich, wenn der Eintritt der vorhergese-
henen Transaktion nicht mehr wahrscheinlich
ist. In diesem Falle ist der in den angesam-
melten anderen Erfolgsbestandteilen erfasste
Betrag ergebniswirksam in die Gewinn- und
Verlustrechnung umzubuchen.

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 beste-
henden Mietverhaltnisse sind als Operating-
Leasing eingestuft. Vivawest tritt hierbei als
Leasinggeber auf.

Fir den Leasingnehmer sieht IFRS 16
,Leases” ein einziges Bilanzierungsmodell
(Right-of-Use-Model) vor. Dies flhrt beim
Leasingnehmer dazu, dass samtliche Ver-
mdgenswerte
Leasingvereinbarungen in der Bilanz zu er-

und Verbindlichkeiten aus
fassen sind. Im Vivawest-Konzern wurden
Erbbaurechtsvertrage sowie Vertrage Uber
die Anmietung von Geschaftsraumen als we-
sentliche Leasingvertrage identifiziert und
in die Bilanz aufgenommen. Fir kurzfristige
Leasingverhaltnisse oder solche Uber Ver-
mobgenswerte von geringem Wert besteht
ein Bilanzierungswahlrecht. Vivawest bt die-
ses Wahlrecht dahingehend aus, dass solche
Leasingverhaltnisse nicht angesetzt werden.
Zu Beginn eines Leasingverhaltnisses erfasst
der Leasingnehmer einen Vermogenswert
aus einem Nutzungsrecht (Right-of-Use-As-
set) sowie eine Verbindlichkeit aus Leasing,
die im Zugangszeitpunkt grundsatzlich ein-
ander entsprechen. Der Vermdgenswert aus
einem Nutzungsrecht wird in der Regel tber
die Vertragslaufzeit abgeschrieben. Das Nut-
zungsrecht unterliegt dem Wertminderungs-
test nach IAS 36 ,Impairment of Assets”. Die
Verbindlichkeit bemisst sich grundsatzlich als
Barwert der Leasingzahlungen, die wahrend
der Laufzeit des Leasingverhaltnisses gezahlt

werden. Die laufenden Zahlungen werden
grundsatzlich in einen Tilgungs- und einen
Zinsanteil aufgeteilt.

Als unwesentlich identifizierte betriebs-
Ubliche Verpflichtungen aus Leasingvertragen
werden im Konzern innerhalb der Aufwendun-
gen ausgewiesen.

Zur VerduBerung vorgesehene
Vermdgenswerte und mit diesen im
Zusammenhang stehende Schulden
Langfristige Vermodgenswerte werden als ,,zur
VerauBerung vorgesehen® ausgewiesen, wenn
der zugehorige Buchwert Uberwiegend durch
ein VerduBerungsgeschaft und nicht durch
fortgesetzte Nutzung realisiert wird. Die Ver-
mogenswerte mussen in ihrem jetzigen Zu-
stand zu Bedingungen, die fir den Verkauf
derartiger Vermdgenswerte gangig und Ublich
sind, sofort verauBerbar sein und die VerauBe-
rung muss hochstwahrscheinlich sein. Sofern
mit einer Transaktion auch die zugehérigen
Schulden mitverduBert werden sollen, werden
diese ebenfalls gesondert ausgewiesen.

Vivawest bilanziert als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien grundsétzlich als ,,zur
VerauBerung 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 VerauBerung vorgesehen® sind
die Vermdgenswerte und Schulden gemaR
den bisher relevanten Rechnungslegungs-
vorschriften zu bewerten. Danach sind sie
mit dem niedrigeren Wert aus Buchwert und
beizulegendem Zeitwert abziglich VerauBe-
rungskosten anzusetzen. FUr 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 Rechnungs-
legungsvorschriften zu beachten.

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

Zuwendungen der 6ffentlichen Hand

Zuwendungen der offentlichen Hand im
Zusammenhang mit als
gehaltenen Immobilien und sonstige Auf-
wandszuschisse werden unter den sonstigen
Verbindlichkeiten abgegrenzt und Uber den
Zeitraum als Ertrag erfasst, um sie mit den
entsprechenden Aufwendungen, die sie kom-
pensieren sollen, zu verrechnen. Zuwendun-

Finanzinvestition

gen der ¢ffentlichen Hand fir den Erwerb oder
Bau von Sachanlagen hingegen vermindern
die Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten.
Sie werden Uber die Nutzungsdauer der Sach-
anlage in Form geminderter Abschreibungen
ergebniswirksam erfasst.

Der Konzern bilanziert insbesondere Zu-
wendungen in Form zinsverglnstigter For-
derdarlehen von 6ffentlichen 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 flr die entgangenen
Mietertrdge aufgrund von Mietpreisbindung
und Belegungsrechten gewahrt wurden. Wur-
de der Zinsvorteil im Zusammenhang mit
Investitionen gewahrt, erfolgt die Auflésung
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

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:
» Grundlagen der Abschlussaufstellung

zwischen Marktteilnehmern am Bewertungs-
stichtag erhalten bzw. gezahlt wlrde, und
stellt somit einen Abgangspreis basierend
auf einer hypothetischen Transaktion am Be-
wertungsstichtag dar. Existieren flr 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 Vermodgens-
werten und Schulden werden Kreditausfall-
risiken beriicksichtigt.

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

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
zierungsfahige mogliche Vermdgenswerte,
die aus vergangenen Ereignissen entstehen
und deren Existenz durch das Eintreten oder

bilan-
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Nichteintreten eines oder mehrerer unsiche-
rer kinftiger Ereignisse erst noch bestatigt
wird. Eintreten oder Nichteintreten stehen da-
bei nicht vollstéandig unter der Kontrolle des
Unternehmens. Eine Eventualforderung wird
angegeben, wenn der Zufluss wirtschaftlichen
Nutzens wahrscheinlich ist.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen re-
sultieren aus
Rechtsgeschaften, Dauerschuldverhéltnissen,
offentlich-rechtlichen Auflagen oder sonsti-
gen wirtschaftlichen Verpflichtungen, die nicht
bereits unter den bilanzierten Schulden oder
den Eventualschulden erfasst sind und sofern
sie flr die Beurteilung der Finanzlage von Be-
deutung sind.

unbelasteten schwebenden

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 naturgemafl
nicht immer den spateren Gegebenheiten ent-
sprechen. Schatzungsanpassungen werden
zum Zeitpunkt besserer Kenntnis ergebnis-
wirksam bericksichtigt. Diejenigen Annahmen
und Schatzungen, die ein betrachtliches Risiko
in Form einer Anpassung der Buchwerte von
Vermobgenswerten und Schulden
des nachsten Geschaftsjahres mit sich bringen
kénnen, werden im Folgenden dargestellt:

innerhalb

(a) Werthaltigkeit von Geschifts-

oder Firmenwerten

Die Uberprifung der Werthaltigkeit von Ge-
schafts-
Annahmen und Schéatzungen 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 GroéBe fur die Berechnung des
NAV ist der Zeitwert der als Finanzinvestition

oder Firmenwerten erfordert auch

gehaltenen Immobilien (Gross Asset Value),
dessen Ermittlung im Wesentlichen durch die
Bewertungsparameter Diskontierungszinssatz,
Marktmiete sowie Leerstandsquote beeinflusst
wird. Eine Erhdhung 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 unverdnderten Parametern
und auch bei einem Zusammenfallen dieser
Veranderungen zu keinem Wertminderungs-
bedarf fuhren.

(b) Werthaltigkeit aktiver latenter Steuern
Aktive latente Steuern durfen nur insoweit
angesetzt werden, wie es hinreichend wahr-
scheinlich ist, dass zuklnftig ausreichend zu
versteuernde Jahresergebnisse verfligbar sein
werden. Die Berechnung latenter Steuern er-
folgt auf Basis der Steuersdtze, 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-
bungsverlaufe und Werthaltigkeit. Diese Ein-
schatzungen beruhen auf Erfahrungswerten
und Planungen, die unter anderem Annahmen
bezlglich wirtschaftlicher Rahmenbedingun-
gen, Branchenentwicklungen bzw. Kunden-
bonitaten beinhalten. Sofern sich Annahmen
oder Umstande wesentlich verandern, ist eine
Neubeurteilung der Einschatzungen notwen-
dig, die zu einer Wertminderung des betroffe-
nen Vermdgenswerts fihren kann.
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(d) Bewertung von Riickstellungen fiir
Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
Der Bewertung von Rickstellungen fir 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 wirde zu einer Erhdéhung des Bar-
werts der Pensionsverpflichtungen (Defined
Benefit Obligation, DBO) um 7,3 Millionen €
(Vorjahr: 6,2 Millionen €) fuhren. Umgekehrt
wirde eine Erhéhung des Abzinsungssatzes
um einen zehntel Prozentpunkt bei sonst un-
veranderten Parametern eine Verminderung
der DBO um 71 Millionen € (Vorjahr: 6,1 Mil-
lionen €) bewirken. Eine Verminderung der
verwendeten konzernweiten kinftigen Ent-
geltsteigerung um einen Prozentpunkt wirde
zu einer Verminderung der DBO um 6,7 Millio-
nen € (Vorjahr: 7,4 Millionen €) fihren. Umge-
kehrt wirde eine Erhdéhung der verwendeten
konzernweiten kinftigen Entgeltsteigerung
um einen Prozentpunkt bei sonst unverander-
ten Parametern eine Erhéhung der DBO um
7,8 Millionen € (Vorjahr: 8,5 Millionen €) be-
wirken.

Eine Verminderung der verwendeten kon-
zernweiten kUnftigen Rentensteigerung um
einen Prozentpunkt bei sonst unveranderten
Parametern wirde zu einer Verminderung der
DBO um 36,4 Millionen € (Vorjahr: 35,5 Mil-
lionen €) fihren. Umgekehrt wiirde eine Erhé-
hung der verwendeten konzernweiten kinfti-
gen Rentensteigerung um einen Prozentpunkt
bei sonst unveranderten Parametern eine Er-
héhung der DBO um 43,2 Millionen € (Vorjahr:
42,4 Millionen €) bewirken.

Eine Verminderung der Sterblichkeit in der
Rentenbezugsphase um 20 Prozent bei sonst
unveranderten Parametern wirde zu einer Er-
héhung der DBO um 28,2 Millionen € (Vorjahr:
27,3 Millionen €) flhren.
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KONZERNABSCHLUSS

Anhang:
» Grundlagen der Abschlussaufstellung
> Diskussion zu Annahmen
und Schatzungsunsicherheiten
» Verdnderungen im Konzern

(e ) Bewertung von sonstigen
Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen, insbesonde-
re die Ruckstellungen fir Rekultivierung und
Umweltschutz, flr Prozessrisiken sowie flr
Restrukturierungen, unterliegen naturgeman
in hohem MaBe Schatzungsunsicherheiten be-
zUglich der H6he oder des Eintrittszeitpunkts
der Verpflichtungen. Der Konzern muss teil-
weise aufgrund von Erfahrungswerten An-
nahmen bezlglich der Eintrittswahrschein-
lichkeit der Verpflichtung oder zuklnftiger
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 Abzinsungssdtze abhangig.
Im Konzern werden nach Restlaufzeiten ge-
staffelte Zinssdtze verwendet.

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 2023 unverandert:
Anzahl
Vivawest GmbH und konsolidierte
Tochterunternehmen
01.01.2023 /31.12.2023 34
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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 flr Rechnung die-
ser Unternehmen handelnden Person gehalten
werden, bei der Berechnung bericksichtigt.

Konsolidierte Unternehmen

Die inlandischen Tochterunternehmen, die von
den Erleichterungen der §§ 264 Abs. 3 HGB
und 264b HGB beziglich der Gliederungsvor-
schriften fr Bilanz und Gewinn- und Verlust-
rechnung, der Aufstellung von Anhang und
Lagebericht sowie der Offenlegung des Jah-
resabschlusses Gebrauch gemacht haben, sind
gekennzeichnet.

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

Kapitalanteil in %

Name des Unternehmens Hauptgeschaft Sitz 31.12.2023 31.12.2022
Aachener Bergmannssiedlungsgesellschaft mbH »  Immobilienbestand haltende Gesellschaft Huckelhoven 100,00 100,00
Artemis Stadtsanierungsgesellschaft Objekt

Benrath mbH & Co. KG 2 Immobilienbestand haltende Gesellschaft Essen 94,90 94,90
Bauverein Gluckauf GmbH » Immobilienbestand haltende Gesellschaft Ahlen 94,90 94,90
EBV Gesellschaft mit beschrankter Haftung » Immobilienbestand haltende Gesellschaft Hiickelhoven 100,00 100,00
GSG Wohnungsbau Braunkohle GmbH Immobilienbestand haltende Gesellschaft Ksin 94,90 94,90
Heinrich Schafermeyer GmbH © Immobilienbestand haltende Gesellschaft Hickelhoven 100,00 100,00
HVG Grinflachenmanagement GmbH Immobiliendienstleistungen Gelsenkirchen 100,00 100,00
Linener Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft

mit beschrankter Haftung v Immobilienbestand haltende Gesellschaft Liinen 94,90 94,90
Marienfeld Multimedia GmbH Immobiliendienstleistungen Gelsenkirchen 100,00 100,00
PG AC 2 GmbH Immobilienbestand haltende Gesellschaft Gelsenkirchen 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 v 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 » Immobilienbestand haltende Gesellschaft Leverkusen 100,00 100,00
THS Westfalen GmbH » Immobilienbestand haltende Gesellschaft Lunen 100,00 100,00
Vestische Wohnungsgesellschaft

mit beschrankter Haftung v 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

FINANZBERICHT 2023 VIVAWEST
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Kapitalanteil in %

Name des Unternehmens Hauptgeschaft Sitz 31.12.2023 31.12.2022
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 © 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 flr das

Rheinische Braunkohlenrevier Gesellschaft

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

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

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

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

2 Inanspruchnahme von Erleichterungen

Anzahl der A

nach & 264b HGB.

nzahl der nicht

100-prozentigen 100-prozentigen
Tochterunternehmen Tochterunternehmen

Hauptgeschaft 31122023 31122022  31.12.2023  31.12.2022
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.
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Folgende Unternehmen werden aus Wesent-
lichkeitsgriinden grundsatzlich erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert bewertet in den
Konzernabschluss einbezogen:

Nicht konsolidierte Tochterunternehmen

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 fir 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 Disseldorf 26,00
Wohnbau Dinslaken Gesellschaft

mit beschrankter Haftung Dinslaken 46,45

5.2 AKQUISITIONEN UND
DESINVESTITIONEN

In der Berichtsperiode wurden keine Erwerbe

(Akquisitionen) und Verkaufe (Desinvestitio-

nen) getatigt.
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6 ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

6.1 UMSATZERLOSE

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:

» Verdnderungen im Konzern
» Erlduterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

2023 2022
in Millionen € insgesamt davon IFRS 15 insgesamt davon IFRS 15
» Erl6se aus als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 874,5 177,1 805,5 145,7
Erldse aus Sollmieten 654,2 - 627,4 -
Erlésschmalerungen Sollmieten und
Mietverzichte -22,7 - -21,4 -
Erlése aus Betriebskosten 236,4 174,7 192,6 144,0
Andere Erl6se aus Hausbewirtschaftung 2,4 2,4 1,7 1,7
Zinsvorteil niedrig verzinslicher Darlehen 4,2 - 5,2 -
» Erlése aus dem Verkauf von Immobilien 95,4 95,4 83,2 83,2
Erlése aus dem Verkauf von
Grundstlcken (Bautrager) 11,6 11,6 19,3 19,3
Erlése aus dem Verkauf von
Bestandsimmobilien 83,8 83,8 63,9 63,9
» Erlose aus Dienstleistungen 21,3 21,3 20,7 20,7
» Sonstige Erlése 2,5 1,2 2,0 0,7
993,7 295,0 9114 250,3

Von den im Geschaftsjahr 2023 gemaB IFRS 15 (Vorjahr: 63,9 Millionen €) auf zeitpunktbezo-

,Revenue from Contracts with Customers” gene Umsatze.

ausgewiesenen  Umsatzerlésen  entfallen Samtliche  Umsatzerlése  wurden in

211,2 Millionen € (Vorjahr: 186,4 Millionen €) Deutschland erzielt.

auf zeitraumbezogene und 83,8 Millionen €

6.2 SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

in Millionen € 2023 2022

Ertrége aus Wertaufholungen auf Vermogenswerte 8,5 0,9

Ertrédge aus der Auflésung von Rechnungsabgrenzungsposten 9,1 7,7

Ertrage aus Teilschulderlassen (KfW) 11,4 8,6

Ertrage aus der Auflésung von Rlckstellungen 1,2 1,5

Ertrage aus dem Abgang von Vermdgenswerten 0,5 1,0

Ertrage aus Weiterbelastungen 6,9 7,2

Ertrdge aus Versicherungserstattungen 14,9 251

Ertrdge aus Haldenmanagement 2,7 2,7

Ubrige Ertrage 5,2 5,6
60,4 60,3

WEITERE INFORMATIONEN
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Von den Ertrédgen aus Wertaufholungen auf
Vermobgenswerte entfallen nach IAS 36 ,Im-
pairment of Assets” 8,2 Millionen € (Vorjahr:
0,8 Millionen €) auf Wertaufholungen auf-
grund Verdnderungen des Marktwertes auf
Immobilien, die als Finanzinvestition gehalten
werden und die wie im Vorjahr vollstandig
dem Segment Immobilien zugeordnet wer-
den. Zudem entfallen 0,2 Millionen € (Vorjahr:

6.3 MATERIALAUFWAND

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

Die Ertrdge aus dem Abgang von Ver-
mdgenswerten beinhalten mit 0,5 Millionen €
(Vorjahr: 1,0 Million €) Ertrage aus dem Ab-
gang von Sachanlagen.

in Millionen € 2023 2022
Betriebskosten * 165,4 123,3
Instandhaltungskosten * 118,7 115,4
Andere Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung 7,2 8,8
Buchwertabgang der Bestandsimmobilien 23,3 21,6
Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 23,1 12,1
Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe (RHB) 19,6 18,3
Ubrige Aufwendungen 37,4 37,5

394,7 337,0

* Vorjahreszahlen angepasst.

Bei den umlegbaren Betriebskosten wurden
einzelne Sachverhalte (Kaltwasser, Entwasse-
rung und StraBenreinigung) identifiziert, bei
denen sich Vivawest nach IFRS15 ,Revenue
from Contracts with Customers” als Agent
qualifiziert. Aus der Nettodarstellung ver-
mindern sich der Materialaufwand und die
korrespondierenden Umsatzerldse um jeweils
60,8 Millionen € (Vorjahr: 60,9 Millionen €).

Die Summe aus Bruttoinstandhaltungs-
und Modernisierungsaufwand unter BerUck-
sichtigung der Beitrage des Segments Immo-
biliendienstleistungen betrug im Berichtsjahr
174,1 Millionen € (Vorjahr: 168,2 Millionen €)
bzw. 21,96 € (Vorjahr: 21,23 €) pro Quadrat-
meter.

Infolge einer im Berichtsjahr verbesserten
Darstellung der Aufwendungen und Ertrage im
Zusammenhang mit konzernintern erstellten
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
wurde der Vorjahresausweis der Betriebskos-
ten (+12,4 Millionen €), der Instandhaltungs-

kosten (+7,5 Millionen €) und der anderen
aktivierten Eigenleistungen (+19,9 Millionen €)
angepasst.

6.4 PERSONALAUFWAND

in Millionen € 2023 2022

Léhne und Gehalter 149,9 135,1

Aufwendungen flr soziale

Abgaben 27,0 25,5

Pensionsaufwendungen 9,5 18,5

Sonstige Personal-

aufwendungen 0,6 0,8
187,0 179,9

In den Aufwendungen fir Loéhne und Ge-
halter sind ZufGhrungen zu Ruickstellungen
aus Altersteilzeitverpflichtungen in Héhe von
0,2 Millionen € (Vorjahr: 0,1 Millionen €) und
Sozialplanleistungen in Hoéhe von 3,8 Millio-
nen € (Vorjahr: 0,1 Millionen €) enthalten.
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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.

KONZERNLAGEBERICHT

in Millionen € 2023 2022
Abschreibungen 186,9 180,2
Wertminderungen 27,7 10,1

2146  190,3

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

in Millionen € 2023 2022

Immaterielle Vermdgenswerte 2,5 2,2

Sachanlagen 17,8 17,3

Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien 166,6  160,7
186,9 180,2

Wertminderungen

Die Wertminderungen, die bei Anzeichen

eines zusatzlichen Wertminderungsbedarfs
nach IAS 36 ,Impairment of Assets” bzw. nach
IFRS 9 ,Financial festgestellt
wurden, entfallen auf folgende Gruppen von
Vermdgenswerten:

Instruments®

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:
» Erlduterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

in Millionen € 2023 2022

» Wertminderungen

nach IAS 36 22,5 5,2
Sachanlagen 0,1 0,1
Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien 21,3 4,7
Sonstige Forderungen 1,1 0,4
» Wertminderungen

nach IFRS 9 5,2 4,9
Finanzinstrumente 52 4,9

27,7 10,1

(a) Wertminderungen nach IAS 36

Die Wertminderungen nach IAS 36 ,Impair-
ment of Assets” entfallen mit 21,3 Millionen €
(Vorjahr: 4,7 Millionen €) auf das Segment Im-
mobilien und wurden fir Immobilien, die als
Finanzinvestition gehalten werden, im Rahmen
der jahrlichen Uberprifung der Marktwertver-
anderungen erfasst. Diesen Wertminderungen
stehen Wertaufholungen in Héhe von 8,2 Mil-
lionen € (Vorjahr: 0,8 Millionen €) gegenUber,
die wie im Vorjahr vollstandig dem Segment
Immobilien zuzuordnen sind. Zur Bewertung
der beizulegenden Zeitwerte vgl. Anhang-
ziffer 7.3.

Der erzielbare Betrag fur Immobilien, die
als Finanzinvestition gehalten werden, fir die
im Berichtsjahr Wertminderungen vorgenom-
men wurden, betragt 64,1 Millionen € (Vorjahr:
451 Millionen €) und 51,4 Millionen € (Vorjahr:
89,6 Millionen €) flr diejenigen als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien, fir die im
Berichtsjahr Wertaufholungen vorgenommen
wurden.

(b) Wertminderungen nach IFRS 9

Die Wertminderungen auf Finanzinstrumen-
te, die grundsatzlich nach IFRS 9 ,Financial
Instruments” ermittelt wurden, entfallen mit
5,2 Millionen € (Vorjahr: 4,9 Millionen €) auf
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen.

WEITERE INFORMATIONEN
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6.6 SONSTIGE BETRIEBLICHE

AUFWENDUNGEN
in Millionen € 2023 2022
Kfz-Aufwendungen und Reisekosten 6,3 5,7
Verwaltungsaufwendungen 32,3 32,0
Vertriebsaufwendungen 2,5 2,3
IT-Fremdleistungen 9,4 8,5
Abbruchkosten 4,3 58
Aufwand aus sonstigen Steuern 24,8 24,4
Freiwillige soziale Aufwendungen 2,3 2,3
Aufwendungen flr unbebaute Grundstlcke 1,5 1,3
Spenden 1,2 1,3
Ubrige Aufwendungen 6,4 6,5
91,0 90,1
Der Aufwand aus sonstigen Steuern umfasst
Sach- und Objektsteuern, davon mit 25,1 Mil-
lionen € (Vorjahr: 24,3 Millionen €) Grund-
steuern.
6.7 ZINSERGEBNIS
in Millionen € 2023 2022
Zinsertrage aus finanziellen Vermdégenswerten 0,4 0,1
Sonstige zinsdhnliche Ertrage 0,4 0,2
Zinsertrage aus Abzinsung der sonstigen Rickstellungen 0,1 5,6
» Zinsertrage 0,9 5,9
Zinsaufwendungen aus Finanzverbindlichkeiten -87,2 -74,7
Sonstige zinsdhnliche Aufwendungen -1,7 -2,1
Nettozinsaufwand aus Pensionen -14,3 -5,8
Zinsaufwendungen aus Aufzinsung der sonstigen Rickstellungen -14 -0,1
» Zinsaufwendungen -104,6 -82,7
-103,7 -76,8

Die Zinsaufwendungen aus Finanzverbind-
lichkeiten enthalten Aufwendungen aus der
Aufzinsung zinsverglnstigter Férderdarlehen
in Héhe von 13,4 Millionen € (Vorjahr: 13,3 Mil-

lionen €).

Fremdkapitalkosten wurden

in Hohe von

5,3 Millionen € (Vorjahr: 2,8 Millionen €) flr
Neubauprojekte aktiviert. Der zugrunde geleg-
te Finanzierungskostensatz betrug im Durch-
schnitt 1,50 Prozent (Vorjahr: 0,75 Prozent).
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6.8 SONSTIGES FINANZERGEBNIS
Im sonstigen Finanzergebnis werden Ertrage
und Aufwendungen aus Ubrigen Beteiligungen
in Hohe von insgesamt 5,9 Millionen € (Vor-
jahr: 5,9 Millionen €) ausgewiesen.

6.9 ERTRAGSTEUERN
Die Ertragsteuern setzen sich wie folgt zusam-

KONZERNLAGEBERICHT

men:
in Millionen € 2023 2022
Laufende Ertragsteuern 14,4 16,7
(davon periodenfremd) (4,8) (6,2)
Latente Steuern 11,3 9,6
(davon periodenfremd) (-0,6) (-1,9
25,7 26,3

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 Gesamtsteu-
ersatz von 30 Prozent. Dieser setzt sich aus
der Korperschaftsteuer mit 15 Prozent, dem
Solidaritatszuschlag von 5,5 Prozent sowie der
durchschnittlichen Gewerbesteuer von circa

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.

WEITERE INFORMATIONEN

in Millionen € 2023 2022
» Ergebnis vor Ertragsteuern 117,0 133,2
Hierauf erwartete Ertragsteuern 35,1 40,0
Abweichung durch die Bemessungsgrundlage flr die Gewerbesteuer -39 -10,6
Effekte aus Abweichungen vom durchschnittlichen latenten Steuersatz -11,1 -10,3
Effekte aus Verlustvortragen des laufenden Jahres -0,5 1,1
Nicht abzugsfahige Aufwendungen 3,3 2,2
Steuerfreie Ertrage -1,3 -1,2
Periodenfremde Steuern 4,2 4,3
Sonstige -0,1 0,8
» Effektive Ertragsteuern 25,7 26,3
» Effektiver Steuersatz (in Prozent) 22,0 19,7
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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 01.01.2022 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
Zugange - 1,9 2,9 4,8
Abgange - -0,2 - -0,2
Umbuchungen - 0,2 -0,2 0,0
» Stand 31.12.2023 70,3 18,5 39 92,7
ABSCHREIBUNGEN UND WERTMINDERUNGEN
» Stand 01.01.2022 6,8 9,9 0,0 16,7
Abschreibungen - 2,2 - 2,2
Abgange - -14 - -1,4
Umbuchungen - - - 0,0
» Stand 31.12.2022 6,8 10,7 0,0 17,5
Abschreibungen - 2,5 - 2,5
Abgdnge - -0,1 - -0,1
Umbuchungen - - - 0,0
» Stand 31.12.2023 6,8 13,1 0,0 19,9
» Buchwerte 31.12.2022 63,5 5,9 1,2 70,6
» Buchwerte 31.12.2023 63,5 5,4 3,9 72,8

FINANZBERICHT 2023 VIVAWEST
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7.2 SACHANLAGEN

KONZERNLAGEBERICHT

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 01.01.2022 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
Zugange 0,3 4,1 8,5 1,9 14,8
Abgange -1,0 -0,8 -6,1 - -7,9
Umbuchungen -0,3 0,6 0,7 -1,3 -0,3
» Stand 31.12.2023 114,9 53,8 80,2 2,1 251,0
ABSCHREIBUNGEN UND WERTMINDERUNGEN
» Stand 01.01.2022 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
Abschreibungen 4,0 4,8 9,0 - 17,8
Wertminderungen - - 0,1 - 0,1
Abgange - -0,6 -6,1 - -6,7
Umbuchungen -0,1 - - - -0,1
» Stand 31.12.2023 40,5 36,5 54,4 0,0 131,4
» Buchwerte 31.12.2022 79,3 17,6 25,7 1,5 124,1
» Buchwerte 31.12.2023 74,4 17,3 25,8 2,1 119,6

Der Buchwert der Sachanlagen, die zur Siche-
rung eigener Verbindlichkeiten dienen, betragt
7,7 Millionen € (Vorjahr: 12,6 Millionen €).

FINANZBERICHT 2023 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 01.01.2022 2.272,0 6.116,6 468,3 8.856,9
Zugange 57,9 282,2 200,5 540,6
Abgange -5,6 -14,3 -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
Zugange 28,9 222,1 151,4 402,4
Umgliederungen nach IFRS 5 -1,8 -2,6 - -4,4
Abgange -0,2 -4,9 -1,7 -6,8
Umbuchungen 7,6 147,2 -188,5 -33,7
» Stand 31.12.2023 2.364,3 6.948,9 401,1 9.714,3
ABSCHREIBUNGEN UND WERTMINDERUNGEN
» Stand 01.01.2022 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
Abgdnge -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
Abschreibungen 0,8 165,6 0,2 166,6
Wertminderungen - 3,9 17,4 21,3
Wertaufholungen - -8,2 - -8,2
Umgliederungen nach IFRS 5 - -1,5 - -1,5
Abgange - -2,6 - -2,6
Umbuchungen - -9,4 - -94
» Stand 31.12.2023 7,1 2.241,4 18,0 2.266,5
» Buchwerte 31.12.2022 2.323,5 4.493,5 439,5 7.256,5
» Buchwerte 31.12.2023 2.357,2 4.707,5 383,1 7.447,8

FINANZBERICHT 2023 VIVAWEST
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In den Zugangen sind nachtragliche Ausga-
ben von 171,5 Millionen € (Vorjahr: 139,9 Millio-
nen €) enthalten.

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

Der beizulegende Zeitwert der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien betragt
12.266,1 Millionen € (Vorjahr: 12.443,0 Millio-
nen €). Die Verminderung
Wesentlichen aus der allgemeinen Markt-
wertentwicklung infolge der Zinserh6hungen
durch die Europaische Zentralbank und den
damit verbundenen Erhéhungen der Finan-
zierungskosten und steigenden Renditeanfor-
derungen seitens der Kaufer und Investoren,
was zu einer Anhebung des bei der Immobi-
lienbewertung angesetzten Diskontierungs-
zinssatzes gefiihrt hat. Dementgegen wirken
eine positive Mietpreisentwicklung, verringer-

resultiert im

te Erldsschmalerungen sowie das Ergebnis aus
wertsteigernden Investitionen und zielgerich-
teten Desinvestitionen.

Nach IFRS 13.61 ff. wendet Vivawest bei der
Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts die-
jenigen Bewertungstechniken an, die sachge-
recht sind und fur die ausreichende Daten zur
Verfligung stehen. Dabei soll die Verwendung
beobachtbarer Inputfaktoren méglichst 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 Grundstiicke,
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 gemaB den Grund-
sticksmarktberichten des Landes NRW, wobei
ausgehend von dem sich hierbei ergebenden
Median auf Gemeindeebene ein Basisdiskon-

KONZERNLAGEBERICHT
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» Erlduterungen zur Bilanz

tierungszinssatz abgeleitet wird, der durch
objektspezifische Zu- und Abschlége erganzt
wird. Der Basisdiskontierungszinssatz hat
sich gegenliber dem Vorjahr von 5,35 Pro-
zent auf 5,65 Prozent erhéht. Es handelt sich
bei dem Modell um eine ertragsbasierte Im-
mobilienbewertung, wie sie fir 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-
stromen abgebildet werden. Danach wird der
Ertragslberschuss 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 gehoérenden eigenstandigen unbe-
bauten Grundstlicke werden mit einem Bo-
denwert angesetzt, der auf dem jeweiligen
von dem zustandigen Gutachterausschuss
veroffentlichten Bodenrichtwert basiert und
bedarfsweise aufgrund von besonderen Eigen-
schaften des Grundstiicks angepasst wird.

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind
direkt zurechenbare betriebliche Aufwendun-
gen flr Immobilien, die als Finanzinvestition
gehalten werden und Mieteinnahmen erzie-
len, in H6he von 563,9 Millionen € (Vorjahr:
469,4 Millionen €) erfasst. Auf als Finanzinves-
tition gehaltene Immobilien ohne Mieteinnah-
men entfallen 6,5 Millionen € (Vorjahr: 5,4 Mil-
lionen €) Aufwendungen.

Der Buchwert der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien, die Beschrdankungen
hinsichtlich ihrer VerduBerbarkeit unterlie-
gen, belduft sich auf 4.523,7 Millionen € (Vor-
jahr: 4.246,3 Millionen €). Diese betreffen im
Wesentlichen eingetragene Grundschulden fir
Darlehen, die zum Bilanzstichtag noch in Héhe
von 3.881,5 Millionen € (Vorjahr: 3.634,4 Millio-
nen €) valutierten.

Verpflichtungen flr den Erwerb, die Her-
stellung und Modernisierung von Immobilien,
die als Finanzinvestition gehalten werden,

WEITERE INFORMATIONEN
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bestehen in Hohe von 420,2 Millionen € (Vor-
jahr: 466,5 Millionen €). DarUber hinaus be-
stehen vertragliche Verpflichtungen beztglich
gesetzlicher Bestimmungen fir Reparaturen,
Instandhaltungen und Verbesserungen aus
den bestehenden Mietvertragen.

Vivawest vermietet als Leasinggeber im
Rahmen 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-
strome in Hohe von drei Monatsmieten erwar-
tet. Die kUnftigen Mindestleasingzahlungen
Uber die unkiindbare Leasingdauer langfristi-
ger Leasingverhaltnisse haben folgende Fallig-
keiten:

in Millionen € 31.12.2023 31.12.2022
Fallig bis 1 Jahr 0,4 0,4
Fallig in Gber 1 bis 5 Jahren 1,0 1,4
Fallig nach Gber 5 Jahren - -
14 1,8
7.4 FINANZIELLE VERMOGENSWERTE
31.12.2023 31.12.2022
davon davon

in Millionen € Gesamt langfristig  Gesamt langfristig
Ubrige Beteiligungen 30,5 30,5 30,5 30,5
Ausleihungen 1,9 1,9 1,9 1,9
Wertpapiere und wertpapierahnliche Anspriiche 0,2 0,2 - -
Sonstige finanzielle Vermégenswerte 2,6 0,5 1,9 0,5
35,2 33,1 34,3 329

(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
entsprechend dem Geschaftsmodell bis zu
ihrem Ausgleich gehalten. Die Bewertung er-

folgt zu fortgeflhrten Anschaffungskosten.
Bei Ausleihungen in Hohe von 2,0 Millionen €
(Vorjahr: 2,0 Millionen €) waren zum 31. De-
zember 2023 aufgrund objektiver Hinweise
0,1 Millionen € (Vorjahr: 0,1 Millionen €) kumu-
lierte Wertminderungen erfasst. Der erwartete
Verlust flr nicht wertgeminderte Ausleihun-
gen ist unwesentlich. Wie im Vorjahr wurden
bei den Ausleihungen keine Konditionen neu
verhandelt. Es waren weiterhin keine werthal-
tigen Ausleihungen Uberfallig.
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(c) Wertpapiere und wertpapierahnliche
Anspriiche

Wertpapiere und wertpapierahnliche An-
spriiche unterliegen einem Zinsanderungs-
risiko, welches den beizulegenden Zeitwert
oder die zukinftigen Zahlungsstrome beein-
flussen kann. Es handelt sich um Investitio-
nen in Fremdkapitalinstrumente. Sie werden
erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet und mit dem Boérsenkurs bilanziert.
Borsennotierte Wertpapiere sind dem Markt-
preisrisiko unterworfen. Im Berichtsjahr wurde
der Wertpapierbestand erworben.

(d) Sonstige finanzielle Vermdgenswerte
Im Wesentlichen werden hier Forderungen
aus Ergebnisabfiihrung und aus dem zentra-
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len Cash-Management ausgewiesen, die dem
Wertminderungsmodell unterliegen. Der er-
wartete Verlust ist unter Bericksichtigung der
Bonitat der Vertragsparteien jedoch unwe-
sentlich.

(e) Gegebene Sicherheiten

Die ausgewiesenen Wertpapiere und wertpa-
pierahnlichen Anspriiche sind vollumfénglich
als Sicherung fir bestehende Altersteilzeit-
verpflichtungen in ihrer Verfligung beschrankt.
Dartber hinaus bestehen weiterhin keine
Verfligungsbeschrankungen bei finanziellen
Vermdbgenswerten.

7.5 VORRATE
in Millionen € 31.12.2023 31.12.2022
Unfertige Leistungen Bautragergeschaft 22,6 7,5
Andere unfertige Erzeugnisse und unfertige Leistungen 19,0 15,2
Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe (RHB) 9,8 58
51,4 28,5
7.6 FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN,
SONSTIGE FORDERUNGEN
31.12.2023 31.12.2022
davon davon
in Millionen € Gesamt langfristig  Gesamt langfristig
Forderungen aus Vermietung 4,3 - 4,6 -
Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 11,8 - 11 -
Ubrige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2,3 - 2,0 -
Geleistete Anzahlungen 0,3 - 0,2 -
Ubrige sonstige Forderungen 18,6 - 17,3 -
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 1,5 0,1 1,2 0,1
38,8 0,1 26,4 0,1
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Zum Bilanzstichtag waren Forderungen aus
Vermietung, Grundstiicksverkaufen und Ubri-
gen Lieferungen und Leistungen in H6he von
24,6 Millionen € (Vorjahr: 12,5 Millionen €)
um 6,2 Millionen € (Vorjahr: 4,8 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 Uberfallig. Im Rahmen von Ver-
handlungen wurden keine Konditionen von
nicht falligen Forderungen aus Vermietung,
Grundstucksverkaufen und Ubrigen Lieferun-
gen und Leistungen neu verhandelt, die an-
sonsten Uberfallig oder im Wert zu mindern

waren. Das maximale Ausfallrisiko der Forde-
rungen aus Vermietung, Grundstlcksverkdu-
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 bericksichtigen.

Mietrtickstand 31.12.2023
<1 >1<3 >3 Ehemalige
Monats- Monats- Monats- Miet-
in Millionen € miete mieten mieten verhéltnisse
Forderungen aus Vermietung 2,7 1,0 1,9 4,5 10,1
Wertberichtigung (in Prozent) 1,0 25,0 50,0 100,0
Wertberichtigung - 0,3 1,0 4,5 5,8
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 35 9,3
Wertberichtigung (in Prozent) 1,0 25,0 50,0 100,0
Wertberichtigung - 0,3 0,9 35 4,7

7.7 FLUSSIGE MITTEL

Unter den flUssigen Mitteln in H&he von
61,5 Millionen € (Vorjahr: 62,2 Millionen €) sind
Guthaben bei Kreditinstituten und Kassenbe-
stande erfasst.

7.8 ZUR VERAUSSERUNG VORGE-
SEHENE VERMOGENSWERTE

Die zur VerauBerung vorgesehenen Vermo-

genswerte enthalten in Hohe von 2,9 Millio-

nen € (Vorjahr: 0,0 Millionen €) Immobilien,

far 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
Evonik Pensionstreuhand e.V.

(b) Kapitalriicklage

Die Kapitalrlicklage enthalt vor allem sonstige
Zuzahlungen von Anteilseignern nach & 272
Abs. 2 Nr. 4 HGB.
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(c) Angesammelte Ergebnisse

Die angesammelten Ergebnisse in Hoéhe von
364,9 Millionen € (Vorjahr: 453,4 Millionen €)
enthalten das im laufenden Geschéftsjahr 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 Geschéftsjahres, das den Gesell-
schaftern der Vivawest GmbH zuzurechnen ist.

(d) Angesammelte andere
Erfolgsbestandteile
Die angesammelten anderen Erfolgsbestand-
teile enthalten Gewinne und Verluste, die nicht
in der Gewinn- und Verlustrechnung - also
erfolgsneutral - erfasst werden. Der effektive
Teil der Anderungen des beizulegenden Zeit-
wertes der Sicherungsinstrumente ist der ein-
zige Bestandteil der angesammelten anderen
Erfolgsbestandteile im Konzern.

Die Veranderung der angesammelten an-
deren Erfolgsbestandteile (Other Comprehen-
sive Income, OCI) stellt sich wie folgt dar:

in Millionen € 2023 2022
» Stand 01.01. 0,0 0,0
» Andere Erfolgsbestandteile

laut Gesamterfolgsrechnung -3,8 0,0
im OCl erfasste Gewinne
oder Verluste -54 -
hierauf latente Steuern 1,6 -
» Stand 31.12. -3,8 0,0

(e) Anteile anderer Gesellschafter

Unter den Anteilen anderer Gesellschafter in
Hohe von 73,3 Millionen € (Vorjahr: 74,6 Mil-
lionen €) werden die Anteile am gezeichneten
Kapital und an den Ricklagen von einbezo-
genen Tochterunternehmen ausgewiesen, die
nicht den Anteilseignern der Vivawest GmbH
zuzurechnen sind.
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7.10 RUCKSTELLUNGEN FUR
PENSIONEN UND AHNLICHE
VERPFLICHTUNGEN

Rickstellungen fir Pensionsverpflichtungen
werden aufgrund von Versorgungsplanen far
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 Hohe der Entgelt-
umwandlungen in die betriebliche Altersver-
sorgung der Mitarbeiter ab.

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 Versorgungspldane
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 fir
arbeitgeberfinanzierte Versorgungszusagen®
sind folgende Leistungen vorgesehen: Invali-
denrenten, Altersrenten, vorgezogene Alters-
renten und Hinterbliebenenrenten. Grundlage
flr die Ermittlung der Renten sind jahrliche
Versorgungsbausteine. Der Wert der jahrlichen
Versorgungsbausteine errechnet sich durch
Multiplikation des jahrlichen Versorgungsbei-
trags mit dem fir das jeweilige Alter maBgeb-
lichen Verrentungssatz nach der jeweiligen
versicherungsmathematischen Leistungstafel,
die als Anlage der jeweiligen Versorgungsre-
gelung beigefligt ist.
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Die ,Beitragsorientierte Versorgungsrege-
lung des Bochumer Verbands - Entgeltum-
wandlung“ 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-
triebsparteien geschlossenen Vereinbarungen
beinhalten eine Direktzusage auf betriebliche
Alters-, Invaliden- und Hinterbliebenenversor-
gung mit einem Rechtsanspruch gegenlber
der Gesellschaft. Die Ermittlung erfolgt jeweils
unter Berlicksichtigung der regelmaBigen Ver-
gutung der letzten zwolf Monate sowie mit
dem jeweiligen Faktor fur 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
abhéangig von der individuellen Einschatzung
zu Gesundheitszustand und Lebenserwartung
vorgenommen werden kénnte. Bei den end-
gehaltsorientierten Planen ergeben sich Leis-
tungsrisiken aus der kinftigen 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 erfillt, wenn
die Anpassung nicht geringer als der Anstieg
des Verbraucherpreisindex flr 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:

in Prozent 31.12.2023 31.12.2022
Abzinsungssatz 3,20 3,70
Kinftige Entgeltsteigerungen 2,75 2,75
Kinftige Rentensteigerungen 2,00 2,00

Zudem wurde im Vorjahr die zum Stichtag
bereits aufgelaufene Preissteigerung fur die
laufenden Rentenverpflichtungen pauschal
mit 10 Prozent bei dreijahriger Anpassung
bzw. mit pauschal 7 Prozent bei zweijahriger
Anpassung eingerechnet, die in den erfah-
rungsbedingten Anpassungen 2022 in Héhe
von 17,6 Millionen € enthalten ist. Aufgrund
der Berlcksichtigung des GroBteils der aufge-
laufenen Preissteigerung im Vorjahr und einer
rlckldufigen Preissteigerung am Ende des
Geschaftsjahres betrug die inflationsbedingte
Anpassung der laufenden Rentenverpflich-

tungen im Geschaftsjahr 2023 innerhalb der
erfahrungsbedingten Anpassungen 2,7 Millio-
nen €.

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
far verschiedene Laufzeitklassen als Daten-
basis herangezogen werden. Die so gewonne-
nen Stltzstellen dienen zur Bestimmung einer
exponentiellen Ansatzfunktion, die zunachst
eine Zinsstruktur flr Kuponrenditen wider-
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spiegelt. Nach Umrechnung in eine Kurve flr
Nullkuponrenditen stehen nun laufzeitadaqua-
te Diskontierungssatze zur Zinsbestimmung
zur Verfiigung. Ab der Duration des letzten
iBoxx-Subindex (Laufzeitklasse 10 und mehr
Jahre) wird auf die weitere Entwicklung der
Zinsstrukturkurve fur (fiktive) Nullkuponanlei-
hen ohne Kreditausfallrisiko (Quelle: Deutsche
Bundesbank) zurlickgegriffen. Ab einer Lauf-
zeit von 30 Jahren wird die verwendete Zins-
strukturkurve konstant gehalten.

Der Rechnungszins ergibt sich als einheit-
licher Ersatzzins, der den oben genannten
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Zinsinformationen unter Berlcksichtigung der
erwarteten kinftigen 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 heiBt 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 Geschaftsjahr wie folgt:

in Millionen € 2023 2022
» Barwert aller leistungsorientierten Verpflichtungen zum 01.01. 394,1 582,2
Laufender Dienstzeitaufwand 8,2 18,2
Zinsaufwand 14,3 5,7
Beitrage der Arbeitnehmer 1,0 0,9
Versicherungsmathematische Gewinne (-) und Verluste (+) 36,7 -198,7

davon Auswirkungen von Parameteranderungen 33,7 -226,3

davon erfahrungsbedingte Anpassungen 3,0 27,6
Gezahlte Leistungen -14,3 -14,5
Nachzuverrechnender Dienstzeitaufwand 13 0,3
Zugang konzernextern 0,3 -
Abgang konzernextern -0,4 -
Zahlungen zur Planabgeltung -0,1 -
» Barwert aller leistungsorientierten Verpflichtungen zum 31.12. 441,1 394,1

Die gewichtete Laufzeit der Verpflichtungen
betragt 16,7 Jahre (Vorjahr: 16,1 Jahre).

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

Von dem Barwert aller leistungsorientier-
ten Verpflichtungen zum Bilanzstichtag waren

440,7 Millionen € (Vorjahr: 393,7 Millionen €)
ungedeckt und 0,4 Millionen € (Vorjahr:
0,4 Millionen €) teilweise durch Vermodgens-
werte gedeckt.

Die Pensionsrickstellungen entwickelten
sich wie folgt:
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in Millionen € 2023 2022
» In der Bilanz erfasste Pensionsriickstellungen zum 01.01. 394,0 582,0
Laufender Dienstzeitaufwand 8,2 18,2
Nettozinsen 14,3 5,8
Beitrage der Arbeitnehmer 1,0 0,9
Ergebnisneutrale Veranderungen gegen das OClI 36,7 -198,7

davon Auswirkungen von Parameteranderungen 33,7 -226,3

davon erfahrungsbedingte Anpassungen 3,0 27,6
Gezahlte Leistungen -14,3 -14,5
Nachzuverrechnender Dienstzeitaufwand 1,3 0,3
Zugang konzernextern 0,3 -
Abgang konzernextern -0,4 -
Zahlungen zur Planabgeltung -0,1 -
» In der Bilanz erfasste Pensionsriickstellungen zum 31.12. 441,0 394,0

Die erwarteten Rentenzahlungen flr das
Folgejahr betragen 15,7 Millionen € (Vorjahr:
14,2 Millionen €).
der Arbeitnehmer flr das Folgejahr betragen
0,9 Millionen € (Vorjahr: 0,8 Millionen €).

Auf das Segment Bergbaufolgemanage-

Die erwarteten Beitrage

ment entfallen Pensionsriickstellungen in Hohe
von 28,0 Millionen € (Vorjahr: 28,6 Millionen €).
Die Zahlungen zur Planabgeltung betreffen Ab-
findungen von Energiebeihilfeansprichen und
entfallen vollstandig auf dieses Segment.

7.11 SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN
Die sonstigen Rickstellungen betreffen:

Der Nettozinsaufwand ist im Zinsergebnis
ausgewiesen, vgl. Anhangziffer 6.7. Die an-
deren Betrage sind im Personalaufwand als
Pensionsaufwendungen erfasst, vgl. Anhang-
ziffer 6.4.

Daruber beitrags-
orientierte staatliche Plane (gesetzliche Ren-
tenversicherung) 11,2 Millionen €  (Vorjahr:
10,9 Millionen €) aufgewandt. Diese sind im
Personalaufwand unter den Aufwendungen
fUr soziale Abgaben ausgewiesen.

hinaus wurden fir

31.12.2023 31.12.2022
davon davon

in Millionen € Gesamt langfristig ~ Gesamt langfristig
Bergbaufolgelasten 32,7 28,0 32,3 27,9
Absatz und Beschaffung 27,5 0,7 49,2 0,6
Personal 33,4 7,6 27,2 4,4
Ubrige Verpflichtungen 51,9 5,6 56,4 5,8
145,5 41,9 165,1 38,7

Die RUckstellungen flar Bergbaufolgelasten
umfassen eine Gruppe bergbaudblicher Fol-
geverpflichtungen aus der ehemaligen Stein-

kohlenférderung der EBV Gesellschaft mit
beschrankter Haftung, Hulckelhoven,
gleichartiger Ubernommener Verpflichtun-

und
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gen der ehemaligen Sophia-Jacoba GmbH,
Huckelhoven. Diese bestehen Uberwiegend
in der Beseitigung von Bergschaden und der
Rekultivierung ehemals bergbaulich genutzter
Flachen. Die Auszahlungen des langfristigen
Teils werden mehrheitlich nach 2028 erwartet.

Die Ruickstellungen fir Absatz und Be-
schaffung betreffen insbesondere noch nicht
in Rechnung gestellte Leistungen flir Neubau-
und ModernisierungsmaBnahmen sowie noch
anfallende Baukosten fir verauBerte Eigen-
tumsobjekte und Gewahrleistungsverpflich-
tungen. Die Ruckstellungen werden gréBten-
teils im Folgejahr in Anspruch genommen, ein
geringflgiger Teil der Mittelabfllsse erfolgt bis
Ende 2028.

Rickstellungen fir Personal werden flr
eine Vielzahl unterschiedlicher Sachverhalte
gebildet. Hierzu zahlen unter anderem Tantie-
men und variable Vergltungen, Altersteilzeit-

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:
» Erlauterungen zur Bilanz

regelungen und andere betriebliche Vorruhe-
standsvereinbarungen,
Urlaubsriickstande, Lebensarbeitszeitregelun-
gen sowie Jubildumsverpflichtungen. Es wird
erwartet, dass diese Verpflichtungen fast voll-
standig innerhalb von funf Jahren zu Auszah-
lungen flhren.

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

Die sonstigen Ruckstellungen entwickel-
ten sich im Geschaftsjahr 2023 wie folgt:

Sozialplanleistungen,

aber auch Pri-

Prozessrisiken  sowie

Bergbau- Absatz, Ubrige
in Millionen € folgelasten Beschaffung Personal Verpflichtungen ~ Gesamt
» Stand 01.01.2023 32,3 49,2 27,2 56,4 165,1
Zufihrungen 0,3 13,4 28,3 38,1 80,1
Inanspruchnahmen -0,9 -29,4 -20,0 -315 -81,8
Aufldsungen -0,1 -5,7 -2,2 -12,6 -20,6
Aufzinsung/Zinssatzénderung 1,1 - - 0,3 1,4
Ubrige Bewegungen - - 0,1 1,2 1,3
» Stand 31.12.2023 32,7 27,5 33,4 51,9 145,5
712 FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN
31.12.2023 31.12.2022
davon davon

in Millionen € Gesamt langfristig  Gesamt langfristig
Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten 4.850,0 4.437,6 4.565,5 4.342,0
Kredite von Nichtbanken 151,9 149,0 149,6 146,8
Verbindlichkeiten aus Leasing 64,7 63,2 57,8 56,2
Verbindlichkeiten aus Derivaten 5,4 - - -
Verbindlichkeiten aus Garantiedividenden 17 - 2,0 0,3
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 56,7 52,9 56,3 54,3

5.130,4 4.702,7 4.831,2 4.599,6
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In den Verbindlichkeiten gegentber Kreditin-
stituten sind zinsverglnstigte Férderdarlehen
von offentlichen Banken enthalten, die mit
ihrem beizulegenden Zeitwert zum jeweiligen
Aufnahme- oder Erwerbszeitpunkt angesetzt
wurden. Die Differenz zum Auszahlungsbetrag
der Darlehen wurde als passiver Rechnungsab-
grenzungsposten unter den sonstigen Verbind-
lichkeiten angesetzt, vgl. Anhangziffer 7.13.
Verzinsliche Verbindlichkeiten unterliegen
einem Zinsanderungsrisiko. Dieses Risiko kann
die zuktnftigen Zahlungsstréme beeinflussen.
Die Mehrheit der Darlehen, die zur Finanzie-
rung der Geschaftstatigkeit aufgenommen
werden, ist in der Regel mit zehn- bis flnf-
zehnjahriger Zinsbindung ausgestattet und
grundsatzlich dinglich besichert.

Die Verbindlichkeiten aus Derivaten beinhal-
ten Zinsswaps zur Absicherung von Zinsande-
rungsrisiken.

In den sonstigen finanziellen Verbindlich-
keiten sind vertragliche Optionen Uber Anteils-
erwerbe mit den Minderheitsgesellschaftern
der Tochterunternehmen Bauverein Gluckauf
GmbH, Ahlen, Linener Wohnungs- und Sied-
lungsgesellschaft mit beschrankter Haftung,
Linen, Rhein Lippe Wohnen Gesellschaft mit
beschrankter Haftung, Duisburg, und Wal-
sum Immobilien GmbH, Duisburg, in Hbhe
von 33,4 Millionen € (Vorjahr: 33,4 Millionen €)
enthalten.

7.13 VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
SOWIE VERMIETUNG, SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN

31.12.2023 31.12.2022
davon davon
in Millionen € Gesamt langfristig Gesamt langfristig
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 26,6 - 45,0 -
Verbindlichkeiten aus Vermietung 35,0 - 37,5 -
Erhaltene Kundenanzahlungen 1,8 - 3,4 -
Ubrige sonstige Verbindlichkeiten 53 1,3 4,8 0,1
Passive Rechnungsabgrenzungsposten 2539 2237 242,8 214.,6
322,6 225,0 333,5 214,7

Der Konzern verrechnet 290,7 Millionen €
(Vorjahr:  236,4 Millionen €) abrechenbare
Leistungen flr Betriebs- und Heizkosten mit
den erhaltenen Abschlagszahlungen von Mie-
tern, die flr diese Leistungen bestimmt waren.
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
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 Rechnungsabgrenzungsposten
beinhaltet 211,0 Millionen € (Vorjahr: 208,3 Mil-
lionen €) abgegrenzte Zuwendungen der
offentlichen Hand in Hoéhe des Vorteils aus
zinsverglnstigten Forderdarlehen &ffentlicher
Banken, vgl. Anhangziffer 7.12.

714 LATENTE STEUERN, LAUFENDE
ERTRAGSTEUERN

Die in der Bilanz ausgewiesenen latenten Steu-

ern und laufenden Ertragsteuern verteilen sich

auf folgende Fristigkeiten:
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31.12.2023 31.12.2022
davon davon

in Millionen € Gesamt langfristig Gesamt langfristig
Aktive latente Steuern 6,0 - 4,1 -
Laufende Ertragsteueranspriiche 3,7 - 4,1 -
Passive latente Steuern 47,4 47,4 46,6 46,6
Laufende Ertragsteuerschulden 33,3 - 27,3 -
Die kurzfristigen Elemente der latenten Steu-
ern wurden in Ubereinstimmung mit IAS1
»Presentation of Financial Statements” in der
Bilanz unter den langfristigen Vermdgenswer-
ten bzw. Schulden ausgewiesen.

Latente Steuern entfielen auf nachstehen-
de Bilanzposten und Sachverhalte:

Aktive latente Steuern Passive latente Steuern

in Millionen € 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
VERMOGENSWERTE
Immaterielle Vermdgenswerte - - 1,5 1,7
Sachanlagen, als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien 56,1 59,0 170,0 144,4
Finanzielle Vermdgenswerte 0,2 0,2 9,5 9,5
Vorrate 87,3 71,0 - -
Forderungen, sonstige Vermdgenswerte 0,6 0,6 0,5 -
SCHULDEN
Ruckstellungen 95,2 87,1 34,4 37,3
Verbindlichkeiten 66,4 44,1 122,5 105,6
Sonderposten mit Ricklageanteil
(nach nationalem Recht) - - 8,9 6,0
Verlustvortrage 0,1 - - -
» Latente Steuern (brutto) 305,9 262,0 347,3 304,5
Wertberichtigungen - - - -
Saldierungen -299,9 -257,9 -299,9 -257,9
» Latente Steuern (netto) 6,0 4,1 47,4 46,6
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Zu versteuernde temporare Differenzen im
Zusammenhang mit Anteilen an Tochter-
unternehmen, fir die keine latenten Steuern
angesetzt wurden, betragen 12,5 Millionen €
(Vorjahr: 12,2 Millionen €). Vivawest ist in der
Lage, den zeitlichen Verlauf der Umkehrung
der tempordren Differenzen zu steuern. Die

Umkehrung der tempordaren 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 entnommen werden:

Korperschaftsteuer Gewerbesteuer
in Millionen € 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
Unbegrenzt - 0,1 3,0 9,6

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 werden grundsatz-
lich eliminiert.

Gezahlte Zinsen sowie erhaltene Zinsen
und Dividenden werden der laufenden Ge-
schaftstatigkeit, gezahlte Gewinnausschut-
tungen bzw. Garantiezahlungen der Finanzie-
rungstatigkeit zugerechnet.

8.1 CASHFLOW AUS LAUFENDER

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

Infolge einer im Berichtsjahr verbesserten
Darstellung der nicht zahlungswirksamen Til-
gungszuschisse wurde der Vorjahresausweis
der sonstigen zahlungsunwirksamen Aufwen-

dungen/Ertrage (-9,9 Millionen €) und der
Veréanderung der Ubrigen Vermdgenswerte/
Schulden (-9,8 Millionen €) angepasst, vgl. An-
hangziffer 8.3.

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 fir 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.

Infolge einer im Berichtsjahr verbesserten
Darstellung der nicht zahlungswirksamen Til-
gungszuschlisse wurde der Vorjahresausweis
der Tilgung der Finanzschulden (+19,7 Millio-
nen €) angepasst, vgl. Anhangziffer 8.1.

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

Zahlungs-

wirksame Erwerb von Sonstige
in Millionen € 01.01.2023 Veranderungen Unternehmen  Aufzinsungen  Anderungen 31.12.2023
» Finanzielle Verbindlichkeiten 4.831,2 306,8 0,0 16,1 -23,7 5.130,4
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 4.565,5 307,2 - 14,8 -37,5 4.850,0
Kredite von Nichtbanken 149,6 2,4 - -0,1 - 151,9
Verbindlichkeiten aus Leasing 57,8 -1,2 - - 8,1 64,7
Verbindlichkeiten aus Derivaten 0,0 - - - 5,4 5,4
Verbindlichkeiten aus Garantiedividenden 2,0 -1,7 - 14 - 1,7
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 56,3 0,1 - - 0,3 56,7

Nicht zahlungswirksame Veranderungen

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 -11 - - 2,8 57,8
Verbindlichkeiten aus Derivaten 0,0 - - - - 0,0
Verbindlichkeiten aus Garantiedividenden 2,4 -1,7 - 13 - 2,0
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 58,1 -2,4 - - 0,6 56,3

Die Zuordnung der zahlungswirksamen Ver-
anderung innerhalb der 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 1,5 Millionen € (Vorjahr: 1,4 Millionen €).
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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 da-
riber hinausgehenden Aktivitaten stellen sich
wie folgt dar:

Demnach

werden

(a) Immobilien

Das Segment Immobilien bewirtschaftet - kon-
zentriert auf Nordrhein-Westfalen (NRW) -
zum 31. Dezember 2023 einen Bestand von
rund 119.000 Wohnungen und gewerblichen
Einheiten. Damit zahlt der Konzern zu den
fihrenden 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
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 fihrt 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 Grunflachenmanagement 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 GrofB3instandhal-
tungsaufgaben. Daneben wird den Kunden aus
Wohnungswirtschaft und anderen Branchen
ein umfassendes Griinflachenmanagement,
das neben der Entwicklung nachhaltiger Funk-
tionskonzepte fir 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 ordnungsgemaBe Abwicklung
bestehender Verpflichtungen aus der friheren
Steinkohlenférderung der EBV Gesellschaft
mit beschrankter Haftung, Hiickelhoven, sowie
gleichartiger von der ehemaligen Sophia-
Jacoba GmbH, Huckelhoven, Ubernommener
Lasten in der Region Aachen-Heinsberg. Der
Abbaubetrieb wurde in den Jahren 1992 bzw.
1997 eingestellt. Die vollstandig passivier-
ten Verpflichtungen beinhalten Altersversor-
gungszusagen gegenliber ehemaligen Berg-
baubeschaftigten, bekannte und erwartete
Bergschaden sowie Abbruch- und Rekultivie-
rungsverpflichtungen.

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

SEGMENTKENNZAHLEN
Die in den Segmenten ausgewiesenen Werte
berticksichtigen 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
Umsdatze 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:

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:
» Erlduterungen zur
Segmentberichterstattung

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 Vermdgenswerte, Sachanlagen und als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien tGber
deren geschatzte Nutzungsdauer.

Die folgende Tabelle stellt die Beziehung
zwischen den internen Steuerungsgréf3en be-
reinigtes EBITDA und bereinigtes EBIT und der
externen ErgebnisgréBe Ergebnis vor Ertrag-
steuern her:

in Millionen € 2023 2022
in Millionen € 2023 2022 » Bereinigtes EBITDA 432,8 401,0
» Umsatz der berichts- Abschreibungen, Wertminde-
pflichtigen Segmente 1137,4 10429  fungen/Wertaufholungen ~ -2060 -1895
Umsatz Bergbaufolge- » Bereinigtes EBIT 226,8 2115
management 0.1 ~ Bereinigungen -6,1 -15
Konsolidierungen -143,8 -131,5 Zinsergebnis -1037 -76.8
g :jollngs::aﬁ:;gek::r-\t, » Ergebnis vor Ertragsteuern 117,0 133,2
Konsolidierung -143,7 -131,5
» Umsatz des Konzerns 993,7 911,4

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 GréBe dar. Es beinhaltet

In den Bereinigungen werden Geschaftsvor-
falle aus Sondereinfliissen bertcksichtigt,
die fir Zwecke der internen Steuerung nach
ihrem Vorkommen einmalig bzw. selten und
fir die Beurteilung der Ertragslage wesent-
lich sind. Im Berichtsjahr belaufen sich die
Bereinigungen auf -6,1 Millionen € (Vorjahr:
-1,5 Millionen €). Die Bereinigungen enthalten
im Berichtsjahr Aufwendungen im Zusammen-
hang mit dem Konzernprojekt zur Zukunfts-
sicherung des Geschéftsmodells sowie nach-
zuverrechnenden Dienstzeitaufwand infolge
der Veranderung in der Geschaftsfihrung. Im
Vorjahr enthielt diese Position insbesondere
IT- und Beratungsleistungen hinsichtlich der
weitergehenden Konzernintegration und der

Zusammenfihrung der ERP-Systeme sowie
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Aufwendungen im Zusammenhang mit der
Coronapandemie.

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

in Millionen € 2023 2022

» Bereinigtes EBIT der be-

richtspflichtigen Segmente 226,7 2115
» Bereinigtes EBIT

Bergbaufolgemanagement 0,1 -
» Bereinigtes EBIT

des Konzerns 226,8 211,5
Bereinigungen -6,1 -1,5
Zinsergebnis -103,7 -76,8
» Ergebnis vor Ertragsteuern 117,0 133,2

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

Als Zinsaufwendungen werden im We-
sentlichen die Zinsaufwendungen aus finan-
ziellen Verbindlichkeiten, aus Einkommen- und
Ertragsteuerverbindlichkeiten, aus der Aufzin-
sung von sonstigen Rickstellungen, 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
Verdanderungen des Konsolidierungskreises
werden nicht beriicksichtigt.

Als Finanzinvestitionen werden die Zu-
gange der Berichtsperiode zu at Equity bilan-
zierten Unternehmen, Gbrigen Beteiligungen,
langfristigen Ausleihungen sowie langfristigen
Wertpapieren und wertpapierdhnlichen An-

sprliichen dargestellt. Der Erwerb von Toch-
terunternehmen wird im Jahr des Zugangs
als Finanzinvestition ausgewiesen (einschlie-
lich der Geschafts- oder Firmenwerte aus der
Kapitalkonsolidierung).

Die finanzwirtschaftliche ErfolgsgroBe FFO
wird berechnet, indem zunachst das bereinigte
EBITDA um die Auflésungen der im passiven
Rechnungsabgrenzungsposten abgegrenzten
Zuwendungen der 6ffentlichen Hand in Hohe
des Vorteils aus zinsvergUnstigten Forderdar-
lehen 6ffentlicher Banken fir 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 Nettover-
mogenswert eines Immobilienunternehmens,
wird vom beizulegenden Zeitwert der als Fi-
nanzinvestition gehaltenen Immobilien (Gross
Asset Value) das Net Debt in Abzug gebracht.
Das Net Debt ist der Saldo aus fllissigen Mit-
teln, zahlungsmittelnahen Vermodgenswerten
und den um zahlungsunwirksame Bestandtei-
le bereinigten finanziellen Verbindlichkeiten,
dem passiven Rechnungsabgrenzungsposten
fir abgegrenzte Zuwendungen der o6ffentli-
chen Hand in Hohe des Vorteils aus zinsver-
glunstigten Forderdarlehen o6ffentlicher Ban-
ken, den Ruckstellungen fur Pensionen und
ahnliche Verpflichtungen sowie den langfris-
tigen sonstigen Rickstellungen des Segments
Bergbaufolgemanagement.
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Die Uberleitung vom Zeitwert der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien zum NAV
des Konzerns stellt sich wie folgt dar:
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in Millionen € 2023 2022
» Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen

Immobilien (Gross Asset Value) 12.266,1 12.443,0
Flussige Mittel 61,5 62,2
Zahlungsmittelnahe Vermdgenswerte 2,1 1,4
Zahlungswirksame finanzielle Verbindlichkeiten einschlieB-
lich passiver Rechnungsabgrenzungsposten fliir abgegrenzte
Zuwendungen der &ffentlichen Hand -5.302,6 -5.006,1
Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen sowie
sonstige Rickstellungen flr langfristige Bergbaufolgelasten -469,0 -421,9
» Nettofinanzschulden (Net Debt) -5.708,0 -5.364,4
» Net Asset Value (NAV) 6.558,1 7.078,6
» Verschuldungsgrad (Loan To Value) inklusive Riickstellungen 46,5 % 43,1 %
Verschuldungsgrad (Loan To Value) exklusive Ruckstellungen 42,7 % 39,7 %

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

Diesen Auflésungen stehen Aufwendungen
aus der Aufzinsung der entsprechenden fi-
nanziellen Verbindlichkeiten in gleicher Hohe
gegeniber.

Die Anzahl der Mitarbeiter wird zum Bi-
lanzstichtag erhoben. Die Mitarbeiter werden
nach Kopfzahl angegeben, wobei hauptamtli-
che Geschaftsflhrer der Tochterunternehmen
bericksichtigt und Teilzeitbeschaftigte voll
einbezogen sind.
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10 WEITERE ANGABEN

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

zustellen:

Bewertungskategorie

Finanzielle Vermdgenswerte Finanzielle Verbindlichkeiten

Erfolgs- Erfolgs- Erfolgs-

Zu fort- neutral wirksam Zu fort- wirksam

gefiihrten zum beizu- zum beizu- gefuhrten zum beizu-

Anschaf- legenden legenden Anschaf- legenden
in Millionen € fungskosten Zeitwert Zeitwert fungskosten Zeitwert 2023
Wertminderungen/
Wertaufholungen -5,1 - - - - -5,1
Zinsergebnis 0,4 - - -87,2 - -86,8
Ergebnis aus tbrigen
Beteiligungen - - 59 - - 59

-4,7 0,0 5,9 -87,2 0,0 -86,0

Bewertungskategorie

Finanzielle Vermdgenswerte Finanzielle Verbindlichkeiten
Erfolgs- Erfolgs- Erfolgs-

Zu fort- neutral wirksam Zu fort- wirksam

geflhrten zum beizu- zum beizu- geflhrten zum beizu-

Anschaf- legenden legenden Anschaf- legenden
in Millionen € fungskosten Zeitwert Zeitwert fungskosten Zeitwert 2022
Wertminderungen/
Wertaufholungen -4,8 - - - - -4,8
Zinsergebnis 0,1 - - -74,7 - -74,6
Ergebnis aus Ubrigen
Beteiligungen - - 59 - - 5,9

-4,7 0,0 5,9 -74,7 0,0 -73,5

FINANZBERICHT 2023 VIVAWEST
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Der wertgeminderte Teil von finanziellen Ver-
maogenswerten 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
Disclosures” fallen, sind entsprechend ihren

Instruments:

KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNABSCHLUSS

Anhang:
» Weitere Angaben

zugrunde liegenden Charakteristika in Grup-
pen (Klassen) zusammenzufassen. Im Konzern
orientieren sich die Klassen an der bestehen-
den Untergliederung der Bilanzposten. Die
Buchwerte der Klassen sind gemaB den Be-
wertungskategorien des IFRS9 ,Financial
Instruments” darzustellen und werden auf die
Buchwerte der Bilanzposten Ubergeleitet. Zu-
satzlich werden die beizulegenden Zeitwerte
zum Bilanzstichtag ausgewiesen.
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Die folgende Ubersicht zeigt die Uberleitung
far die finanziellen Vermdgenswerte:

Bewertungskategorie 31.12.2023
Zu Erfolgs- Erfolgs-
fortgefthrten  neutral zum wirksam zum
Anschaffungs-  beizulegenden beizulegenden Beizulegender
in Millionen € kosten Zeitwert Zeitwert Buchwert Zeitwert
» Finanzielle Vermégenswerte 4,5 0,0 30,7 35,2 35,2
Ubrige Beteiligungen - - 30,5 30,5 30,5
Ausleihungen 1,9 - - 1,9 1,9
Wertpapiere und wertpapier-
ahnliche Anspriiche - - 0,2 0,2 0,2
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 2,6 - - 2,6 2,6
» Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 18,4 0,0 0,0 18,4 18,4
Forderungen aus Vermietung 4,3 - - 4,3 4,3
Forderungen aus
Grundstlcksverkaufen 11,8 - - 11,8 11,8
Ubrige Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen 2,3 - - 2,3 2,3
» Fliissige Mittel 61,5 - - 61,5 61,5
84,4 0,0 30,7 115,1 115,1
Bewertungskategorie 31.12.2022
Zu Erfolgs- Erfolgs-
fortgefhrten  neutral zum wirksam zum
Anschaffungs-  beizulegenden beizulegenden Beizulegender
in Millionen € kosten Zeitwert Zeitwert Buchwert Zeitwert
» Finanzielle Vermégenswerte 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
Wertpapiere und wertpapier-
ahnliche Anspriiche - - - 0,0 -
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
Grundsticksverkaufen 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
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Die folgende Ubersicht zeigt die Uberleitung
far die finanziellen Verbindlichkeiten:
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» Weitere Angaben

Bewertungskategorie 31.12.2023

Zu
fortgefthrten  Keiner

Anschaffungs-  Kategorie Beizulegender

in Millionen € kosten zugeordnet Buchwert Zeitwert
» Finanzielle Verbindlichkeiten 5.060,3 70,1 5.130,4 5.072,6
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 4.850,0 - 4.850,0 4.793,5
Kredite von Nichtbanken 151,9 - 151,9 150,6
Verbindlichkeiten aus Leasing - 64,7 64,7 64,7
Verbindlichkeiten aus Derivaten - 5,4 5,4 5,4
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 58,4 - 58,4 58,4

» Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 26,6 - 26,6 26,6
» Verbindlichkeiten aus Vermietung 35,0 - 35,0 35,0
5.1219 70,1 5.192,0 5.134,2
Bewertungskategorie 31.12.2022

Zu
fortgefiihrten  Keiner

Anschaffungs-  Kategorie Beizulegender

in Millionen € kosten zugeordnet  Buchwert Zeitwert
» Finanzielle Verbindlichkeiten 4.773,4 57,8 4.831,2 4.771,7
Verbindlichkeiten gegenlber 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
Verbindlichkeiten aus Derivaten - - - -
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

Die derivativen Finanzinstrumente werden im
Rahmen des Hedge Accounting bilanziert und
sind daher keiner Bewertungskategorie zuge-
ordnet.
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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: Bdrsen- oder Marktpreis auf einem
aktiven Markt,

» Stufe 2: Borsen- oder Marktpreis auf einem
aktiven Markt fir dhnliche Finanz-
instrumente oder andere Bewer-
tungstechniken auf Basis beobacht-
barer Marktdaten,

» Stufe 3: Bewertungstechniken, die nicht auf

beobachtbaren Marktdaten basieren.

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

Beizulegender Zeitwert ermittelt nach

in Millionen € Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 31.12.2023
» Finanzielle Vermdgenswerte 0,2 0,0 30,5 30,7
Ubrige Beteiligungen - - 30,5 30,5
Wertpapiere und wertpapierdhnliche Anspriche 0,2 - - 0,2
» Finanzielle Verbindlichkeiten 0,0 54 0,0 5,4
Verbindlichkeiten aus Derivaten - 5,4 - 54
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
Wertpapiere und wertpapierdhnliche Anspriche - - - -
» Finanzielle Verbindlichkeiten 0,0 0,0 0,0 -

Verbindlichkeiten aus Derivaten

Die Finanzinstrumente der Stufe 1 sind zum
aktuellen Borsenkurs angesetzt. Hierbei han-
delt es sich um Wertpapiere, deren Bestand im
Berichtsjahr erworben wurde.

Die Derivate sind zum aktuellen Bilanz-
stichtag der Stufe 2 zugeordnet. Es handelt
sich dabei um Zinsderivate, deren beizulegen-
der Zeitwert mithilfe der Barwertmethode be-
stimmt wurde.

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

Die folgende Tabelle zeigt die Uberlei-
tungsrechnung von den Eréffnungs- zu den
Schlusssalden der beizulegenden Zeitwerte
(Stufe 3):

Ubrige

in Millionen € Beteiligungen

01.01.2023/31.12.2023 30,5

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
Vermogenswerten, 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-
flisse ermittelt und ist der Stufe 2 zuzuordnen.
Die Abzinsung erfolgt unter Anwendung des
zum Bilanzstichtag aktuellen laufzeitadaqua-
ten Zinssatzes unter BerUcksichtigung der
Bonitat der Kontrahenten. Aufgrund der Gber-
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 flussigen Mitteln, die beizulegen-
den Zeitwerte mit den Buchwerten Uberein.

Hedge Accounting

Im Rahmen des Hedge Accounting bilden die
derivativen Sicherungsinstrumente und die
zugehorigen abzusichernden Grundgeschéaf-
te eine bilanzielle Sicherungsbeziehung. Das
Hedge Accounting setzt insbesondere eine
ausfuhrliche Dokumentation der Sicherungs-
beziehung und seiner Wirksamkeit voraus.
Die Effektivitat der Sicherungsbeziehung wird
prospektiv ermittelt. Sie berlcksichtigt den
wirtschaftlichen Zusammenhang
gesichertem Grundgeschéft und Sicherungs-

zwischen
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instrument sowie das Kreditrisiko. Das Hedge
Accounting ist zu beenden, wenn die Voraus-
setzungen nicht mehr erfillt sind. Wahrend
Sicherungsinstrumente mit positivem Markt-
wert in der Bilanzposition Sonstige finanzielle
Vermdgenswerte enthalten sind, werden die
Sicherungsinstrumente mit negativem Markt-
wert in den Sonstigen finanziellen Verbindlich-
keiten ausgewiesen.

Cashflow-Hedges verfolgen den Zweck,
das Risiko der Volatilitat kinftiger Zahlungs-
strdme abzusichern. Dieses Risiko kann durch
einen bilanzierten Vermdgenswert bzw. eine
Verbindlichkeit oder eine mit hoher Wahr-
scheinlichkeit eintretende geplante Transak-
tion begriindet sein. Der effektive Teil der An-
derungen des beizulegenden Zeitwertes eines
Sicherungsinstruments erfolgsneutral
und der ineffektive Teil erfolgswirksam erfasst.
Der ineffektive Teil wird bei Sicherungen des
Zinsanderungsrisikos im sonstigen finanziel-
len Ergebnis ausgewiesen. Mogliche Ineffek-
tivitdten ergeben sich unabhéngig von der
Risikokategorie aus signifikanten Anderun-
gen des Ausfallrisikos von Vivawest oder der
Gegenpartei des Derivats. Die in den Erfolgs-
bestandteilen der
erfassten Betrage, die kinftig in den Gewinn
oder Verlust umgegliedert werden, werden in
die Gewinn- und Verlustrechnung umgebucht,
sobald das abgesicherte Grundgeschaft diese
berlihrt. Bei einer Zinssicherung laufen diese
Betrage in das Zinsergebnis. Eine Beendigung
des Hedge Accountig ist erforderlich, wenn
der Eintritt der vorhergesehenen Transaktion
nicht mehr erwartet wird. Der in den angesam-
melten anderen Erfolgsbestandteilen erfasste
Betrag ist dann erfolgswirksam in die Gewinn-
und Verlustrechnung umzubuchen.

Zur Absicherung des Zinsanderungsrisi-
kos wurden im Berichtsjahr Forward Starting
Payer Swaps, bei denen feste Zinssatze in
variable getauscht werden, mit einer Laufzeit
vom Jahr 2024 bis zum Jahr 2034 vereinbart.
Die Bilanzierung dieser Sicherungstransaktio-
nen erfolgt im Rahmen des Hedge Accounting.

wird

Gesamterfolgsrechnung
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Bei dem abgesicherten Grundgeschaft handelt
es sich um eine hochwahrscheinlich geplante
Finanzierung gemaB der Mittelfristplanung.
Zur Ermittlung von etwaigen Ineffektivitaten
wird die hypothetische derivative Methode an-
gewendet. Da sich die bewertungsrelevanten
Parameter 1:1 gegeniberstehen, entspricht der
Marktwert des Grundgeschafts spiegelbildlich
dem des Sicherungsinstruments. Zum Bilanz-
stichtag waren daher keine Ineffektivitaten zu
erfassen.

Nominalwert gesamt zum

Derivate, die einen finanziellen Vermdgenswert
oder eine finanzielle Verbindlichkeit darstellen
und lediglich unter der Bedingung einer Ver-
tragsverletzung oder der Insolvenz eines der
Vertragspartner verrechnet werden koénnen,
erfullen die Kriterien fur die Aufrechnung in
der Bilanz nach IAS 32 nicht oder nur teilwei-
se. Es bestehen zum 31. Dezember 2023 nur
negative beizulegende Zeitwerte in H6he von
5,4 Millionen €. Zum 31. Dezember 2022 waren
keine Derivate im Bestand.

Buchwert zum

31.12.2023 31.12.2023
davon Forderungen Verbindlichkeiten
in Millionen € Gesamt langfristig aus Derivaten aus Derivaten
ZINSRISIKEN
Zinsswaps 150,0 - - 54
davon Cashflow-Hedge 150,0 - - 5,4
150,0 0,0 0,0 5,4
Zum 31. Dezember 2023 betragen die an- Designierte
. isikok
gesammelten anderen Erfolgsbestandteile Ristkokomponente
-5,4 Millionen € (Vorjahr: 0,0 Millionen €). Im in Millionen € Zinssicherung
abgelaufenen Geschéftsjahr erfolgten keine
» Stand 01.01.2022 0,0

Umgliederungen aus den angesammelten
anderen Erfolgsbestandteilen in die Zinsauf-
wendungen.

Ohne Berlcksichtigung von latenten Steu-
ern haben sich folgende Entwicklungen der
angesammelten anderen Erfolgsbestandteile
aus Sicherungsinstrumenten fir designierte
Risikokomponenten gemaB IFRS 9 ergeben:

Erfolgsneutrale Veranderung
aus effektiven Sicherungs-
beziehungen -

» Stand 31.12.2022 0,0

Erfolgsneutrale Veranderung
aus effektiven Sicherungs-

beziehungen -54

» Stand 31.12.2023 -54
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Eine Erh6hung bzw. Verminderung des Markt-
zinsniveaus zum  31. Dezember 2023 um
100 Basispunkte bei
Parametern wirde zu einer Erhdhung des bei-
zulegenden Zeitwerts der in Absicherung der
Cashflows aus Krediten verwendeten Siche-
rungsinstrumenten ausschlieBlich
der angesammelten anderen Erfolgsbestand-
teile um 12,3 Millionen € bzw. zu einer Vermin-
derung um 13,9 Millionen € fUhren.

Es hat im Geschaftsjahr ebenso wie im Vor-
jahr keine Reklassifizierung aufgrund vorzeiti-
ger Beendigung einer Sicherungsbeziehung
stattgefunden. Die angesammelten anderen
Erfolgsbestandteile aus Cashflow-Hedges be-
treffen wie im Vorjahr keine beendeten Siche-
rungsbeziehungen.

sonst unveranderten

innerhalb

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-,
Liquiditats- und Ausfallrisiken sowohl fir den
Unternehmenswert als auch fur 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,
Handlungsrahmen,
keiten und Kontrollen verbindlich festgelegt
sind. Zur Reduzierung dieser Risiken kdnnen
Sicherungsgeschafte auch in Form derivativer
Finanzinstrumente eingesetzt werden. Im Ge-
schaftsjahr wurden Forward Starting Payer
Swaps vereinbart.

wobei Verantwortlich-

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

werden:
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Aufgrund fehlender internationaler Tatigkeit
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, die sicherstellt,
dass die erforderlichen Mittel zur Finanzierung
des operativen Geschéfts und der laufenden
und kinftigen 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 Moglichkeiten
und der Wirtschaftlichkeit wird die vorhande-
ne Liquiditat Uber ein zentrales Cash-Manage-
ment bei der Vivawest GmbH gepoolt. Durch
das zentrale Liquiditatsrisikomanagement
werden eine kostenglnstige Fremdmittelauf-
nahme und ein vorteilhafter Finanzausgleich
erreicht.

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

in Millionen € 31.12.2023 1 Jahr 1 bis 3 Jahre 3 bis 5 Jahre 5 Jahre
» Finanzielle Verbindlichkeiten 6.879,1 517,5 428,4 557,3 5.375,9
Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten 6.536,7 499,5 411,7 540,7 5.084,8
Kredite von Nichtbanken 213,8 5,6 11,0 11,0 186,2
Verbindlichkeiten aus Leasing 64,7 1,5 3,0 3,0 57,2
Verbindlichkeiten aus Derivaten 5,4 5,4 - - -
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 58,5 5,5 2,7 2,6 47,7
» Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 26,6 26,6 - - -
» Verbindlichkeiten aus Vermietung 35,0 35,0 - - -

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 gegentber
Kreditinstituten 6.059,4 231,4 348,1 488,6 4.991,3
Kredite von Nichtbanken 212,7 5,5 11,0 10,8 185,4
Verbindlichkeiten aus Leasing 57,8 1,6 3,3 3,3 49,6
Verbindlichkeiten aus Derivaten 0,0 - - - -
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 - - -

Der Konzern verstieB in Bezug auf seine fi-
nanziellen Verbindlichkeiten nicht gegen Zah-
lungsvereinbarungen.

(¢) Ausfallrisiko

Im Zuge des Bonitatsrisikomanagements
werden Ausfallrisiken bei Vertragsabschluss
eingehend geprift und danach laufend Gber-
wacht. Auf eine Verschlechterung der Boni-
tat des Vertragspartners kann somit zeitnah
reagiert werden. Die anfangliche Prifung des
Ausfallrisikos beinhaltet die Bonitat des Ver-
tragspartners auf Basis eigener interner Boni-
tatstberprifungen. Soweit rechtlich zulassig,
werden bei Beginn des Mietverhaltnisses Miet-

kautionen eingefordert, um ein Ausfallrisiko zu
minimieren. Im Rahmen von Immobilienver-
kaufen ist der vollstandige Forderungseingang
grundsatzlich Voraussetzung fir die grund-
buchrechtliche Umschreibung. Das maximale
Ausfallrisiko der finanziellen Vermdgenswerte
entspricht wie im Vorjahr deren Buchwert.

Kapitalmanagement

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

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

Zugénge Abschreibungen Buchwert

in Millionen € 2023 2023 31.12.2023
» Sachanlagen: Grundstiicke,

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

Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte 8,0 0,8 55,8
Erbbaurechtsvertrage 8,0 0,8 55,8

8,0 1,3 64,3
Zugénge 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

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 € 2023 2022

Zahlungsmittelabflisse flr
Leasingverhaltnisse 1,2 1,1

Aufwand flr Leasingver-

haltnisse Uber Vermdgens-

werte von geringem Wert

sowie fUr kurzfristige

Leasingverhaltnisse 51 4,6

Zinsaufwand aus
Leasingverhaltnissen 0,3 0,3

Die Leasingverhaltnisse Uber Vermodgenswerte
von geringem Wert umfassen Uberwiegend
betriebstbliche Vermogenswerte. Der Auf-
wand fir kurzfristige Leasingverhaltnisse ist
unwesentlich.

WEITERE INFORMATIONEN
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10.3 BEZIEHUNGEN ZU NAHE-
STEHENDEN UNTERNEHMEN
UND PERSONEN

Der Konzern steht - Uber die im Konzern-

abschluss einbezogenen Tochterunternehmen

hinaus - mit nahestehenden Unternehmen und

Personen in Beziehung.

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 offentliche 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 offentli-
chen Stellen oder ihren Tochter- und Gemein-
schaftsunternehmen getatigten Geschafte
betrafen allgemein zugangliche Zuwendungen
der 6ffentlichen Hand und Forderdarlehen von
offentlichen Banken. Dartber hinaus bestan-
den gewdhnliche Geschaftsbeziehungen zum
Konzern Deutsche Bahn Aktiengesellschaft,
Berlin.

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

RAG- Evonik Schwester-
Stiftung VTG Operations GmbH  unternehmen
in Millionen € 2023 2023 2023 2023
Erbrachte Lieferungen und Leistungen - - 0,5 1,1
Bezogene Lieferungen und Leistungen - - - 28,2
Sonstige Ertrage - - - -
Sonstiger Aufwand 0,1 0,1 - 0,6
Forderungen zum 31.12. - - 0,1 0,2
Schulden zum 31.12. - 0,4 - 27,0
RAG- Evonik Schwester-
Stiftung VTG Operations GmbH  unternehmen
in Millionen € 2022 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

Die von Schwesterunternehmen bezogenen
Lieferungen und Leistungen betreffen wie auch
im Vorjahr im Wesentlichen Versicherungs-
pramien. Die Schulden zum 31.12. gegeniber
Schwesterunternehmen betreffen mit 21,0 Mil-
lionen € (Vorjahr: 22,4 Millionen €) langfristige,
zinslose bzw. zinsglnstige Wohnungsbaudar-
lehen der RAG AKTIENGESELLSCHAFT (RAG
AG), Essen, fur die zum Bilanzstichtag 20,9 Mil-

lionen € (Vorjahr: 22,4 Millionen €) Sicherhei-
ten gestellt wurden.

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

Gegeniber diesem Personenkreis wurden
im Konzern folgende Leistungen erbracht:
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Geschaftsfuhrung Aufsichtsrat

der Vivawest GmbH der Vivawest GmbH
in Millionen € 2023 2022 2023 2022
Laufende Bezlige 1,9 1,9 0,7 0,7
Erdiente Anwartschaften auf Altersversorgung
(Current Service Costs) 1,1 1,7 - -
Leistungen aus Anlass der Beendigung des
Arbeitsverhaltnisses 1,3 - - -

(davon nachzuverrechnender Dienstzeitaufwand) (1,3) (-) - -

LTI-Plane 0,4 0,4 - _

* Vorjahreszahl angepasst.

Die laufenden Bezlige der Geschaftsfihrung
beinhalten erfolgsunabhangige und kurzfris-
tige erfolgsabhangige Vergltungen. Der er-
folgsabhangige Teil ist zum 31. Dezember 2023
in H6he von 0,8 Millionen € (Vorjahr: 0,8 Mil-
lionen €) passiviert. Der Anspruch ist mit der
Tatigkeit im Berichtsjahr vollstandig erdient.
Die tatsdchliche Auszahlung im Folgejahr ba-
siert auf der vom Aufsichtsrat festgelegten
Zielerreichung auf Grundlage finanzieller so-
wie individueller Leistungskriterien. Die Pen-
sionsverpflichtungen in Hohe ihrer Barwerte
(Defined Benefit Obligations) beliefen sich flr
die Geschaftsfihrung am Bilanzstichtag auf
5,2 Millionen € (Vorjahr: 5,5 Millionen €).

Den Mitgliedern der Geschéaftsfiihrung
wird im Rahmen von Long-Term-Incentive-
Planen (LTI-Plédnen) eine langfristige variable
Vergltung gewahrt. Bemessungsgrundlage
fur die Langfristvergltung ist die nachhaltige
Steigerung des Unternehmenswertes. Die pas-
sivierten Verpflichtungen in Héhe der beizu-
legenden Zeitwerte der LTI-Tranchen 2021 bis
2023 beliefen sich fur die Geschaftsfihrung
am Bilanzstichtag auf 1,2 Millionen € (Vorjahr:
1,1 Millionen €).

Die laufenden Bezlige der Mitglieder des
Aufsichtsrates umfassen eine jahrliche Grund-

vergltung sowie Funktionszuschlage fir die
Tatigkeit in Ausschiissen und dartber hinaus
ein Sitzungsgeld. Mit Ausnahme der unmit-
telbar ausgezahlten Sitzungsgelder ist die
Aufsichtsratsvergitung insgesamt erst nach
Ablauf des Geschéftsjahres 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 Vergltung flr
die entsprechende Funktion bzw. Tatigkeit im
Unternehmen.

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

10.4 EVENTUALSCHULDEN UND
SONSTIGE FINANZIELLE
VERPFLICHTUNGEN

Die Eventualschulden zum Bilanzstichtag ent-

halten Verpflichtungen aus Burgschaften von

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

DarUber hinausergebensichsonstige finan-
zielle Verpflichtungen aus kiinftigen Zahlungen
flr Leasingverhaltnisse Uber Vermdgenswerte
von geringem Wert, die wie folgt fallig sind:

WEITERE INFORMATIONEN
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in Millionen € 31.12.2023 31.12.2022
Fallig bis 1 Jahr 3,0 37
Fallig in 1-5 Jahren 2,7 4,9
Fallig nach Gber 5 Jahren - -

5,7 8,6

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.

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 2023 2022
Immobilien 1.130 1.095
Immobiliendienstleistungen 1.117 1.104
Bergbaufolgemanagement 11 12

2,258  2.211

1.3 BEZUGE DER ORGANE

NACH § 314 ABS. 1 NR. 6 HGB
Hinsichtlich der Angabe der Bezlige der Ge-
schaftsfihrung vgl. Anhangziffer 10.3.

Die Gesamtbeziige fur frihere Mitglieder
der Geschaftsfihrung beliefen sich fir das
laufende Geschaftsjahr auf 2,0 Millionen €
(Vorjahr: 2,0 Millionen €). Die Pensionsver-
pflichtungen in Hohe ihrer Barwerte (Defined
Benefit Obligations) gegenlber friheren Mit-
gliedern der Geschaftsfiihrung beliefen sich
zum Bilanzstichtag auf 55,7 Millionen € (Vor-
jahr: 40,4 Millionen €).

Die Bezlige des Aufsichtsrates fr 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 0,3 Mil-
lionen € (Vorjahr: 0,2 Millionen €) und sons-
tige Leistungen von 0,1 Millionen € (Vorjahr:
0,2 Millionen €) erbracht.

Dissel-

Essen, 20. Februar 2024
Vivawest GmbH
Die Geschaftsfiihrung

Eichner (Vorsitzender)
Erhard
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 2023, der Konzerngesamt-
erfolgsrechnung, der Konzerngewinn- und Verlustrechnung, der Konzerneigenkapitalverande-
rungsrechnung und der Konzernkapitalflussrechnung flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2023 sowie dem Konzernanhang, einschlieBlich wesentlicher Angaben zu den
Rechnungslegungsmethoden - geprft. Dartber hinaus haben wir den Konzernlagebericht der
Vivawest GmbH flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung 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 2023 sowie seiner Ertragslage fUr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2023 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 gefihrt 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 fiir die Aufstellung des Konzernabschlusses, der
den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend 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 fir die internen Kontrollen, die sie als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu erméglichen, der frei
von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen
der Rechnungslegung und Vermé&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 einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie daflir 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 fir die Aufstellung des Konzernlage-
berichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich flr die Vorkehrungen und MaBnahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen
zu kdénnen.

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
Irrtlmern 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
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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 Wirtschaftspriifer (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 hdher 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 Fortfihrung 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. 1HGB 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 Konzernabschlussprifung. 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 beurteilen
die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
standiges Prafungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kinftige
Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger
bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.
Disseldorf, den 20. Februar 2024

PricewaterhouseCoopers GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Jorg Klein ppa. Jan Romoth
Wirtschaftsprifer  Wirtschaftsprifer

WEITERE INFORMATIONEN

» Bestatigungsvermerk des
unabhangigen Abschlussprifers
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