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A. Prufungsauftrag

In der Gesellschafterversammiung am 28. Marz 2023 der

Vivawest Wohnen GmbH,
Essen

- nachfolgend kurz Gesellschaft genannt -

sind wir zum Abschlussprifer fir das Geschéftsjahr 2023 gewé&hlt worden. Die Vorsitzende des
Aufsichtsrates hat uns demzufolge mit Schreiben vom 29. Marz 2023 beauftragt, den Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2023 unter Einbeziehung der Buchfilhrung geman §§ 316 ff. HGB zu prifen. Bei
der Aufstellung des Jahresabschlusses hat die Gesellschaft gemaR § 264 Abs. 3 HGB auf die Auf-
stellung eines Anhangs sowie eines Lageberichts verzichtet. Des Weiteren wurde die Befreiung von den
Gliederungsvorschriften fur die Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung in Anspruch genommen.

Der Prufungsauftrag umfasst auch die Prifung des Risikofriiherkennungssystems der Vivawest
Wohnen GmbH.

Die Gesellschaft ist eine grolRe Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 3 HGB.

Der vorliegende Prifungsbericht wurde unter Beachtung von § 321 HGB und dem dazu ergangenen
Prifungsstandard IDW PS 450 n.F. (10.2021) ,Grundséatze ordnungsmafiger Erstellung von Prifungs-
berichten” erstellt.

Fir die Durchfihrung des Auftrages und unsere Verantwortlichkeit, auch im Verhaltnis zu Dritten, sind
die als Anlage beigefligten Allgemeinen Auftragsbedingungen flr Wirtschaftsprifer und Wirtschafts-
prifungsgesellschaften in der Fassung vom 1. Januar 2017 maRgebend.

Wir bestédtigen gemal § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Abschlusspriifung die anwendbaren
Vorschriften zur Unabhangigkeit beachtet haben.
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B. Gegenstand, Art und Umfang der Prifung

l. Gegenstand der Prifung

Gegenstand der Abschlussprifung ist der aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und der Ent-
wicklung des Anlagevermdgens bestehende Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezem-
ber 2023. Die Prufung schlieft die dem Jahresabschluss zugrunde liegende Buchflihrung ein.

Die Prufung erstreckie sich ferner auf die Einrichtung und Geeignetheit des Risikofriherkennungs-
systems der Gesellschaft, Entwickiungen, die den Fortbestand der Gesellschaft gefdhrden, friihzeitig
zu erkennen.

Die Buchfiihrung und die Aufstellung des Jahresabschlusses nach den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften, die Einrichtung und Funktionsfahigkeit des Risikofriherkennungssystems sowie die uns
gegeniber gemachten Angaben liegen in der Verantwortung der Geschéftsfihrung der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der durchgeflihrten Prifung ein Urteil Gber den Jahres-
abschluss abzugeben, ob die Geschaftsfuhrung MaRnahmen zur Einrichtung eines Risikofrih-
erkennungssystems in geeigneter Weise getroffen hat und ob das Friherkennungssystem geeignet ist,
Entwicklungen, die den Fortbestand der Gesellschaft gefahrden, frilhzeitig zu erkennen.

Die Prufung der Einhaltung anderer gesetzlicher Vorschriften gehért nur insoweit zu den Aufgaben der
Abschlusspriifung, als sich aus diesen Vorschriften Ublicherweise Rickwirkungen auf den Jahres-
abschluss ergeben.

Die Prufung erstreckt sich in der Regel nicht auf die Vornahme von Einzeluntersuchungen zur Auf-
deckung von unerlaubten Handlungen und sonstigen UnregelméaRigkeiten, es sei denn, dass sich bei
der Durchflihrung der Prifung im nachfolgend beschriebenen Umfang dazu Anlass ergibt. Im Verlauf
unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, die besondere Untersuchungen in dieser
Hinsicht erforderlich gemacht héatten.

Eine gesetzliche Pflicht zur Aufstellung eines Konzernabschlusses und eines Konzernlageberichts flr
den Teilkonzern der Vivawest Wohnen GmbH besteht nach §§ 290, 291 HGB nicht, da die Vivawest
Wohnen GmbH und ihre Tochterunternehmen in den Konzernabschluss der Vivawest GmbH ein-
bezogen werden und ein Antrag des Gesellschafters zur Aufstellung eines Konzernabschlusses und
eines Konzernlageberichts nach § 291 Abs. 3 Nr. 2 HGB nicht gestellt wurde.
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Il. Artund Umfang der Priifung

Die Prifung erfolgte geméaR §§ 316 ff. HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaiiger Abschlussprifung (GoA).

Nach diesen Grundséatzen sind die Prifungshandlungen mit dem erforderlichen Malk an Sorgfalt so zu
bestimmen, dass unter Beachtung der Grundsédtze der Wesentlichkeit und Wirtschaftlichkeit mit
hinreichender Sicherheit beurteilt werden kann, ob der Abschluss als Ganzes frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von Irrtimern oder dolosen Handlungen ist.

Damit erfordert die Zielsetzung der Prifung regelmaRig keine llickenlose Priifung, d.h. Nachweise fur
die Angaben in Buchfihrung und Jahresabschluss werden auf Basis von Stichproben beurteilt. Neben
der Beurteilung der angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden umfasst die Prifung die
Beurteilung der wesentlichen Einschatzungen der GeschaftsflUhrung sowie die Wirdigung der Gesamt-
darstellung des Jahresabschlusses.

Im Rahmen der Prifungsplanung haben wir auf der Grundlage eines risiko- und systemorientierten
Prifungsansatzes entsprechend den Prifungsstandards entsprechend den deutschen Grundsétzen
ordnungsmaRiger Abschlusspriifung zunéchst eine Prifungsstrategie erarbeitet. Diese basiert auf einer
Einschatzung des rechtlichen und wirtschaftlichen Unternehmensumfeldes, auf Auskinften der
Geschéftsfuhrung Uber die wesentlichen Ziele, Strategien und Geschéftsrisiken, auf analytischen
Prifungshandlungen zur Einschétzung der Prifungsrisiken (Kennzahlenanalysen) und auf einer
vorlaufigen Einschatzung des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems (IKS) der Gesell-
schaft. Dabei wurden auch Feststellungen aus vorangegangenen Prifungen berlcksichtigt.

Auf Grundlage der insgesamt gewonnenen Erkenntnisse Uber die Gesellschaft und Uber deren IKS
wurden Risiken im Hinblick auf das Fehlerrisiko in der Prifung identifiziert und hinsichtlich ihrer Aus-
wirkungen auf die Rechnungslegung insgesamt (Abschlussebene) und auf einzelne Aussagen in der
Rechnungslegung (Aussageebene) beurteilt.

Entsprechend unserer Risikobeurteilung haben wir sodann einzelne Prifungsziele bestimmt und ein
Prifprogramm entwickelt.

AnschlieRend haben wir in den von uns festgelegten relevanten Priffeldern Aufbauprifungen durch-
gefuhrt, um die fir die einzelnen Prifungsziele relevanten internen Kontrollen zu identifizieren.
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Soweit die Aufbauprifungen ergeben haben, dass angemessene interne Kontrollen bestehen, wurden
Funktionspriifungen durchgefthrt, um die Wirksamkeit der Kontrollen zu tberprifen. Je nach Wirk-
samkeitsgrad der bestehenden Kontrollmalnahmen wurden dann die in diesen Priffeldern durch-
zufihrenden verbleibenden Prifungshandlungen bestimmt. Wurde die Wirksamkeit der Kontroll-
malnahmen bestétigt, reduzierten sich die verbleibenden Prifungshandlungen schwerpunktmaig auf
analytische Prifungshandlungen. In allen anderen Féllen wurden zusétzlich Einzelfallprifungen
durchgefihrt.

Schwerpunkimafig haben wir in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat der Gesellschaft folgende Priffelder
gepruft:

- Ansatz und Bewertung des Immobilienvermégens (insbesondere Neubau- (einschliellich Anlagen
im Bau) und Modernisierungsprojekte

- Abwicklung der Betriebskostenabrechnungen sowie Ansatz und Bewertung der unfertigen
Leistungen

Fir Bankguthaben wurden Bankbestatigungen eingeholt. Ferner wurden Rechtsanwaltsbestatigungen
eingeholt. Darliber hinaus wurden von ausgewahlten Lieferanten Saldenbestétigungen angefordert. Bei
der Beurteilung der Pensionsriickstellungen und der Rickstellung flr Altersteilzeit haben wir uns auf
extern erstellte versicherungsmathematische Gutachten gestitzt.

Ausgangspunkt unserer Prifung war der von uns gepriufte und mit einem uneingeschrénkien Be-
statigungsvermerk versehene Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022.

Wir haben die Prifung vom 11. Dezember 2023 bis 2. Februar 2024 in den Geschéaftsrdumen der
Gesellschaft in Gelsenkirchen durchgeflihrt. Im September 2023 erfolgte eine Vorprifung.

Alle von uns erbetenen Aufkidrungen und Nachweise wurden erbracht. Die berufsibliche Vollstandig-
keitserklarung zur Buchflhrung und zum Jahresabschluss wurde von der Geschéaftsfilhrung ohne
Einschrénkungen abgegeben.
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C. Wirtschaftliche Grundlagen

Bewirtschaftung des Grundbesitzes im Vivawest-Konzern

Nach Beendigung des Pachtmodells mit Wirkung zum 31. Dezember 2020 wurde mit den Eigentimer-
gesellschaften ein Agenturmodell zum 1. Januar 2021 vereinbart. Nach diesem Ubernimmt die Vivawest
Wohnen GmbH die Bewirtschaftung des Immobilienbestandes der Eigentimergesellschaften und erhalt
hierfir ein jahrliches Agenturentgelt. Die Vivawest Wohnen GmbH ftritt gegeniiber Mietern und
Lieferanten im eigenen Namen und auf Rechnung der Eigentimergesellschaften oder im Namen und
auf Rechnung der Eigentimergesellschaften auf.

Am 31. Dezember 2023 bewirtschaftete die Gesellschaft folgende Besténde:

Wohnungen  Gewerbliche Garagen/
Einheiten Einstellplatze

Bestand der Eigentlimergesellschaften

(Agenturmodell) 118.777 331 43.400
Fremdverwaltungen 33 0 10
118.810 331 43.410

Fir den bewirtschafteten Bestand liegen Agenturvertrdge vor. Zu Einzelheiten verweisen wir auf
Anlage 5.

Mit den Mietern werden Mietvertrage nach standardisierten Mustervertragen abgeschlossen. Grundlage
flir die Mietpreisbildung sind die mietpreisrechtlichen Bestimmungen.

Fir die abzurechnenden Betriebskosten werden von den Mietern monatlich Abschlagszahlungen er-
hoben, die bei Kostenverdnderungen angepasst werden. Die jéhrliche Umlagenabrechnung fir die
Heizkosten mit den Mietern erfolgt, soweit Energieversorgungsunternehmen eingeschaltet sind (Gas,
Fernwarme), jeweils zu unterschiedlichen Zeitpunkten in Ubereinstimmung mit den Abrechnungs-
zeitpunkten der Energieversorgungsunternehmen. Der Abrechnungszeitraum fir die Ubrigen Betriebs-
kosten ist das Kalenderjahr.

Die durchschnittliche Netto-Kaltmiete der Wohnungen betrug im Dezember 2023 € 6,68 je gm Wohn-
flache (Dezember 2022: € 6,43).

Am 31. Dezember 2023 standen 2.384 Wohnungen und 39 Gewerbeeinheiten leer, davon 1.019
nachfrage- und 1.404 malnahmebedingt. Von den malnahmebedingten Leerstdnden entfallen
5 Gewerbeeinheiten auf geplante Verk&ufe. Die Leerstandsquote bei Wohnungen und Gewerbe betrug
am 31. Dezember 2023 2,0 % (Vorjahr: 2,1 %). Die Fluktuationsquote betrug im Berichtsjahr 7,5 %
(Vorjahr: 7,6 %).
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Insgesamt entstanden folgende Erldsausfélle im Vermietungsbereich:

2023 2022
TE TE
Erlésschméalerungen auf
Sollmieten 22668 21.424
Umlagen 6.165 6.887
28.833  28.311
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Mietforderungen 4.907 4.845

Eingange auf abgeschriebene Mietforderungen und Auflésung
der Wertherichtigung auf Mietforderungen -1.387 -1.603

32353  31.583

In % der Solimieten und Umlagen 3,6 3,6

Erbringung von Dienstleistungen

Die Gesellschaft hat mit den verbundenen Unternehmen der Vivawest GmbH sowie mit verschiedenen
Beteiligungsunternehmen Geschaftshesorgungsvertrdge zur Durchfihrung der kaufméannischen
Betreuung sowie des Vertriebs (Mieterprivatisierung u.a.) geschlossen. Fur diese Dienstleistungen hat
die Gesellschaft im Berichtsjahr ein Entgelt in Hohe von T€ 4.392 erhalten.

D. Feststellungen und Erlauterungen zur
Rechnungslegung

. OrdnungsmaRigkeit der Rechnungslegung
1. Buchfiihrung und weitere gepriifte Unterlagen

Die Buchfilhrung erfolgte unter Einsatz der Standardsoftware SAP ERP 6.0 EHP 8. Die Rechner-
systeme fir die SAP-Anwendungen werden im Rechenzentrum der Aareon Deutschiand GmbH in
Mainz gehostet.

Das eingerichtete rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem sieht dem Geschéftszweck und
-umfang angemessene Regelungen zur Organisation und Kontrolle der Arbeitsablaufe vor.

Die Organisation der Buchfilhrung und das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem
ermdglichen die vollstédndige, richtige, zeitgerechte und geordnete Erfassung sowie Buchung der
Geschéftsvorfalle. Der Kontenplan ist ausreichend gegliedert, die Belegfunktion wird erfillt. Die Infor-
mationen, die aus den weiteren gepriften Unterlagen enthommen wurden, flhren zu einer ordnungs-
gemafRen Abbildung in Buchflihrung und Jahresabschluss.
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Nach dem Ergebnis unserer Priifung haben sich keine Hinweise darauf ergeben, dass die Sicherheit
der rechnungslegungsrelevanten Daten und IT-Systeme nicht gewé&hrleistet ist.

Insgesamt lasst sich feststellen, dass die Buchfihrung und die weiteren gepriften Unterlagen nach
unseren Feststellungen den gesetzlichen Vorschriften einschlieRlich der Grundsétze ordnungsméaRiger
Buchfiihrung entsprechen. Die Priifung ergab keine Beanstandungen.

2. Jahresabschluss

Der uns zur Prufung vorgelegte Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 wurde ordnungsgemal aus
der Buchfiihrung entwickelt und zutreffend nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften auf-
gestellt. Die einzelnen Posten der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung sind durch geeignete Unter-
lagen nachgewiesen.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Verordnung Uber
Formblatter flr die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV),
wobei fir die Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung der Bewertungsvorschriften der §§ 252 bis 256a HGB
aufgestelit.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden blieben gegeniiber dem Vorjahr unveréndert.

Die Gesellschaft hat gemaR § 264 Abs. 3 HGB mit Zustimmung der Gesellschafterversammliung vom
28. Marz 2023 auf die Anwendung der Gliederungsvorschriften fur die Bilanz und die Gewinn- und
Verlustrechnung, auf die Aufstellung eines Anhangs und eines Lageberichts sowie auf die Offenlegung
des Jahresabschlusses flr das Geschéftsjahr 2023 verzichtet. Der Gesellschafterbeschluss hiertiber
sowie das Bestehen einer Verlustibernahmeverpflichtung der Muttergesellschaft entsprechend § 302
AktG wurden nach § 325 HGB veroffentlicht bzw. zur Offenlegung eingereicht. Die Einhaltung der
Ubrigen vom Mutterunternehmen zu erfillenden Voraussetzungen des § 264 Abs. 3 HGB konnte von
uns nicht geprift werden, da diese Voraussetzungen ihrer Art nach erst zu einem spéteren Zeitpunkt
erfullbar sind.

Il. Stellungnahme zur Aussage des Jahresabschlusses
1. Feststellungen zur Aussage des Jahresabschlusses

Unsere Prifung hat ergeben, dass der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften entspricht.

Zur Begriindung unserer Beurteilung nehmen wir auf nachfolgende Erlauterungen zu den wesentlichen
Bewertungsgrundlagen sowie auf die Analysen zur Vermégens-, Finanz- und Ertragslage Bezug.



Domus
D0-92255-0201-2023 s fils

2. Wesentliche Bewertungsgrundlagen

Fir die Bewertung der Vermégensgegenstdnde und Schulden wurden die Grundsétze des § 252 HGB
sowie die Vorschriften der §§ 253 bis 256a HGB angewandt.

- Entgeltlich erworbene Softwarelizenzen werden zu Anschaffungskosten angesetzt und linear Gber
eine Nutzungsdauer von 3 bis 5 Jahren abgeschrieben.

- Sachanlagen werden zu Anschaffungskosten angesetzt und unter Zugrundelegung betriebsge-
wohnlicher Nutzungsdauern von 2 bis 18 Jahren linear abgeschrieben. Geringwertige Wirtschafts-
guter mit Nettoanschaffungskosten zwischen € 250,00 und € 1.000,00 werden in einem jahres-
bezogenen Sammelposten aktiviert und Gber 5 Jahre abgeschrieben.

- Das Finanzanlagevermdgen wurde zu Anschaffungskosten bewertet. Unverzinsliche bzw. niedrig-
verzinsliche Arbeitgeberdarlehen sind mit dem Barwert (Abzinsungsfaktor 4,0 %) angesetzt.

- Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande sind mit ihrem Nennwert abzlglich notwendiger
Wertminderungen bilanziert.

- Pensions- und vergleichbare langfristige Belegschaftsriickstellungen sind nach dem Anwartschafts-
barwertverfahren (PUC-Methode) unter Zugrundelegung eines durchschnittlichen Marktzinssatzes
der vergangenen 10 Jahre von 1,83 % p.a. (Vorjahr: 1,78 % p.a.) bei einer angenommenen Rest-
laufzeit von 15 Jahren nach den ,Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck bewertet. Die
Gehaltsdynamik wurde mit 2,75 % p.a. (Vorjahr: 2,75 % p.a.) und die Rentendynamik mit 2,00 % p.a.
(Vorjahr: 2,00 % p.a.) berlcksichtigt. Bei den Zusagen nach der Leistungsordnung des Bochumer
Verbandes wurde die garantierte Rentendynamik von 1,0 % p.a. berlicksichtigt. Die in 2023 neu
entstandenen Pensionsverpflichtungen in Héhe von T€ 16.654 wurden aufgrund einer Schuld-
beitrittsvereinbarung der Vivawest Pensionen GmbH erfolgswirksam aufgeldst. Der in gleicher Héhe
an die Vivawest Pensionen GmbH gezahlte Betrag wurde aufwandswirksam erfasst.

- Bei der Bewertung der sonstigen Rickstellungen wurden kinftige Preis- und Kostensteigerungen
berticksichtigt. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem ihrer
Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 7 Jahre abgezinst.

- Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag passiviert.

- Ein unter den passiven Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesenes vereinnahmtes Entgelt aus
der VerdulRerung eines Wohnungsbelegungsrechts wird Uber die Jahre der Laufzeit des Rechts
planmafig ertragswirksam aufgelést.
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lll. Analyse der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
1. Vermogenslage

In der folgenden Bilanzibersicht sind die einzelnen Posten nach wirtschaftlichen und finanziellen
Gesichtspunkten zusammengefasst:

31.12.2023 31.12.2022 Veranderung
T€ Yo T€ % T€
Vermdgensstruktur
Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstiande 1.859 04 2.291 0,5 -432
Sachanlagen 10.863 2.2 11.274 2,6 -411
Finanzanlagen 34.606 7.1 34.671 8,1 -65
47.328 9,7  48.236 11,2 -908
Umlaufvermdgen/Rechnungs-
abgrenzungsposten
Langfristig
Rechnungsabgrenzungsposten 3 0,0 3 0,0 0
Kurzfristig
Unbebaute Grundstiicke des mittelfristigen
Umlaufvermdgens 671 0,2 0 0,0 671
Vorrate 396 0,1 700 0,2 -304
Finanzkonto 110.587 227  55.486 12,9 55.101
Flussige Mittel 38 0,0  20.040 46 -20.002
Ubrige Aktiva 327.493 67,3 307.006 71,1 20.487
439.185 90,3 383.232 88.8 55.953
439.188 90,3 383.235 88,8 55.953

Gesamtvermdgen/Bilanzsumme 486.516  100,0 431.471 100,0 55.045
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31.12.2023 31.12.2022 Veranderung
T€ % T€ % T€
Kapitalstruktur
Eigenkapital
Langfristig
Gezeichnetes Kapital 2.000 0,4 2.000 0,5 0
Kapitalriicklagen 37.145 7.6 37.145 8,6
39.145 8,0 39.145 9,1
Fremdkapital/Rechnungs-
abgrenzungsposten
Langfristig
Ruckstellungen 5.900 1,2 3.925 0,9 1.975
Verbindlichkeiten 1.989 0.4 291 0,7 -922
Rechnungsabgrenzungsposten 135 0,0 147 0,0 -12
8.024 1,6 6.983 1.6 1.041
Kurzfristig
Ruickstellungen 49.935 10,3  49.322 11,4 613
Ubrige Verbindlichkeiten 389.400 80,1 336.009 77,9 53.391
Rechnungsabgrenzungsposten 12 0,0 12 0,0 0
439.347 90,4 385.343 89,3 54.004
447.371 92,0 392.326 90,9 55.045
Gesamtkapital/Bilanzsumme 486.516 100,0 431471 100,0 55.045

Die Bilanzsumme erhéhte sich gegentber dem Vorjahr um T€ 55.045 (= 12,8 %).

Die immateriellen Vermégensgegenstdnde haben sich gegeniber dem Vorjahr um T€ 432 auf T€ 1.859
vermindert. Den Investitionen in Héhe von T€ 800, im Wesentlichen flr eine Kundenportal-App sowie
Software-Lizenzen, stehen Abschreibungen in Héhe von T€ 1.117 sowie Abgénge von T€ 115 gegen-

tber.

Das aus technischen Anlagen und Maschinen sowie Gegenstdnden der Betriebs- und Geschafts-
ausstattung bestehende Sachanlagevermdgen verminderte sich gegenlber dem Vorjahr um T€ 411.
Den Zugangen in H6he von T€ 2.536, im Wesentlichen technische Anlagen fur das digitale Gebaude-

management sowie IT-Hardware, stehen Abschreibungen in Héhe von T€ 2.735 und Abgénge von

T€ 212 gegeniber.
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Die Finanzanlagen betreffen mit T€ 33.170 Anteile an verbundenen Unternehmen (Vivawest
Dienstleistungen GmbH und Vivawest Pensionen GmbH) und mit T€ 1.436 Arbeitgeberdarlehen.

Unter den unbebauten Grundstlicken des Umlaufvermégens wird ein Grundstick in Kéln-Zindorf,
Gartenweg, ausgewiesen.

Die anderen Vorrate betreffen Heizmaterial.

Der sich aus dem Guthaben auf dem Finanzkonto bei der Vivawest GmbH (T€ 110.587) und aus den
flissigen Mitteln - im Wesentlichen Tagesgeldkonten - (T€ 38) ergebende Finanzmittelbestand in Héhe
von T€ 110.625 hat sich gegeniiber dem Vorjahr um T€ 35.099 erhéht.

Die Ubrigen kurzfristigen Aktiva haben sich um T€ 20.487 auf T€ 327.493 erhéht; darin enthalten sind
vor allem T€ 290.733 Ubernommene Anspriiche aus nicht abgerechneten Betriebskosten im Rahmen
des Agenturmodells, T€ 22.326 Forderungen gegen verbundene Unternehmen, T€ 7.268 Erstattungs-
anspriche aus Versicherungsschaden und T€ 4.318 Gbernommene Forderungen aus Vermietung.

Das Eigenkapital betragt unveréndert T€ 39.145. Die Eigenkapitalquote hat sich um 1,1 %-Punkte auf
8,0 % vermindert.

Die langfristigen Rickstellungen betreffen insbesondere Rickstellungen flr Sonderzahlungen
(T€ 1.858), fur Sozialplanleistungen (T€ 2.131) sowie fur Aufbewahrung von Jahresabschluss-
unterlagen (T€ 1.055).

Die langfristigen Verbindlichkeiten betreffen Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen.
Sie verminderten sich um T€ 922 auf T€ 1.989.

Die kurzfristigen Verpflichtungen haben sich um T€ 54.004 auf T€ 439.347 erhdht. Die kurzfristigen
Rickstellungen wurden u.a. gebildet fur Verpflichtungen gegentber der Belegschaft (T€ 17.257) und
fur Instandhaltung (T€ 30.005). Bei den Ubrigen kurzfristigen Verbindlichkeiten und Rechnungs-
abgrenzungsposten handelt es sich insbesondere um Ubernommene Vorauszahlungen auf noch ab-
zurechnende Betriebs- und Heizkosten (T€ 317.725), Ubernommene Verbindlichkeiten aus Vermietung
(T€ 7.973), Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (T€ 23.501) und um Verbindlichkeiten
gegeniber verbundenen Unternehmen (T€ 40.725).
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2. Finanzlage

Die Aufgliederung der nach Fristigkeiten zusammengefassten Bilanzzahlen zeigt im Vergleich zum
Vorjahr folgende Deckungsverhéltnisse:

31.12.2023 31.12.2022 Veranderung

TE TE TE

Langfristiger Bereich
Vermégenswerte 47.331 48.239 -908
Finanzierungsmittel 47.169 46.128 1.041
Unterdeckung -162 -2.111 1.949
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelfonds (FlUssige Mittel und
Finanzkonto Vivawest GmbH) 110.625 75.526 35.099
Ubrige Vermégenswerte 328.560 307.706 20.854

439.185 383.232 55.953
Kurzfristige Verbindlichkeiten 439.347 385.343 54.004
Stichtagsliquiditat (Netto-Geldbedarf) -162 -2.111 1.949

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten sind bis auf T€ 162 durch den Finanzmittelfonds sowie kurzfristige
Vermégenswerte gedeckt; die Stichtagsliquiditat ist mit -T€ 162 negativ.

Der Finanzmittelfonds am Jahresende setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2023 31.12.2022

€ €
Finanzkonto Vivawest GmbH 110.587 55.486
Flussige Mittel 38 20.040

110.625 75.526
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Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Entwicklung des Finanzmittelfonds (Finanzkonto
Vivawest GmbH und flussige Mittel) der Gesellschaft in 2023 und im Vorjahr. Sie wurde entsprechend
der HGB-Einzelabschlussrichtlinie fir Unternehmen des Vivawest-Konzerns (HGB-Richtlinie), die sich
an DRS 21 orientiert, aufgestellt.

2023 2022
TE TE

Jahresuberschuss/-fehlbetrag vor Ergebnisabfiihrung/
Verlustiibernahme 4713 -46.170
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens 3.776 3.686
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Rickstellungen 16.812 48.026
Zunahme (-)/Abnahme (+) der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -67.024  -21.059
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 47.744 29.210
Gewinn (-)/Verlust (+) aus dem Abgang von Gegenstdnden des
Anlagevermégens 116 -4
Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-) -2.337 12.279
Gezahlte Zinsen -12 -10
Erhaltene Zinsen 4779 418
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 8.567 26.376
Einzahlungen aus Abgéangen von Gegenstdnden des immateriellen
Anlagevermégens und des Sachanlagevermdgens 211 67
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen und
in das Sachanlagevermdgen -3.336 -6.848
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstdnden des Finanzanlage-
vermégens 318 321
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen -177 -204
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -2.984 -6.664
Einzahlungen aus Verlustliibernahme 46.170 31.036
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 46.170 31.036
Mittelabfluss aus Schuldbeitritt -16.654  -53.393
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 35.099 -2.645
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 75.526 78.171

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 110.625 75.526
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3. Ertragslage

Zur Darstellung der Ertragslage haben wir in der nachfolgenden Ubersicht eine nach betriebs-
wirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliederte Ergebnisrechnung aus der Gewinn- und Verlustrechnung
abgeleitet.

2023 2022 Verdnderung
T€ % T€ % T€

Umsatzerlose/Gesamtleistung 144.508 957 132.149 95,0 12.359
Andere betriebliche Ertrage 6.472 43 6.958 50 -486
Betriebsleistung 150.980 100,0 139.107 100,0 11.873
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und

Leistungen 1.388 0,9 1.613 1,2 -225
Personalaufwand 120.811 80,0 132.765 95,4 -11.954
Abschreibungen 3.852 26 3.717 27 135
Andere betriebliche Aufwendungen 41.231 27,3  40.053 28.8 1.178
Gewinnunabhangige Steuern 151 0,1 148 0,1 3
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 167.433 110,89 178.296 1282 -10.863
Betriebsergebnis -16.453 -10,8 -39.189  -28,2 22.736
Beteiligungs- und Finanzergebnis 23.868 -5.908 29.774
Neutrales Ergebnis -2.702 -1.075 -1.627
Jahresuberschuss vor Gewinnabfiihrung/

Jahresfehlbetrag vor Verlustiibernahme 4.713 -46.170 50.883

Das Betriebsergebnis hat sich um T€ 22.736 auf -T€ 16.453 erhdht. Die Erhéhung ergibt aus einer um
T€ 11.873 gestiegenen Betriebsleistung bei einem Ruckgang der Aufwendungen flr die Betriebs-
leistung um T€ 10.863.

Die Umsatzerlése setzen sich wie folgt zusammen:

2023 2022 Veranderung
TE TE TE
Betreuungstatigkeit 6.141 5.380 761
Agenturentgelt 131.698 122.083 9.615
Andere Lieferungen und Leistungen 6.669 4.686 1.983

144.508 132.149 12.359




Domus

DO-92255-0201-2023 -15-

Die anderen betrieblichen Ertrdge enthalten im Wesentlichen Ertrdge aus der Auflésung von
Rickstellungen (T€ 1.597), Skontoertrdge (T€ 1.736), Eingénge auf abgeschriebene Mietforderungen

(T€ 1.387) sowie Erstattung von Verwaltungskosten (T€ 911).

Unter den Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen werden ausgewiesen:

2023 2022 Veradnderung
TE TE TE
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
Betriebskosten 291.432 243.138 48.294
Aufwendungen flr Instandhaltung/Modernisierung 183.934 175.194 8.740
Miet- und R&umungsklagen 1.963 2.206 -243
Miete Rauchwarnmelder 1.360 1.469 -109
Vertriebsaufwendungen 249 298 -49
Andere Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 3.150 3.673 -523
482.088 425.978 56.110
Durchfihrung Agenturvertrag -482.088  -425.978 -56.110
0 0 0
Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 1.388 1.613 -225
1.388 1.613 -225
Der Personalaufwand betrifft:
2023 2022 Veranderung
TE TE TE
Léhne und Gehalter (davon Hauswarte: T€ 189;
Vorjahr: T€ 193) 94.014 80.281 13.733
Soziale Abgaben 15.432 14.200 1232
Aufwendungen flr Altersversorgung und Unterstlitzung 13.719 38.284 -24 565
123.165 132.765 -9.600
abzlglich dem neutralen Bereich zugeordnete
Aufwendungen -2.354 0 -2.354
120.811 132.765 -11.954

Die Abschreibungen betreffen planmaRige Abschreibungen der Sachanlagen und der immateriellen

Vermégensgegenstande.
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Die anderen betrieblichen Aufwendungen gliedern sich wie folgt:
2023 2022 Veranderung
TE TE TE€
Séchliche Verwaltungsaufwendungen 20.612 20.242 370
abzilglich dem neutralen Bereich zugeordnete
Aufwendungen -348 -1.125 777
29.264 28.117 1.147
Abschreibungen und Wertberichtigungen von Forderungen
aus Vermietung und sonstigen Forderungen 4.995 5.238 -243
Vertriebsaufwendungen Anlagevermdgen/Bautrager-
geschaft 2.561 2.276 285
Freiwillige soziale Leistungen 2.508 2.565 -57
Spenden 1.280 1.304 -24
Aufwendungen der Gemeinschaftspflege 505 521 -16
Ubrige Aufwendungen 118 32 86
41.231 40.053 1.178
Zu dem Betriebsergebnis haben folgende Leistungsbereiche beigetragen (Anlage 7):
2023 2022 Veranderung
TE TE TE
Deckungsbeitrage
Hausbewirtschaftung 0 0 0
Betreuungstatigkeit 3.580 3.104 476
Agenturmodell 128.775 119.035 9.740
Sonstiger betrieblicher Bereich 454 -2.073 2.527
Summe der Deckungsbeitrage 132.809 120.066 12.743
Abzlglich
Personal- und Sachaufwand -149.262 -159.255 9.993
Betriebsergebnis -16.453 -39.189 22.736
Der Deckungsbeitrag der Hausbewirtschaftung ergibt sich wie folgt:
2023 2022 Verédnderung
TE TE T€
Hausbewirtschaftung vor Durchfiihrung
Agenturmodell 451.776 439.449 12.327
Durchfihrung Agenturmodell -451.776 -439.449 -12.327
0 0 0




Domus
D0-92255-0201-2023 AT

Die Sollmieten der Eigentimergesellschaften vor Durchfiihrung des Agenturvertrages erhdhten sich um
T€ 26.808 auf T€ 653.917. Dieses ist insbesondere auf die Erhdhung der Wohnungsmieten um
T€ 24.619 auf TEBG17.715 zurlckzufUhren. Die Erlésschmalerungen auf Sollmieten erhdhten sich
gegeniber dem Vorjahr um T€ 1.244 auf T€ 22.668.

Das Betriebskostenergebnis samtlicher bewirtschafteter Bestdnde der Eigentlimergesellschaften stellte
sich wie folgt dar:

2023 2022 Veranderung
TE TE TE
Erlose aus abgerechneten Umlagen und Pauschalen 248.974 248.094 880
Abziglich Erlésschmalerungen -6.165 -6.887 722
242.809 241.207 1.602
Bestandsverédnderungen 54.294 12.196 42.098

297.103 253.403 43.700

Aufwendungen flr Betriebs- und Heizkosten 291.432 243.138 48.294
Eigene Hauswartkosten 189 193 -4
Grundsteuer 24.558 23.849 709

316.179 267.180 48.999

Betriebskostenergebnis -19.076 -13.777 -5.299

Das Betriebskostenergebnis 2023 wurde im Berichtsjahr erstmalig durch die Regelungen des
COz-Kostenaufteilungsgesetzes (CO2KostAufG), nach dem auch der Vermieter neben dem Mieter
einen bestimmten Anteil des COz-Preises zu tragen hat, in Héhe von T€ 4.132 belastet.

Fir die Instandhaltung der bewirtschafteten Bestande wurden im Berichtsjahr T€ 173.535 (T€ 183.934
abzlglich T€ 9.678 Auflésung der Rickstellung fur Instandhaltung und T€ 721 Zuschisse fur sonstige
Modernisierungen) aufgewandt. Das entspricht unter Zugrundelegung einer Wohn-/Nuizflache von
7.929.799 gm einem Bruttoinstandhaltungskostensatz von durchschnittlich € 21,88 je gm (Vorjahr:
€ 21,24 je gm).

Der Bereich ,Betreuungstatigkeit” umfasst die technische Betreuung fir Konzernunternehmen und die
Verwaltung von Wohnungsbesténden flr Dritte.

Der sonstige betriebliche Bereich beinhaltet im Wesentlichen Ertrdge aus Geschéftsbesorgungen
(T€ 4.392), Erlése aus Stromeinspeisungen (T€ 968) und Ertrdge aus Erstattungen (T€ 309), denen
freiwillige soziale Leistungen (T€ 2.508), Spenden (T€ 1.280), Abschreibungen auf technische Anlagen
und Betriebs- und Geschaftsausstattung (T€ 1.268) sowie Kosten fur Gemeinschaftspflege (T€ 505)
gegenlberstehen.
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Das Beteiligungs- und Finanzergebnis setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:
2023 2022
TE TE
Ertrage
Ergebnisabfiihrungen
Vivawest Pensionen GmbH 11.356 776
Vivawest Dienstleistungen GmbH 10.099 5.565
Zinsertrdge aus Finanzkonto 4.659 306
Erfolgswirkungen aus der Anderung des Abzinsungszinssatzes
von Pensionsrickstellungen 3.942 0
Zuschreibung Finanzanlagen 93 64
Abzinsung von sonstigen Rickstellungen 38 11
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 32 33
Sonstige Zinsertréage 88 79
30.307 6.834
Aufwendungen
Aufzinsung von Pensionsrickstellungen 6.395 12.687
Aufzinsung von sonstigen Riickstellungen 15 10
Abschreibungen auf Finanzanlagen 17 33
Ubrige Zinsaufwendungen 12 10
6.439 12.740
23.868 -5.906

Das neutrale Ergebnis betrifft Aufwendungen und Ertrdge in Héhe von jeweils T€ 16.654 im

Zusammenhang mit dem Nachtrag zum Schuldbeitritt der Vivawest Pensionen GmbH zu den Pensions-

verpflichtungen der Gesellschaft sowie im Personalaufwand erfasste Zufihrungen zur Rickstellung fur
Sozialpléne (T€ 2.093) und Abfindungen (T€ 261) und im Sachaufwand erfasste Kosten fur Aus- und

Weiterbildung (T€ 348).
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E. Feststellungen aus Erweiterung des
Prufungsauftrages

Wir haben bei unserer Prifung flir 2023 auftragsgemal geprift, ob die Geschéftsfihrung ein
Risikofriherkennungssystem in geeigneter Form eingerichtet hat, und ob das Risikofriherkennungs-
system seine Aufgaben erflllen kann.

Im Rahmen dieser Prifungsdurchflihrung haben wir zunéchst die von der Geschéftsfihrung getroffenen
MaRnahmen zur Risikofriherkennung festgestellt. Hierbei haben wir uns auf die von der Gesellschaft
erstellte Dokumentation der Mallnahmen gestutzt.

AnschlieRend haben wir beurteilt, ob die von der Geschéaftsfihrung getroffenen MalRnahmen geeignet
sind, die zur Erkennung der den Fortbestand der Gesellschaft gefdhrdenden Entwicklungen not-
wendigen Anforderungen zu erflllen. Wir haben zunachst festgestellt, ob durch die MalRnahmen alle
potenziell bestandsgefahrdenden Risiken so rechtzeitig erfasst und kommuniziert werden, dass die
Geschéftsfihrung in geeigneter Weise reagieren kann. Hierzu z&hlt auch die Beurteilung, ob das
eingerichtete Risikofrlherkennungssystem zur Sicherstellung der Einhaltung der getroffenen Mal-
nahmen geeignet ist.

Im n&chsten Schritt haben wir die von der Geschaftsfiihrung getroffenen MalRnahmen in Stichproben
auf ihre Wirksamkeit und kontinuierliche Anwendung im Geschéftsjahr 2023 geprft. Die Reaktion der
Geschéftsfihrung und nachgeordneter Entscheidungstrager auf erkannte Risiken war nicht Gegenstand
unserer Prifung.

Unsere Prifung hat ergeben, dass die Geschéftsflihrung die notwendigen MalRnahmen zur Einrichtung
eines Risikofrlherkennungssystems in geeigneter Weise getroffen hat und dass das Risiko-
friherkennungssystem in allen wesentlichen Belangen geeignet ist, Entwicklungen, die den Fortbestand
der Gesellschaft gefahrden, mit hinreichender Sicherheit frihzeitig zu erkennen.
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F. Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Prifung haben wir dem Jahresabschluss zum
31. Dezember 2023 der Vivawest Wohnen GmbH, Essen, unter dem Datum vom 2. Februar 2024 den
folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

,BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
An die Vivawest Wohnen GmbH, Essen
Priifungsurteil

Wir haben den Jahresabschluss der Vivawest Wohnen GmbH, Essen, - bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2023, der Gewinn- und Verlustrechnung und der Entwicklung des Anlagevermégens flr
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 - geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur alle Kaufleute geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen
die OrdnungsmaéRigkeit des Jahresabschlusses gefihrt hat.

Grundlage fir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsméaRiger
Abschlusspriiffung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist
im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers flr die Prifung des Jahresabschlusses” unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fir unser Prifungsurteil zum Jahresabschluss zu dienen.



Domus
D0-92255-0201-2023 < D5

Hinweis auf einen sonstigen Sachverhalt

Unter Inanspruchnahme der Erleichterungsvorschrift des § 264 Abs. 3 HGB wurde auf die Anwendung
der besonderen fiir Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften der §§ 264 ff. HGB verzichtet. Im
Zeitpunkt der Beendigung unserer Abschlusspriifung konnte nicht abschlieRend beurteilt werden, ob die
Befreiungsvorschrift des § 264 Abs. 3 HGB zu Recht in Anspruch genommen worden ist, weil die
Voraussetzungen nach § 264 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 Buchst. c) bis e) HGB ihrer Art nach
erst zu einem spéateren Zeitpunkt erfillt werden kénnen. Unser Prifungsurteil zum Jahresabschluss ist
diesbeziglich nicht modifiziert.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich flr die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fur alle Kaufleute geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich flr die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsméaBiger Buchfiihrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung
und Vermdgensschadigungen) oder Irrtlimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur FortfUhrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit, sofern einschlégig, anzugeben. Dariber hinaus sind sie daflir verantwortlich, auf der Grund-
lage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren,
sofern dem nicht tatséchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesell-
schaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern
ist, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unser Prifungsurteil zum Jahresabschluss
beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mall an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefihrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen
oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet
werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-

haltung. Darliber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und flhren Prifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fir unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen
Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als
das Risiko, dass aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvoll-
sténdigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das Auerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem flr die Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstéanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieses Systems der
Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandien Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
geschatzten Werte und damit zusammenhéngenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit sowie, auf
der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammen-
hang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk
auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser Prifungsurteil zum Jahresabschluss zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungs-
vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch
dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstéatigkeit nicht mehr fortfihren kann.
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Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlielllich etwaiger
bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.”

Dusseldorf, 2. Februar 2024

Domus Steuerberatungs-AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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, \ Wahnen. wo das Herz schlagt,
Vivawest Wohnen GmbH, Essen
Amtsgericht Essen, HRB 22921

Bilanz ine 31.12.2023 31.12.2022
Entgeltlich erworbene Lizenzen 1.859 464,27 2.290 997.49
Immaterielle Vermgensgegenstinde 1.859.464,27 2.290.997,49
Technische Anlagen und Maschinen 5927.121,26 5,849 863,15
Andere Anlagen, Belriebs- und Geschaltsausstattung 4.936.359.61 5423 627.61
Sachanlagen 10.863.480,87 11.273.490,76
Anteile an verbund Unterneh 33.170.360.83 33.170 360,83
Sonstige Ausleihungen 1.435 688,79 1.501 466.55
Finanzanlagen 34.606.049,62 34.671.827,38
Anlagevermogen 47.328.994,76 48.236.315,63
Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 671316,97 0,00
Andere Vorrite 395 529,37 700 293,50
Geleistete Anzahlungen 0,00 3 366.33
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite 1.066.846,34 703.659,83
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 74.551.51 31327
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 132.913.485,16 109.400.085,95
davon gegen Geselischafler (110.661 B02.84) (101 659.021,36)
Sonstige Vermogensgegenstinde 304.117 960.87 252 497 237,05
Forderungen und ige Vermbgensgegenstdnde 437,105.997,54 361.897.636,27
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 37.788.29 20.039.830.01
Fliissige Mittel 37.788,29 20.039.830,01
Umilaufvermbgen 438.210.632,17 382.641,126,11
Rechnungsabg gasp 976.799,61 §93.849,00
Summe Aktiva 486.516.426,54 431.471.290,74
Treuhandvermogen 102.861 930,67 97.549.259,73
Gezeichnetes Kapital 2.000.000,00 2.000.000,00
Kapitalriicklage 37.145.360,83 37.145.360,83
Eigenkapital 39.145.360,83 39.145.360,83
Ruckstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichlungen 0.00 0,00
Sonstige Rickstellungen 55.835 163,14 53 247 294,33
Riickstellungen 55.835.163,14 53.247.294,23
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Lestungen 23501 394,50 22 793 078.68
Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 40.724 988,38 40850 962,37
davon gegeniiber Gesellschaftern (4.833.348.86) {216.232,88)
Sonstige Verbindlichkeiten 327.162 772,86 275.276 185,70
Verbindlichkeiten 391.389.155.74 338.920.226,75
Rec grenzungsposten 146.746,83 158.408,83
Summe Passiva 486.516.426,54 431.471.290,74
Treuhandverbindlichkeiten 102 861.930,67 97 648 259,73
Haftungsverhiltnisse 374 609.925.00 363 111.376,00
davon betreffend die Altersversorgung (373.356.925.00) (361,858 376,00)
davon Mithaftung zugunsten verbund Unter (1.253.000,00) (1.253 000,00)
Unterschiedsbetrag nach § 253 Absalz 6 HGB 6.335989.00 27 705 768.00
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Vivawest Wohnen GmbH, Essen
Entwicklung des Anlagevermogens
Anschaffungs-/t kost

in€ 01.01.2023 Zugange Abgange Umbuchungen 31.12.2023

Enlgeltiich erworbene Lizenzen 7361.084 63 799.842 88 -257 447 84 0,00 7 903.479,67
Immaterielle Vermégensgegenstdnde 7.361.084,63 799.842,88 -257.447,84 0,00 7.903.479,67

Technische Anlagen und Maschinen 9.389.728.80 1.099.413.24 -207 310,40 17.306,17 10.299.137.81

Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschaflsausstatiung 14.626.434,75 1.436.748,79 -1.566.019,79 -17 306.17 14.479.857,58
Sachanlagen 24.016.163,55 2.536.162,03 -1.773.330,19 0,00 24.778.995,39

Anteile an verbundenen Unternehmen 33.170 360,83 0.00 0.00 0.00 33.170.360.83

Sonslige Ausleihungen 2 046 476,60 176.500,00 -318.005,55 0.00 1904.971.05
Finanzanlagen 35.216.837.43 176.500,00 -318.005,55 0,00 35,075.331,88
Anlagevermégen 66.594.085,61 3.512.504,91 -2.348.783,58 0,00 67.757.806,94

Kumulierte Abschreibungen
_ Anderungen im
Zugange des Zusammenhang

in€ 01.01.2023 Geschafisjah mit Abgangs Umbuchung Zuschreibung 31.12.2023

Enigeltiich erworbene Lizenzen 5.070.087.14 1116 864,26 -142.936,00 0.00 0,00 6.044.015.40
Immaterielle Vermogensgegenstdnde 5.070.087,14 1.116.864,26 -142.936,00 0,00 0,00 6.044.015,40

Technische Anlagen und Maschinen 3.539.865,65 831 429,80 0.00 721,10 0.00 4.372.016.55

Andere Anlagen, Belriebs- und

Geschaftsausstattung 9.202 807,14 1904 059.71 -1.562.647.78 -721.10 0.00 9.543 497,97
Sachanlagen 12.742.672,79 2.735.489,51 -1.562.647,78 0,00 0,00 13.915.514,52

Anteile an verbundenen Untemehy 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Sonslige Ausleihungen 545.010.05 0.00 16.932,78 0.00 -92 660,57 469.282.26
Finanzanlagen 545.010,05 0,00 16.932,78 0,00 -92.660,57 469.282,26
Anlagevermogen 18.357.769,98 3.852.353,77 -1.688.651,00 0,00 -92.660,57 20.428.812,18

Buchwerte

in€ 01.01.2023 31.12.2023

Enigeitlich erworbene Lizenzen 2.290 99749 1859 464,27

ielle Vi o tinde 2.290.997,49 1.859.464,27

Technische Anlagen und Maschinen 5.849.863.15 5927 121,26

Andere Anlagen. Betriebs- und

Geschaflsaussiatlung 5423 627,61 4 936.359,61
Sachanlagen 11.273.490,76 10.863.480,87

Anteile an verbundenen Untemehmen 33 170.360,83 33.170.360,83

Sonslige Ausleihungen 1.501.466,55 1.435.688,79
Finanzaniagen 34.671.827,38 34.606.049,62

Anlagevermdgen 4B8.236.315,63 47.328.994,76
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Vivawest Wohnen GmbH, Essen

Gewinn- und Verlustrechnung in€ 2023 2022
Umsalzeriose aus Betreuungstatigkeit 6141.385.77 5.378.913.33
v lose aus Lieferungen und Leistungen 138.366.710.77 126.769.020,93
Umsatzedose 144.508 106,54 132 148.934.26
Sonstige betriebliche Ertrage 23.219 465.06 60.465.394,71
Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen -1.388 484,14 -1.613.373.86
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen -1.388.484,14 -1.613.373.86
Lohne und Gehalter -84.013.516,11 -B80.280 808,21
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fir Unterstiitzung -29.151.453,17 -52.483.819.83
Personalaufwand -123.164 969,28 -132 764.628.04
Abschreibungen auf i ielle Vermogensgegenstande des Anlag ogens und Sachanlag -3.852.353.77 -3.717.024.40
Abschreibungen -3.852.353.77 -3.717.024,40
Senstige betriebliche Aufwendung -58.232 612,31 -84 571.320,55
Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertragen 2145491344 6.340.983.29
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 31767.29 3296236
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage B.726 566,77 396.436,54
Abschreibungen auf Fi lagen und auf Werlpapiere des Umiaufvermogens -16.932,78 -32.587.02
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -6.421.450,92 -12.707.107.29
Ergebnis nach Steuern 4.864.015,90 -46.021.320,00
Senstige Steuern -150.567.81 -148.607.03
Ertrage aus Verlustibemahme 0,00 46,169.927,03
Aufgrund eines Gewinnabfiihrungsvertrages abgefiihrte Gewinne -4.713.448,09 0.00
Jahresiiberschuss 0,00 0,00

Essen, 2 Februar 2024

Die Geschaftsfihrung

(2 o/

Eichner

-7
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Aufgliederung und Erlauterung der Posten
des Jahresabschlusses

(Vorjahreszahlen zum Vergleich in Klammern)

Bilanz zum 31. Dezember 2023

Immaterielle Vermogensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen 1.859.464.27 €
(2.290.997,49 €)

Ausgewiesen werden die Buchwerte diverser Softwarelizenzen.

Entwicklung:
Anschaffungs- kumulierte Buchwerte
kosten Abschreibungen
€ € €

Stand 1. Januar 2023 7.361.084,63 -5.070.087,14 2.200.997,49
Zugénge 799.842,88 0,00 799.842,88
Abgénge -257.447 84 142.936,00 -114.511,84
Abschreibungen

planméaRig 0,00 -1.116.864,26 -1.116.864,26
Stand 31. Dezember 2023 7.903.479,67 -6.044.015,40 1.859.464,27
Die Zugange entfallen auf:

€
Kundenportal-App fir Mieter 340.935,28
Lizenzen fur die ERP-Software SAP 153.508,12
Sonstige Lizenzen und Softwareprodukte 305.399,48
799.842,88

Die Abgénge betreffen nicht mehr genutzte Lizenzen und Softwareprodukte. Hieraus sind Buchverluste
in Héhe von € 112.302,34 entstanden.
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Sachanlagen

Technische Anlagen und Maschinen 5.927.121.26 €
(5.849.863,15 €)

Der Ausweis betrifft im Wesentlichen Photovoltaik- und Solaranlagen sowie Blockheizkraftwerke.

Entwicklung:
Anschaffungs- kumulierte Buchwerte
kosten Abschreibungen
€ € €
Stand 1. Januar 2023 9.389.728,80 -3.539.865,65 5.849.863,15
Zugénge 1.099.413,24 0,00 1.099.413,24
Abgénge -207.310,40 0,00 -207.310,40
Umbuchung (+) von
.Betriebs- und Geschéftsausstatiung” 17.306,17 -721,10 16.585,07
Abschreibungen 0,00 -831.429,80 -831.429,80
Stand 31. Dezember 2023 10.299.137,81 -4.372.016,55 5.927.121,26
Die Zugéange entfallen auf:
€
Technische Anlagen fur das digitale Gebdudemanagement 596.039,91
Technische Ausstattung der Konferenzraume 312.756,46
Technische Ausstattung Tiefgarage Cranachhdéfe 116.044,00
Sonstiges 74.572,87
1.099.413,24

Die Abgange bhetreffen mit € 200.000,00 Zuschusse flr Ladeinfrastruktur sowie mit € 7.310,40 Kosten-
erstattungen.
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Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

Ausgewiesen werden:

4.936.359.61 €
(5.423.627,61 €)

31.12.2023 31.12.2022
€ €
Wohnungseinrichtungen 1.850.456,00 2.124.234,00
IT-Hardware 1.293.258,00 1.204.253,00
Geringwertige Wirtschaftsgtiter 575.581,00 698.097,00
Bliromo6bel und -maschinen 663.684,00 749.309,00
Sonstige Betriebs- und Geschéftsausstattung 553.380,61 647.734,61
4.936.359,61 5.423.627,61
Entwicklung:
Anschaffungs- kumulierte Buchwerte
kosten Abschreibungen
€ € €
Stand 1. Januar 2023 14.626.434,75 -9.202.807,14 5.423.627,61
Zugénge 1.436.748,79 0,00 1.436.748,79
Abgénge -1.566.019,79 1.562.647,78 -3.372,01
Umbuchung (-) nach
,Technische Anlagen und Maschinen® -17.306,17 721,10 -16.585,07
Abschreibungen 0,00 -1.904.059,71 -1.904.059,71
Stand 31. Dezember 2023 14.479.857,58 -9.543.497,97 4.936.359,61
Die Zugange entfallen auf:
€
IT-Hardware 972.004,53
Geringwertige Wirtschaftsgtiter 220.448,24
Wohnungseinrichtungen 179.331,95
Buromdbel und -maschinen 49.230,82
Sonstige Betriebs- und Geschéftsausstattung 15.733,25
1.436.748,79

Aus dem Abgang diverser Gegenstdnde der Betriebs- und Geschéftsausstattung haben sich Buch-

verluste in Héhe von € 3.372,00 ergeben.
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Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

Ausgewiesen sind die Anschaffungskosten der 100 %-Beteiligungen an der

Vivawest Dienstleistungen GmbH, Gelsenkirchen
Vivawest Pensionen GmbH, Essen

Sonstige Ausleihungen

Der Ausweis betrifft 245 (Vorjahr: 262) Arbeitgeberdarlehen.

33.170.360.83 €
(33.170.360,83 €)

€
33.145.360,83
25.000,00
33.170.360,83

1.435.688.79 €
(1.501.466,55 €)

Entwicklung:
Nominalwerte kumulierte Buchwerte
Abschreibungen
€ € €

Stand 1. Januar 2023 2.046.476,60 -545.010,05 1.501.466,55
Zugange durch

Neuvalutierungen 176.500,00 0,00 176.500,00
Abgénge durch

planmaRige Tilgungen und Rickzahlungen -318.005,55 0,00 -318.005,55
Abschreibungen 0,00 -16.932,78 -16.932,78
Zuschreibungen 0,00 92.660,57 92.660,57
Stand 31. Dezember 2023 1.904.971,05 -469.282,26 1.435.688,79

Die unverzinslichen bzw. niedrigverzinslichen Arbeitgeberdarlehen sind mit dem Barwert (Abzinsungs-
faktor 4,0 %) angesetzt worden. Die Zinsertrdge der verzinslichen Darlehen betragen im Berichtsjahr

€ 31.767,29 (Vorjahr: € 32.962,36).
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Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

Der Ausweis betrifft ein unbebautes Grundstlick in Kéln-Zindorf, Gartenweg.

Entwicklung:

Stand 1. Januar 2023

Zugang

Umbuchung (+) von
,Geleistete Anzahlungen®

Stand 31. Dezember 2023

Andere Vorrate

Der Ausweis betrifft Heizél-, Kohle- und Holzpelletsbestande.

Geleistete Anzahlungen

Entwicklung:

Stand 1. Januar 2023
Umbuchung (-) nach

,Grundsticke und Grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten®

Stand 31. Dezember 2023

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

671.316,97 €
(0,00 €)

€
0,00
667.950,64

3.366,33

671.316,97

395.529,37 €
(700.293,50 €)

0,00 €
(3.366,33 €)

€
3.366,33

-3.366,33
0,00

74.551,51 €
(313,27 €)
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132.913.485.16 €
(109.400.085,95 €)

Forderungen gegen verbundene Unternehmen
davon gegen Gesellschafter € 110.661.802,84 (Vorjahr: € 101.659.021,36)

Zusammensetzung:

Forderungen gegen zu konsolidierende verbundene
Unternehmen

Vivawest GmbH, Essen
Finanzkonto

31.12.2023
€

31.12.2022
€

110.587.455,90

55.485.513,32

Verlustausgleich 0,00 46.169.927.03
Sonstige Forderungen 74.346,94 3.581,01
110.661.802,84 101.659.021,36
Vivawest Pensionen GmbH, Essen (Ergebnisabfihrung) 11.355.656,77 775.74712
Vivawest Dienstleistungen GmbH, Gelsenkirchen
(Ergebnisabfiihrung) 10.099.256,67 5.565.246,17
THS Rheinland GmbH, Leverkusen 292.825,00 26.650,00
Bauverein Glickauf GmbH, Ahlen 151.385,00 24.600,00
Aachener Bergmannssiedlungsgesellschaft mbH, 143.650,00 53.300,00
Hickelhoven
Vestisch-Markische Wohnungsbaugesellschaft mit
beschrankter Haftung, Recklinghausen 36.465,00 5.125,00
Wohnbau Westfalen GmbH, Dortmund 26.520,00 25.625,00
EBV Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Huckelhoven 26.520,00 0,00
LUnener Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft
mit beschrankter Haftung, Linen 25.415,00 0,00
Vestische Wohnungsgesellschaft mit beschrankter
Haftung, Herne 20.995,00 1.060.953,50
Vivawest Ruhr GmbH, Essen 9.945,00 128.125,00
HVG Grinflachenmanagement GmbH, Gelsenkirchen 2.363,54 0,00
Vivawest Projektentwicklungsgesellschaft mbH
& Co. Heidequartier oHG, Gelsenkirchen 1.103,76 0,00
Marienfeld Multimedia GmbH, Gelsenkirchen 45,00 0,00
Wohnbau Auguste Victoria GmbH, Marl 0,00 57.400,00
Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung
.Gluckauf*, Moers 0,00 11.275,00
RHZ Handwerks-Zentrum GmbH, Gelsenkirchen 0,00 402,98
Skibatron Mess- und Abrechnungstechnik GmbH,
Gelsenkirchen 0,00 344,18

Ubertrag:

132.853.948,58

109.393.815,31
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31.12.2023 31.12.2022
€ €
Ubertrag: 132.853.948,58 109.393.815,31

Forderungen gegen nicht zu konsolidierende
verbundene Unternehmen

RAG Aktiengesellschaft, Essen 59.536,58 6.270,64

132.913.485,16  109.400.085,95

Sonstige Vermogensgegenstande 304.117.960.87 €
(252.497.237,05 €)

Zusammensetzung:
31.12.2023 31.12.2022
€ €
a) Ubernommene Anspriiche aus nicht abgerechneten
Betriebskosten 290.733.238,94  236.439.673,65
b) Ubernommene Forderungen aus Vermietung 4.318.061,78 4.597.105,92
c¢) Ubrige Vermégensgegenstinde 9.066.660,15 11.460.457,48

304.117.960,87  252.497.237,05

Zu a): Ausgewiesen werden von den Eigentimergesellschaften abgetretene, mit deren Mietern im
Rahmen der Umlage noch abzurechnende Betriebs- und Heizkosten, vermindert um Wertabschlége fir
Leerstand, Eigennutzung und sonstige Risiken. Die Abrechnung erfolgt fur allgemeine Betriebskosten
kalenderjahrlich, fur Heizkosten Uberwiegend in vom Kalenderjahr abweichenden Zeitrdumen. Den
unfertigen Leistungen stehen unter ,Sonstige Verbindlichkeiten® durch Schuldbeitritt Gbernommene
Vorauszahlungen der Mieter von € 317.725.161,75 gegenlber.

Zu b): Zusammensetzung:

31.12.2023 31.12.2022
€ €
Ricksténdige Mieten, Umlagen und Kostenbelastungen 10.095.065,03 9.269.842,03
abzlglich pauschalierter Einzelwertberichtigungen -5.777.003,25 -4.672.736,11

4.318.061,78 4.597.105,92
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Forderungen gegen ehemalige Mieter werden mit 100 %, Forderungen aus laufenden Mietverhéltnissen
bei Rickstanden von 1 bis 3 Monatsmieten mit 25 % und bei Rickstédnden groRer 3 Monatsmieten mit
50 % wertberichtigt. Fur alle nicht einzelwertberichtigten Forderungen, insbesondere bei Forderungen
bis zu einer Monatsmiete bei laufenden Mietverhaltnissen, wird eine Pauschalwertberichtigung von 1 %

gebildet.

Zusammensetzung der Einzelwertberichtigungen:

31.12.2023 31.12.2022
€ €
Forderungen gegen derzeitige Mieter
Ruckstand bis zu einer Monatsmiete 8.130,31 7.104,74
Ruckstand 1 bis 3 Monatsmieten 258.047,75 258.285,94
Ruckstand mehr als 3 Monatsmieten 968.641,98 824.028,54
Forderungen gegen ehemalige Mieter 4.542.183,21 3.583.316,89
5.777.003,25 4.672.736,11

Im Geschéftsjahr 2023 wurden Forderungen in Héhe von € 3.792.186,04 (Vorjahr: € 4.648.736,55)

wegen voraussichtlicher Uneinbringlichkeit abgeschrieben.

Zu c): Zusammensetzung:

31.12.2023 31.12.2022
€ €
Erstattungsanspriiche aus Versicherungsschaden 9.084.841,19 9.839.332,21
abzlglich Wertberichtigung -1.816.968,23 -1.967.866,45
7.267.872,96 7.871.465,76
Im Zuge des Betriebsibergangs des Geschéftsbereichs
Ingenieurdienstleistungen der SKIBA Ingenieurgesellschaft
fur Gebaudetechnik mbH, Gelsenkirchen, Ubertragene
Forderungen 2.389.082,08 0,00
Sicherheitsleistung Insolvenz Harfid 250.000,00 2.189.723,44
Sonstige Forderungen 1.045.874,42 1.563.885,10
abzlglich Wertberichtigung -1.886.169,31 -164.616,82

9.066.660,15

11.460.457,48
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Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 37.788.29 €

Zusammensetzung:

Kassenbestande und Gerichtsmarken
Guthaben bei Kreditinstituten (Tages- bzw. Festgeldkonten)

Rechnungsabgrenzungsposten

Der Posten beinhaltet abgegrenzte Aufwendungen flr

Software-Lizenzgebihren und Wartungspauschalen
Unternehmenswerbung

Bilanzvermerk

Treuhandvermogen

Ausgewiesen werden erhaltene Mietkautionen.

(20.039.830,01 €)

31.12.2023 31.12.2022
€ €

4.651,04 8.242,31
33.137,25 20.031.587,70

37.788,29 20.039.830,01

976.799.61 €
(593.849,00 €)

31.12.2023  31.12.2022
€ €
973.799,61 589.849,00

3.000,00 4.000,00
976.799,61 593.849,00

102.861.930.67 €
(97.549.259,73 €)
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Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 2.000.000,00 €

Das gezeichnete Kapital ist in voller H6he eingezahlt.

Kapitalriicklage

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

Entwicklung:

Stand 1. Januar 2023
Zufiihrungen zu Lasten der
Loéhne und Gehalter (Entgeltumwandlung)
Aufwendungen fur Altersversorgung
Zinsen und &hnlichen Aufwendungen
Ubertragungen/Ubernahmen
Zugénge konzernintern

Auflésung wegen Nachtrag zum Schuldbeitritt
Vivawest Pensionen GmbH

Stand 31. Dezember 2023

(2.000.000,00 €)

37.145.360.83 €
(37.145.360,83 €)

0,00 €
(0,00 €)
€ €
0,00
739.442,00
13.257.198,00
2.453.582,00 16.450.222,00

203.805,00

-16.654.027,00
0,00
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Sonstige Riickstellungen

Zusammensetzung:

Personalriickstellungen ftr
variable Entgeltbestandteile/Sonderzahlungen
Sozialplane

nicht genommenen Urlaub
Arbeitszeitkonten/Mehrarbeit
Inflationsausgleichspramie
Langzeitkonten

Altersteilzeit

Abfindungen
Gehaltsfortzahlung im Todesfall
Berufsgenossenschaftsbeitrdge
Pensionsurlaub

Ubrige Belegschaftskosten

Riickstellungen fur

Prozessrisiken
Aufbewahrungsverpflichtungen
CO:z-Preis Gasetagenheizungen
empfangene/beauftragte Leistungen
Jahresabschlusskosten

sonstige Verpflichtungen

Instandhaltung

55.835.163.14 €
(53.247.294,33 €)

31.12.2023
€

31.12.2022
€

14.387.237,00
2.514.000,00
1.420.370,00
1.353.870,00
1.163.500,00
307.349,00
288.881,00
261.000,00
253.415,00
49.405,00
30.702,00
0,00

11.703.245,00
270.000,00
1.168.725,00
790.900,00
0,00
300.842,00
238.270,00
161.000,00
263.685,00
71.869,87
149.853,00
150.000,00

22.029.729,00

1.209.115,26
1.055.000,00
656.243,89
475.715,00
251.260,00
152.750,00

15.268.389,87

84.736,14
993.000,00
0,00
852.250,00
250.420,00
825.050,80

25.829.813,15
30.005.349,99

18.273.846,81
34.973.447,52

55.835.163,14

53.247.294,33

Zur Entwicklung der bis auf die durch Schuldbeitritt Gbernommenen Ruickstellung fur Instandhaltung

siehe Anlage 8.
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Die Ruckstellung fur Altersteilzeit ist durch ein versicherungsmathematisches Gutachten zum Bilanz-
stichtag belegt. Die Berechnung erfolgte mittels Barwertverfahren unter Verwendung eines Rechnungs-
zinses von 1,75 % (Vorjahr: 1,44 %), einer Einkommensdynamik von 2,5 % und den biometrischen
Rechnungsgrundlagen der ,Richttafeln 2018 G" von Prof. Dr. Klaus Heubeck.

Die Ruckstellung fur Sozialplane betrifft im Wesentlichen die Zukunftssicherung des Geschéaftsmodells
der Vivawest bis zum Jahr 2032. Hier wurden Sozialpldne zum Ausgleich bzw. zur Milderung
wirtschaftlicher Nachteile fir die betroffenen Mitarbeiter geschlossen. Darliber hinaus wurden
Sozialpldne im Zuge der Kauf- und Ubertragungsvereinbarung vom 20. Juni 2023 mit der SKIBA
Ingenieurgesellschaft fir Gebaudetechnik mbH geschlossen.

Die Vivawest Wohnen GmbH gewéahrt aufgrund der zwischen der Bayer AG und deren Gesamt-
betriebsrat geschlossenen Gesamtbetriebsvereinbarung vom 8. Dezember 1978 tariflichen Mitar-
beitern, die bis einschliellich 31. Dezember 1978 eingetreten sind und aus den Diensten des Auftrag-
gebers ausscheiden, einen Pensionsurlaub von mindestens 119 Arbeitstagen je Mitarbeiter.

Die Ruckstellung CO2-Preis Gasetagenheizungen wurde flr die CO2-Bepreisung fiir Geb&ude, bei
denen der Mieter ein Vertragsverhéltnis zum Energieversorger hat (insbesondere Gasetagen-
heizungen) gebildet. Der Vermieter wird grundsétzlich finanziell erst dann belastet, wenn der Mieter
seinen Anspruch auf Erstattung des vom Vermieter zu tragenden Anteils des CO2-Preises gegenlber
dem Vermieter schriftlich geltend macht. Die Geltendmachung hat innerhalb von 12 Monaten nach
Abrechnung des Lieferanten der Brennstoffe/\WWarmelieferung zu erfolgen. Der Rickstellungsbetrag
wurde auf der Grundlage einer vorsichtigen Schatzung ermittelt.

Die Rickstellung fur empfangene/beauftragte Leistungen betrifft insbesondere noch nicht in
Rechnung gestellte Verwaltungskosten.

Die Ruckstellung fir Instandhaltung wird seit Einfihrung des Agenturmodells zum 1. Januar 2021 bei
den Eigentimergesellschaften gebildet. Diese Verpflichtung wird im Rahmen des Schuldbeitritts an die
Vivawest Wohnen abgetreten.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 23.501.394.50 €
(22.793.078,68 €)

Der Ausweis betrifft in Rechnung gestellte aber zum Bilanzstichtag nicht bezahlte Betrage fiir Bau- und
Instandhaltungskosten, Betriebskosten, sachliche Verwaltungskosten und sonstige Kosten.
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Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 40.724.988.38 €

davon gegenuber Gesellschaftern € 4.833.348,86 (Vorjahr: € 216.232,88) (40.850.962,37 €)

Zusammensetzung:
31.12.2023 31.12.2022
€ €

Verbindlichkeiten gegeniiber zu konsolidierenden
verbundenen Unternehmen
Vivawest GmbH, Essen

Ergebnisabflihrung 4.713.448,09 0,00

Verrechnungsverkehr 119.900,77 216.232.88

4.833.348,86 216.232,88

THS GmbH, Essen 8.914.077,62 11.994.762,99
THS Rheinland GmbH, Leverkusen 5.564.743,13 4.588.516,08
Rhein Lippe Wohnen Gesellschaft mit beschrankter Haftung,
Duisburg 4.346.619,58 4.413.009,91
Wohnbau Westfalen GmbH, Dortmund 3.594.429,80 4.548.368,84
Vestische Wohnungsgesellschaft mit beschrankter
Haftung, Herne 1.774.273,81 1.135.284,34
Vestisch-Markische Wohnungsbaugesellschaft mit
beschrankter Haftung, Recklinghausen 1.663.517,39 446.249,95
Wohnungsbaugesellschaft mbH ,Glickauf’, Moers 1.576.722,03 1.616.630,82
Siedlung Niederrhein Gesellschaft mit beschrankter Haftung,
Duisburg 1.247.593,32 1.372.145,77
Wohnbau Auguste Victoria GmbH, Marl 986.163,18 1.768.380,93
Aachener Bergmannssiedlungsgesellschaft mbH, Hickelhoven 937.388,99 1.055.872,11
Vivawest Ruhr GmbH, Essen 903.271,52 982.194,40
THS Westfalen GmbH, Liinen 855.033,32 975.166,41
Walsum Immobilien GmbH, Duisburg 607.808,36 758.231,08
EBV Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Huckelhoven 598.086,11 797.134,51

Ubertrag:

38.403.077,02

36.668.181,02
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31.12.2023 31.12.2022
€ €

Ubertrag:

LUnener Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mit beschréankter
Haftung, Linen

Wohnungsbaugesellschaft flir das Rheinische Braunkohlenrevier
Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Kéin

Artemis Stadtsanierungsgesellschaft Objekt Benrath mbH
& Co. KG, Essen

Bauverein Glickauf GmbH, Ahlen

GSG Wohnungsbau Braunkohle GmbH, Kaln

Heinrich Schafermeyer GmbH, Hickelhoven

Vivawest Westfalen GmbH, Dortmund

Vivawest Dienstleistungen GmbH, Gelsenkirchen

RHZ Handwerks-Zentrum GmbH, Gelsenkirchen

HVG Grinflachenmanagement GmbH, Gelsenkirchen
Marienfeld Multimedia GmbH, Gelsenkirchen

Skibatron Mess- und Abrechnungstechnik GmbH, Gelsenkirchen

Verbindlichkeiten gegeniiber nicht zu konsolidierenden
verbundenen Unternehmen

SKIBA Ingenieurgesellschaft fir Geb&dudetechnik mbH,
Gelsenkirchen

Vivawest Stiftung gemeinnitzige GmbH, Gelsenkirchen
RAG Aktiengesellschaft, Essen

38.403.077,02

575.201,14

474.668,16

350.707,95
279.332,93
181.410,69
173.853,49
135.776,85
87.427,36
38.762,94
16.116,00
0,00

0,00

36.668.181,02

626.688,96

485.582,73

317.727,09
301.236,18
193.638,56
239.231,21
167.920,81
10.092,62
1.518.924,24
296.487,28
3.165,09
2.951,58

40.716.334,53

40.831.827,37

5.104,00 15.959,00
3.449,85 3.176,00

100,00 0,00
8.653,85 19.135,00

40.724.988,38

40.850.962,37
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Sonstige Verbindlichkeiten 327.162.772.86 €

(275.276.185,70 €)

Zusammensetzung:
31.12.2023 31.12.2022
€ €
a) Ubernommene Vorauszahlungen aus nicht
abgerechneten Betriebs- und Heizkosten 317.725.161,75 266.211.160,73
b) Ubernommene Verbindlichkeiten aus Vermietung 7.973.485,01 7.765.897,87
c) Ubrige Verbindlichkeiten 1.464.126,10 1.299.127,10

327.162.772,86  275.276.185,70

Zu a): Der Ausweis betrifft Vorauszahlungen der Mieter auf noch nicht abgerechnete Betriebs- und
Heizkosten. Im Rahmen des Agenturvertrages wurden sie von den Eigentlimergesellschaften tber-
nommen.

Zu b): Es werden vorausgezahlte Mieten, Mietguthaben und abgerechnete Umlagen ausgewiesen,
welche durch Schuldibernahmen aus dem Agenturvertrag resultieren.

Zu c): Zusammensetzung:

31.12.2023 31.12.2022

€ €
Verbindlichkeiten aus Steuern (im Wesentlichen Lohnsteuer) 1.271.440,42 1.222.367,21
Ubrige Verbindlichkeiten 192.685,68 76.759,89

1.464.126,10  1.299.127,10

Rechnungsabgrenzungsposten 146.746.83 €
(158.408,83 €)

Ausgewiesen wird das vereinnahmte Entgelt aus der VerduRerung eines Wohnungshesetzungsrechts
fir 11 Wohnungen an die Bundesanstalt fir Immaobilienaufgaben, das entsprechend der Laufzeit Gber
15 Jahre ertragswirksam aufgelést wird.

Entwicklung:

€
Stand 1. Januar 2023 158.408,83
Auflésung -11.662,00

Stand 31. Dezember 2023 146.746,83
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Bilanzvermerk

Treuhandverbindlichkeiten 102.861.930.67 €
(97.549.259,73 €)

Die Treuhandverbindlichkeiten betreffen erhaltene Mietkautionen.

Haftungsverhaltnisse betreffend die Altersversorgung 373.356.925.00 €
(361.858.376,00 €)

Vermerkt wird die zum 31. Dezember 2023 bestehende Verpflichtung aus Pensionszusagen an Ver-
sorgungsberechtigte der Gesellschaft. Dieser Verpflichtung ist die Vivawest Pensionen GmbH durch
eine Schuldbeitrittsvereinbarung nebst Nachtrdgen beigetreten.

Mithaftung zugunsten verbundener Unternehmen 1.253.000,00 €
(1.253.000,00 €)

Unterschiedsbetrag nach § 253 Abs. 6 HGB 6.335.989.00 €
(27.705.768,00 €)

Ausgewiesen wird der Unterschiedsbetrag der Rickstellungen flr Altersversorgungsverpflichtungen,
der sich als Differenz zwischen dem Ansatz der Verpflichtungen nach MalRgabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen 10 bzw. 7 Geschéftsjahren ergibt.
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Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

Umsatzerlose

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 0.00 €

Die Gesellschaft erwirtschaftete im Vivawest Konzern folgende Umsatzerlése, die sich wie folgt
zusammensetzen und im Rahmen des Agenturvertrages auf die Eigentimergesellschaften entfallen:

Zusammensetzung:

Sollmieten fur
Mietwohnungen
gewerbliche Einheiten
Garagen und Einstellplatze

Erlésschmalerungen/Mietminderungen
Mietwohnungen
Gewerbe
Garagen und Einstellplatze

Erlése aus Umlagen und Pauschalen
abgerechnete Betriebskosten
abgerechnete Heizkosten
Teilinklusivmieten/Pauschalen

Erlésschmélerungen

Weiterbelastete Kabelgeblhren
Sonstige Erlose

Durchfihrung Agenturvertrag

2023

2022

617.714.680,10
12.005.659,12
24.196.812,98

593.096.141,79
10.393.068,77
23.619.437,91

653.917.152,20

627.108.648,47

-18.830.800,82
-1.404.387,70
-2.432.823,36

-17.998.549,71
-1.030.522,68
-2.394.584,30

-22.668.011,88

-21.423.656,69

631.249.140,32

605.684.991,78

191.974.218,45
52.250.478,92

183.414.141,77
59.859.882,90

4.741.652,88 4.820.728,92
248.975.350,25 248.094.753,59
-6.165.220,85 -6.887.501,23

242.810.129,40

241.207.252,36

321117 14
843.984,52

341.500,21
781.082,59

875.224.371,38
-875.224.371,38

848.014.826,94
-848.014.826,94

0,00

0,00
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Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit

Ausgewiesen werden Umsatzerldse aus

abgerechneter technischer Betreuung fur verbundene
Unternehmen

verwaltungsmaRiger Betreuung von Hausbesitz Dritter u.a.

Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen

Ausgewiesen werden Umsatzerlése aus

Agenturentgelt

Geschéftsbesorgung

Erbbauzinsen und unbebauten Grundstiicken
Personal- und Sachkostenerstattungen
Stromeinspeisung

Sondereinrichtungen

Mahngeblhren

Provisionen

Sonstigem

Durchfihrung Agenturverirag

6.141.395.77 €

(5.379.913,33 €)

2023 2022
€ €
5.923.25598  5.166.592,26
218.139,79 213.321,07
6.141.395,77  5.379.913,33
138.366.710,77 €
(126.769.020,93 €)
2023 2022
€ €
131.698.320,00 122.082.625,00
4.391.500,00 2.811.500,00
1.396.270,12 1.366.930,78
851.201,23 1.008.241,76
968.216,36 545.659,63
202.851,90 61.154,45
164.192,07 176.579,31
149.420,24 327.379,81
45.815,49 34.256,82
139.957.787,41  128.414.327,56
-1.591.076,64 -1.645.306,63

138.366.710,77

126.769.020,93
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23.219.465.06 €
(60.465.394,71 €)

Sonstige betriebliche Ertrage

Der Ausweis betrifft Ertrage aus

Schuldbeitritt

Erstattung von Instandhaltungskosten durch
Versicherungen u.a.

2023
€

2022
€

16.654.027,00

16.915.832,86

53.393.050,00

20.223.778,51

der Auflésung von sonstigen Riickstellungen 11.274.739,99 8.981.221,29
Mieterbelastungen 1.834.851,59 1.975.440,85
Skonto 1.736.454,12 1.556.848,42
in Vorjahren abgeschriebenen Forderungen und der

Auflésung der Wertberichtigung auf Mietforderungen 1.387.052,21 1.603.080,12
Erstattungen von Verwaltungskosten 910.867,13 1.266.673,91
Zuschusse fur sonstige Modernisierungen 721.308,00 0,00
sonstigen Erstattungen 308.969,40 188.374,36
der Auflésung von Wertberichtigungen auf tGbrige

Forderungen 260.894,61 18.432,16
der Korrektur der Umsatzsteuer-Voranmeldung 113.171,05 128.697.62
der Zuschreibung auf Finanzanlagen 92.660,57 63.739,83
Vereinnahmung von Mieterguthaben 84.696,71 72.951,22
sonstigen Versicherungserstattungen 0,00 165.656,02
Lohnsteuererstattung 0,00 20.945,07
Anlagenabgang 0,00 15.263,12
Sonstigem 78.030,27 88.221,49

Durchfiihrung Agenturvertrag

52.373.555,51
-29.154.090,45

89.762.373,99
-29.296.979,28

23.219.465,06

60.465.394,71
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Den zum 31. Dezember 2023 bestehenden Verpflichtungen aus Pensionszusagen an Versorgungs-
berechtigte der Gesellschaft ist die Vivawest Pensionen GmbH durch einen Nachtrag zur urspring-
lichen, aus 2012 datierenden Schuldbeitrittsvereinbarung wiederum beigetreten. Hierdurch bedingt
waren die im Geschéftsjahr 2023 neu zu bildenden Rickstellungen fur Pensionsverpflichtungen in Héhe
von € 16.654.027,00 ergebniswirksam aufzuldsen.

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 0.00 €
(0,00 €)
Zusammensetzung:
2023 2022
€ €

a) Betriebs- und Heizkosten
vor Durchfiihrung Agenturvertrag
Durchfihrung Agenturvertrag

b) Instandhaltungskosten
vor Durchfiihrung Agenturvertrag
Durchfihrung Agenturvertrag

c) Andere Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
vor Durchfiihrung Agenturvertrag
Durchfihrung Agenturvertrag

201.432.374,07
-291.432.374,07

243.137.596,51
-243.137.596,51

0,00

0,00

183.934.227,72
-183.934.227,72

175.193.955,13
-175.193.955,13

0,00 0,00
6.721.634,75 7.646.714,19
-6.721.634,75 -7.646.714,19

0,00 0,00

0,00 0,00
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Zu a): Der Ausweis umfasst Kosten fur
2023 2022
€ €

Heizung

Be- und Entwésserung
Versicherungen
Mullabfuhr
Gemeinschaftsantennen und Breitbandkabelnetz
Gartenpflege

Hauswarte, Hausreinigung
Allgemeinstrom
Winterdienst
Stralenreinigung
Aufzuganlagen
Schornsteinreinigung
Sonstiges

Durchfihrung Agenturvertrag

Zu b): Zusammensetzung:

Laufende Instandhaltung sowie Reparaturen, die durch
Erstattungen von Versicherungen und Mietern gedeckt sind
(einschlieBlich Zufiihrung zur Riickstellung flir unterlassene
Instandhaltung und noch nicht in Rechnung gestellte

Instandhaltungskosten)

Durchfihrung Agenturverirag

90.322.919,77
59.386.825,65
37.644.167,03
29.311.129,63
16.244.974,38
18.357.439,67
11.927.265,29
7.839.579,29
7.082.025,89
3.647.697,36
3.079.449,16
1.311.733,49
5.277.167,46

64.311.132,14
59.629.042,04
25.386.173,80
28.332.487,43
16.228.772,90
17.281.209,83
10.101.921,56
5.801.850,34
3.272.182,52
3.387.185,92
2.748.415,06
1.228.596,55
5.428.626,42

201.432.374,07

-291.432.374,07

243.137.596,51

-243.137.596,51

0,00

0,00

2023

2022

183.934.227.72

-183.934.227,72

175.193.955,13

-175.193.955,13

0,00

0,00
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Zu c): Zusammensetzung:
2023 2022
€ €

Kosten fur Miet- und R&umungsklagen 1.962.979,77 2.206.335,35
Miete fir Rauchwarnmelder 1.359.804,64 1.469.055,94
Erbbauzinsen 724.737,23 649.912,59
Kosten fur fremde Hauswarte 593.760,59 497.750,90
Kabelgebihren/SAT 321.374,95 341.573,33
Vertriebskosten der Hausbewirtschaftung 248.560,46 298.189,82
Kosten fir Abrechnungen und Inkassoleistungen 191.220,26 183.042,73
Kosten fur Mieterjubilden 133.824,26 153.775,68
Kosten fiir Uberwachung und Verkehrssicherung 124.312,75 10.003,64
Kosten fir Auskiinfte (Akteneinsicht, Anschriftermittiung,
Bonitat, Melderegister etc.) 111.320,48 112.651,71
Saldozahlungen aus Bewirtschaftungsvertragen 107.181,37 153.659,48
Kosten fir soziale Betreuungsleistungen 70.826,90 54.517,80
Verwaltungsvergitungen und Hausgeldzahlungen 69.567,69 203.247,08
Kosten flr Planungs-/Vermessungsleistungen 50.532,79 471.737,41
Kosten fir Energieausweise 23.901,70 52.599,20
Kosten fir Freistellungen (Freistellungsgebihren) 8.305,00 9.143,70
Aufwendungen fir angemietete Objekte 4.318,62 2.363,74
Unterstitzung/Unterbringungskosten fir Brandopfer 0,00 169.909,33
Sonstige Kosten 615.105,29 607.244,76

6.721.634,75 7.646.714,19
Durchfiihrung Agenturvertrag -6.721.634,75 -7.646.714,19

0,00 0,00
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Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 1.388.484.14 €

(1.613.373,86 €)

Ausgewiesen werden Fremdkosten im Rahmen des Agenturmodells.

Personalaufwand

Loéhne und Gehalter 94.013.516.11 €

(80.280.808,21 €)

Ausgewiesen werden

laufende Gehaltsaufwendungen
Zufuhrung zur Ruckstellung far
variable Entgeltbestandteile

2023
€

2022
€

73.501.552,04

13.354.894,84

66.395.621,43

10.685.275,00

Sozialpldne 2.093.000,00 148.000,00
nicht genommenen Urlaub 1.390.821,14 1.111.453,61
Arbeitszeitkonten/Mehrarbeit 1.350.245,09 751.551,17
Inflationsausgleichspramie 1.163.500,00 0,00
Pensionen (Entgeltumwandlung) 739.442,00 681.472,00
Abfindungen 261.000,00 125.000,00
Altersteilzeit 105.127,00 186.145,00
Langzeitkonten 53.934,00 38.065,00
Pensionsurlaub 0,00 8.225,00
Ubrige Belegschaftskosten 0,00 150.000,00

94.013.516,11

80.280.808,21
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Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und fiir Unterstiitzung 29.151.453.17 €
(52.483.819,83 €)

Zusammensetzung:

Beitrdge zur Sozialversicherung u.a.
Berufsgenossenschaftsbeitrdge

Aufwendungen flr Altersversorgung
Zufuhrung zu Pensionsrickstellungen
Beitrage zum Pensions-Sicherungs-Verein
Pensionskasse

Aufwendungen flur Unterstitzung

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

Die Abschreibungen wurden vorgenommen auf:

Entgeltlich erworbene Lizenzen
Technische Anlagen und Maschinen
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

2023 2022
€ €
14.749.093,86  13.464.995,80
683.564,71 734.875,00

15.432.658,57

14.199.870,80

13.257.198,00

37.799.350,00

269.151,94 233.379,79
114.309,38 120.518,51
13.640.659,32  38.153.248,30
78.135,28 130.700,73

29.151.453,17

52.483.819,83

3.852.353.77 €

(3.717.024,40 €)

2023 2022
€ €
1.116.864,26  1.177.421,56
831.429,80 708.109,72
1.904.059,71 1.831.493,12
3.852.353,77  3.717.024,40
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Sonstige betriebliche Aufwendungen 58.232.612.31 €

(94.571.320,55 €)

Ausgewiesen werden

2023 2022
€ €
sachliche Verwaltungsaufwendungen 29.612.270,43 29.241.636,82
Schuldbeitritt 16.654.027,00  53.393.050,00
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf
Mietforderungen 4.906.928,35 4.844.889,61
Ubrige Forderungen 88.398,70 393.220,96
Vertriebskasten Anlagevermégen/Bautrédgergeschéaft 2.560.597,15 2.275.690,44
freiwillige soziale Leistungen 2.508.490,28 2.565.267.,25
Aufwendungen fur unbebaute Grundsticke 1.877.982,41 1.658.600,85
Kosten fur Mieterumsetzungen und Absicherung von
Abrissobjekten 1.308.238,15 1.196.326,52
Spenden 1.279.677,00 1.303.677,00
Kosten der Gemeinschaftspflege 504.640,08 521.533,52
Ubrige Aufwendungen 115.949,34 12.267,50
61.417.198,89  97.406.160,47
Durchfiihrung Agenturverirag -3.184.586,58 -2.834.839,92

58.232.612,31

94.571.320,55
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Zusammensetzung der sachlichen Verwaltungsaufwendungen:
2023 2022
€ €

Kosten der IT 8.394.517,65 6.896.031,64
Raumkosten einschliellich Sachversicherungen 5.911.295,28 5.842.769,93
Unternehmenswerbung, Reprasentation u.a. 3.683.022,31 6.217.509,69
Fahr-, Reise- und Autobetriebskosten 3.130.206,11 2.324.927,73
Kosten der Geschéaftsbesorgung und Personalgestellung 2.117.919,86 2.157.200,79
Mitarbeiterschulungen, Lehrgénge u.a. 1.360.656,87 880.594,48
Beratungskosten 1.123.392,82 1.248.219,26
Post- und Fernsprechkosten 1.106.492,89 1.253.796,58
Biromaterial, Zeitschriften, Biicher, Drucksachen 647.216,87 475.455,02
Beitrage 443.328,11 364.338,78
Kosten fir Stellenanzeigen 437.991,05 230.252,48
Gutachter-, Rechtsberatungs- und Notarkosten 324.267,63 116.593,93
Prifungskosten Jahresabschluss 213.100,00 212.542 67
Kosten der Veréffentlichung 193.933,90 303.985,24
Kosten des Zahlungsverkehrs 171.424,18 177.177,18
Gebtuhren 34.145,75 47.931,55
Sonstige Prifungskosten 4.861,35 8.107,78
Kosten der Corona-Pandemie 0,00 266.180,36
Andere Aufwendungen 314.497,80 218.021,73

29.612.270,43  29.241.636,82

In den Kosten fir Unternehmenswerbung und Reprasentation sind Kosten in Héhe von T€ 711 (Vorjahr:
T€ 3.253) fur den FuBballclub Gelsenkirchen Schalke 04 e.V. im Rahmen eines Sponsoringvertrages

enthalten.

Zum Ausgleich der zusétzlich im Berichtsjahr von der Vivawest Pensionen GmbH (bernommenen
Verpflichtungen in Héhe von € 16.654.027,00 wurde ein entsprechender Betrag am 20. Dezember 2023

aufwandswirksam an diese gezahlt.
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Ertrage aus Gewinnabfilihrungsvertragen

Zusammensetzung:

Abzuflhrende Ergebnisse der
Vivawest Dienstleistungen GmbH
Vivawest Pensionen GmbH

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
Finanzanlagevermogens

21.454.913.44 €
(6.340.993,29 €)

2023 2022
€ €
10.099.256,67  5.565.246,17
11.355.656,77 775.747,12
21.454.013,44  6.340.993,29
31.767,29 €

Ausgewiesen werden Ertrdge aus der Verzinsung von Arbeitgeberdarlehen.

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Der Ausweis betrifft:

Abzinsung von

Pensionsrickstellungen (Erfolgswirkungen aus
der Anderung des Abzinsungszinssatzes)

sonstigen Rickstellungen

Zinsen fir das Finanzkonto bei der Vivawest GmbH

Verzugszinsen auf Forderungen u.a.

(32.962,36 €)

8.726.566.77 €
(396.436,54 €)

2023 2022
€ €
3.941.613,00 0,00
38.101,00 10.949,00
3.979.714,00 10.949,00
4.658.410,04  306.236,14
88.442,73 79.251,40
8.726.566,77  396.436,54
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Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des
Umlaufvermogens 16.932.78 €
(32.587,02 €)

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Zusammensetzung:

Aufzinsung von
Pensionsrickstellungen
sonstigen Rickstellungen

Ubrige Zinsaufwendungen

Sonstige Steuern

Ausgewiesen sind

Grundsteuer fur
bebaute Grundstiicke umlagefahig
bebaute Grundstiicke nicht umlagefahig

Verwaltungsgebdude
unbebaute Grundstlicke

Kraftfahrzeugsteuer

Durchfiihrung Agenturverirag

6.421.450,92 €

(12.707.107,29 €)

2023 2022
€ €
6.395.195,00  12.687.107,00
14.718,00 10.500,00
6.409.913,00  12.697.607,00
11.537,92 9.500,29
6.421.450,92  12.707.107,29
150.567.81 €
(148.607,03 €)
2023 2022
€ €

24.038.832,09

23.274.660,38

510.278,92 574.687,41
24.558.111,01  23.849.347,79
145.564,38 145.390,97
249.859,74 231.227,73
24.953.535,13  24.225.966,49
5.003,43 3.216,06

24.958.538,56
-24.807.970,75

24.229.182,55
-24.080.575,52

150.567,81

148.607,03
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Ertrage aus Verlustiibernahme 0.00 €

(46.169.927,03 €)

Aufgrund eines Gewinnabfiihrungsvertrags abgefiihrte Gewinne 4.713.448,09 €
(0,00 €)

Gemal dem mit der Vivawest GmbH bestehenden Beherrschungs- und Gewinnabflhrungsvertrag war
die Vivawest Wohnen GmbH in 2023 zur Gewinnabflhrung verpflichtet.

Jahresiiberschuss 0.00 €
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Rechtliche und organisatorische Grundlagen

Firma, Sitz und Anschrift

Vivawest Wohnen GmbH, Essen, Nordsternplatz 1 in Gelsenkirchen

Griindung

Grindung der Gesellschaft gemal notariellem Vertrag vom 28. Februar 2011 als Herkules Projeki-
gesellschaft mbH, Essen. Am 25. November 2011 wurde die Firma in Vivawest Wohnen GmbH
geéndert. Die Eintragung erfolgte am 2. Dezember 2011.

Handelsregister

Die Gesellschaft ist eingetragen im Handelsregister beim Amtsgericht Essen unter der Nummer
B 22921. Die letzte Handelsregistereintragung datiert vom 7. November 2023.

Gesellschaftsvertrag

Es gilt der Gesellschaftsvertrag vom 9. Dezember 2021. Die Handelsregistereintragung erfolgte am
14. Dezember 2021.

Gegenstand

Die Gesellschaft errichtet, bewirtschaftet, betreut und verwaltet Bauten jeder Art in allen Rechts- und
Nutzungsformen. Sie kann alle in den Bereichen der Herstellung, der Bewirtschaftung, der Betreuung
und der Verwaltung von Wohnungs-, Gewerbe- und sonstigen Bauten, des Stadtebaus und der Infra-
struktur anfallenden Aufgaben und Tétigkeiten Ubernehmen; aullerdem kann sie Dienstleistungen im
Zusammenhang mit dem Unternehmensgegenstand anbieten. Die Gesellschaft kann Grundstlicke
erwerben, entwickeln, erschlieRen, sanieren, belasten und verduern sowie Erbbaurechtsvertrage jeder
Art schliefen. Weiterhin kann die Gesellschaft gewerbsmalig den Abschluss von Vertrdgen Uber
grundsticksgleiche Rechte, Grundstiicke, gewerbliche Raume und Wohnrdume vermitteln und
nachweisen sowie Bauvorhaben als Bauherr in eigenem Namen fir eigene Rechnung und fremde
Rechnung vorbereiten und durchflihren und dazu Vermdgenswerte von Erwerbern, Mietern, Pachtern,
sonstigen Nutzungsberechtigten oder Bewerbern um Erwerbs- oder Nutzungsrechte verwenden sowie
Bauvorhaben als Baubetreuer im fremden Namen und fir fremde Rechnung wirtschaftlich vorbereiten
und durchfihren.
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Die Gesellschaft ist zu allen Geschéaften und MaRnahmen berechtigt, die geeignet sind, dem Gegen-
stand des Unternehmens zu dienen.

Der Unternenmensgegenstand kann auch durch Beteiligungen oder den Erwerb oder die Errichtung
anderer Unternehmen verfolgt werden.

Geschaftsjahr

Das Geschéftsjahr der Gesellschaft ist das Kalenderjahr.

Gesellschafter/Stammkapital

Alleiniger Gesellschafter ist die Vivawest GmbH, Essen. Das voll eingezahlte Stammkapital betragt
€ 2.000.000,00

Organe der Gesellschaft

Geschaftsfiihrung
Als Geschéftsfihrer bestellt und im Handelsregister eingetragen sind bzw. waren:

Herr Uwe Eichner (Vorsitzender der Geschéftsfiihrung), Oberhausen
Herr Dr. Ralf Brauksiepe, Werne (bis 31.0ktober 2023)
Frau Karin Erhard, Essen (ab 1. September 2023)

Herr Haluk Serhat, Dortmund

Die Gesellschaft wird durch 2 Geschéftsflihrer oder durch einen Geschéftsflinrer und einen Prokuristen
gemeinsam gesetzlich vertreten.

Aufsichtsrat
Gemal § 12 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrages besteht der Aufsichtsrat aus 12 Mitgliedern.
Vorsitzende des Aufsichtsrates ist:

Frau Barbel Bergerhoff-Wodopia, Mitglied des Vorstandes der RAG-Stiftung, Essen
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Gesellschafterversammlung

In der ordentlichen Gesellschafterversammiung am 28. Marz 2023 wurde der Jahresabschluss flr das
Geschéftsjahr 2022 festgestellt. Der Geschéaftsfihrung und dem Aufsichtsrat wurde fur das Geschéfis-
jahr 2022 Entlastung erteilt. Ferner wurden wir zum Abschlussprifer flr das Geschéfisjahr 2023 bestellt.
Dartber hinaus wurde die Inanspruchnahme von Befreiungsméglichkeiten nach § 264 Abs. 3 HGB fur
den Jahresabschluss 2023 beschlossen.

Offenlegung

Der Gesellschafterbeschluss vom 28. Marz 2023 gemal § 264 Abs. 3 HGB zur Befreiung der Gesell-
schaft von der Verpflichtung zur Anwendung der Gliederungsvorschriften von Bilanz und Gewinn- und
Verlustrechnung, Aufstellung des Anhangs und des Lageberichts sowie zur Offenlegung des Jahres-
abschlusses wurde am 16. Oktober 2023 im Bundesanzeiger verdffentlicht. Das Bestehen einer Verlust-
Ubernahmeverpflichtung der Muttergesellschaft entsprechend § 302 AktG wurde nach § 325 HGB zur
Offenlegung eingereicht.

Steuerliche Verhaltnisse
Die Gesellschaft wird beim Finanzamt Essen-Sid unter der Steuernummer 112/5708/3128 gefiihrt.

Die Gesellschaft gehért zum kérperschaft-, gewerbe- und umsatzsteuerlichen Organkreis der Vivawest
GmbH, Essen.

Korperschaftsteuerbescheide sind bis einschlieBlich des Veranlagungszeitraumes 2020 ergangen.
GemalR § 2 Abs. 2 Satz 2 GewStG gilt die Gesellschaft seit dem Jahr 2014 als Betriebsstatte der
Vivawest GmbH und erhélt somit keinen eigenen Gewerbesteuerbescheid.

Umlagen fur Kérperschaft- und Gewerbesteuer werden von der Vivawest GmbH als Organtrégerin und
Steuerschuldnerin nicht erhoben.

Mit Schreiben vom 7. Juli 2020 hat das Finanzamt flr GroR- und Konzernbetriebsprifung Essen die
Durchfihrung einer steuerlichen AuRenprifung bei der Gesellschaft angeordnet. Die AuRenprifung
umfasst die Kérperschaft-, Gewerbe- sowie Umsatzsteuer der Jahre 2016 bis 2018. Die Prifung wurde
mit Bericht der Betriebsprifung vom 21. Juli 2023 abgeschlossen. Die Ergebnisse wurden in den
Jahresabschlissen der Gesellschaft und der Organtrégerin Vivawest GmbH zum 31. Dezember 2023
berlcksichtigt.

Mit Schreiben vom 21. April 2023 hat das Finanzamt flr GroR- und Konzernbetriebspriifung Essen die
Durchfihrung einer steuerlichen AuRenprifung bei der Gesellschaft angeordnet. Die AuRenprifung
umfasst die Kérperschaft-, Gewerbe- sowie Umsatzsteuer der Jahre 2019 bis 2021. Sie war zum
Zeitpunkt unserer Prifung noch nicht abgeschlossen.
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Tochterunternehmen

Vivawest Dienstleistungen GmbH

Die Gesellschaft hat durch notariellen Vertrag vom 10. November 2011 die Herkules Dienstleistungs-
gesellschaft mbH mit Sitz in Essen gegriindet. Am 16. Dezember 2011 wurde die Gesellschaft in
Vivawest Dienstleistungen GmbH geéndert; die Eintragung der Umfirmierung in das Handelsregister
erfolgte am 2. Januar 2012. Im Berichtsjahr wurde der Sitz von Essen nach Gelsenkirchen verlegt.

Gegenstand der Vivawest Dienstleistungen GmbH ist das Halten und Verwalten eigenen Vermdgens,
insbesondere in Form des Haltens und Verwaltens von Beteiligungen an Gesellschaften sowie der
Erbringung von Managementdienstleistungen fur verbundene Unternehmen und Serviceleistungen fur
Beteiligungsgesellschaften, insbesondere in den Bereichen Finanzen und Steuern, Controlling, Recht,
Personalwesen, Kommunikation, |T/Telekommunikation, Einkauf, Qualitdtsmanagement, Arbeits-
schutz/Umweltschutz.

Das Stammkapital von urspriinglich € 100.000,00, gehalten von der Vivawest Wohnen GmbH, wurde in
2014 durch Ausgabe von 2 neuen Geschéftsanteilen tGber je € 500,00 erhéht. Diese Geschéftsanteile
wurden von der Vivawest GmbH in die Vivawest Wohnen GmbH eingebracht, sodass die Gesellschaft
das gesamte Stammkapital der Vivawest Dienstleistungen GmbH innehat. In der Gesellschafter-
versammlung der Vivawest Dienstleistungen GmbH am 4. Januar 2016 wurde eine Kapitalerhéhung
(Einstellung in die Kapitalriicklage) in Héhe von € 26.000.000,00 beschlossen.

Vivawest Pensionen GmbH

Mit notariellem Vertrag vom 6. Dezember 2012 wurde die Vivawest Pensionen GmbH mit Sitz in Essen
gegrindet. Die Eintragung in das Handelsregister erfolgte am 12. Dezember 2012.

Gegenstand der Vivawest Pensionen GmbH ist die Sicherung und Erflllung von Anrechten auf
Leistungen der betrieblichen Altersversorgung der Vivawest Wohnen GmbH, der Vivawest GmbH sowie
der mit diesen abhéngig verbundenen Unternehmen durch Ubernahme und Verwaltung der hierfiir
bestehenden Pensionsriickstellungen. Die der Vivawest Pensionen GmbH mit und nach MaRRgabe des
Vertrags vom 19. Dezember 2012 und den jahrlichen Nachtragen tbertragenen Verpflichtungen dienen
ausschliel3lich der Sicherung und Erflillung der aufgrund von Direktzusagen bestehenden Anspriiche
und Anwartschaften von Betriebsangehorigen, ehemaligen Betriebsangehdérigen, deren Hinter-
bliebenen und Berechtigten aufgrund eines Versorgungsausgleichgesetzes und aufgrund des Gesetzes
Uber betriebliche Altersvorsorge (BetrAVG). Das der Gesellschaft (bertragene Vermdégen dient
ausschlieBlich zur Deckung der Gbernommenen Rilckstellungen und ist mindelsicher zu verwenden.
Die Gesellschatft ist nicht unternehmerisch am Markt tatig. Sie verfolgt keine eigenen Erwerbsinteressen.
Erlaubnispflichtige Bankgeschéafte und Finanzdienstleistungen sind vom Gesellschaftszweck nicht
umfasst. Wie die Aufwendungen der Gesellschaft zu bestreiten sind, ist durch Vereinbarung mit der
Vivawest GmbH bzw. der Vivawest Wohnen GmbH und ggf. weiteren Gesellschaften des Vivawest-
Konzerns zu regein.
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Das Stammkapital der Vivawest Pensionen GmbH betragt € 25.000,00. Die Gesellschaft hat das
gesamte Stammkapital ibernommen.

Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Konzernabschluss

Die Gesellschaft gehért zu den konsolidierten verbundenen Unternehmen der Vivawest GmbH, Essen,
und wird in deren IFRS-Konzernabschluss einbezogen. Fir die Einbeziehung in den Konzernabschluss
hat die Gesellschaft ein Reporting Package nach den Vorschriften der IFRS erstellt, das von uns geprift
worden ist. Dartber hinaus wird die Gesellschaft Gber die Vivawest GmbH in den HGB-Konzern-
abschluss der RAG-Stiftung, Essen, einbezogen. Die Gesellschaft war daher gemar § 291 HGB von
der Aufstellung eines Teilkonzernabschlusses befreit.

Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrage

Vivawest Wohnen GmbH - Vivawest Pensionen GmbH

Zwischen der Vivawest Wohnen GmbH als herrschender Gesellschaft und der Vivawest Pensionen
GmbH als beherrschte Gesellschaft wurde am 12. Marz 2013 ein Beherrschungs- und Gewinn-
abfUhrungsvertrag mit Wirkung vom 1. Januar 2013 geschlossen, der am 21. Marz 2013 in das
Handelsregister eingetragen wurde.

Danach verpflichtet sich die Vivawest Pensionen GmbH ihren ganzen Gewinn an die Gesellschaft
abzuflhren. Die Vorschrift des § 301 AktG (Hochstbetrag der Gewinnabfiihrung) gilt entsprechend.
Gleichzeitig verpflichtet sich die Gesellschaft, Jahresfehlbetrdge der Vivawest Pensionen GmbH nach
MaRgabe der entsprechend anzuwendenden Vorschrift des § 302 AkiG (Verlustibernahme) aus-
zugleichen.

Die Vivawest Pensionen GmbH darf bei der Aufstellung ihrer Handelsbilanz andere Gewinnrlcklagen
nur mit Zustimmung der Gesellschaft und insoweit bilden, als diese bei verninftiger kaufméannischer
Beurteilung wirtschaftlich notwendig sind. Die Abflihrung von Ertrdgen aus der Auflésung von vor-
vertraglichen Kapitalriicklagen sowie vorvertraglichen Gewinnriicklagen ist ausgeschlossen.

Der Gewinnabflhrungsvertrag wurde auf die Dauer von mindestens 5 Jahren abgeschlossen. Er
verlangert sich jeweils um ein Jahr, wenn nicht mit einer Frist von 6 Monaten gekindigt wird.
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Vivawest Wohnen GmbH - Vivawest Dienstleistungen GmbH

Zwischen der Vivawest Wohnen GmbH als herrschender Gesellschaft und der Vivawest Dienst-
leistungen GmbH als beherrschte Gesellschaft wurde ein Beherrschungs- und GewinnabfUhrungs-
vertrag mit Wirkung vom 1. Januar 2014 geschlossen, der am 8. Dezember 2014 in das Handelsregister
eingetragen wurde.

Danach verpflichtet sich die Vivawest Dienstleistungen GmbH ihren ganzen Gewinn an die Gesellschaft
abzuflihren. Die Vorschrift des § 301 AktG (Hochstbetrag der Gewinnabfiihrung) gilt entsprechend.
Gleichzeitig verpflichtet sich die Gesellschaft, Jahresfehlbetrage der Vivawest Dienstleistungen GmbH
nach Malgabe der entsprechend anzuwendenden Vorschrift des § 302 AktG (Verlustibernahme)
auszugleichen.

Die Vivawest Dienstleistungen GmbH darf bei der Aufstellung ihrer Handelshilanz andere Gewinn-
ricklagen nur mit Zustimmung der Gesellschaft und insoweit bilden, als diese bei verninftiger
kaufmannischer Beurteilung wirtschaftlich notwendig sind. Die Abfihrung von Ertragen aus der Auf-
I6sung von vorvertraglichen und innervertraglichen Kapitalriicklagen sowie vorvertraglichen Gewinn-
ricklagen ist ausgeschlossen.

Der Gewinnabfiihrungsvertrag wurde auf die Dauer von mindestens 5 Jahren abgeschlossen. Er
verlangert sich jeweils um ein Jahr, wenn nicht mit einer Frist von 6 Monaten gekindigt wird.

Vivawest GmbH - Vivawest Wohnen GmbH

Zwischen der Vivawest GmbH als herrschender Gesellschaft und der Vivawest Wohnen GmbH als
beherrschte Gesellschaft wurde am 12. Dezember 2013 ein Beherrschungs- und Gewinnabfihrungs-
vertrag abgeschlossen, der am 16. Dezember 2013 in das Handelsregister eingetragen wurde und
hinsichtlich der Beherrschung zum selben Tag in Kraft trat.

Danach verpflichtet sich die Gesellschaft, ihren ganzen Gewinn an die Vivawest GmbH abzufiihren. Die
Vorschrift des § 301 AkiG (Hoéchstbetrag der Gewinnabflhrung) gilt entsprechend. Gleichzeitig
verpflichtet sich die Vivawest GmbH, Jahresfehlbetrdge der Gesellschaft nach Maligabe der ent-
sprechend anzuwendenden Vorschrift des § 302 AktG (Verlustibernahme) auszugleichen.

Die Gesellschaft darf bei der Aufstellung ihrer Handelsbilanz andere Gewinnricklagen nur mit
Zustimmung der Vivawest GmbH und insoweit bilden, als diese bei verninftiger kaufmé&nnischer
Beurteilung wirtschaftlich notwendig sind. Die Abflihrung von Ertrdgen aus der Aufldsung von vor-
vertraglichen Kapitalriicklagen sowie vorvertraglichen Gewinnrticklagen ist ausgeschlossen.

Der Gewinnabfuhrungsvertrag wurde auf die Dauer von mindestens 5 Jahren abgeschlossen. Er
verlangert sich jeweils um ein Jahr, wenn nicht mit einer Frist von 6 Monaten gekindigt wird.
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Wichtige Vertrage

Agenturmodell

Mit den nachfolgend aufgeflhrten Eigentimergesellschaften (Vermieterin)

Wohnungsbaugesellschaft mit beschréankter Haftung ., Glickauf’, Moers
Bauverein Glickauf GmbH, Ahlen

Walsum Immobilien GmbH, Duisburg

Siedlung Niederrhein Gesellschaft mit beschrénkter Haftung, Duisburg

Vivawest Ruhr GmbH, Essen

Aachener Bergmannssiedlungsgesellschaft mbH, Hickelhoven

EBV GmbH, Huckelhoven

Heinrich Schafermeyer GmbH, Hickelhoven

Wohnbau Auguste Victoria GmbH, Marl

LGnener Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mit beschréankter Haftung, Linen
Rhein Lippe Wohnen Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Duisburg

Wohnbau Westfalen GmbH, Dortmund

THS GmbH, Essen

THS Rheinland GmbH, Leverkusen

THS Westfalen GmbH, Linen

Vestisch-Markische Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung, Recklinghausen
Vivawest Westfalen GmbH, Dortmund

Wohnungsbaugesellschaft fir das Rheinische Braunkohlenrevier Gesellschaft mit beschrankter
Haftung, Kéln

GSG Wohnungsbau Braunkohle GmbH, Kéln

Vestische Wohnungsgesellschaft mit beschrankter Haftung, Herne (Treuhandverwaltervertrag)
Artemis Stadtsanierungsgesellschaft Objekt Benrath mbH & Co. KG, Essen

Vivawest Projektentwicklungsgesellschaft mbH & Co. Heidequartier oHG, Gelsenkirchen,

hat die Vivawest Wohnen GmbH (Agentin) Agenturvertrage (einschlielllich Ausfihrungsvertrdge) auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen.
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Gemal Agenturvertrag beauftragt die Vermieterin die Agentin mit der Bewirtschaftung der in ihrem
Eigentum stehenden Grundsticke, Gebdude sowie Garagen. Somit Ubernimmt die Gesellschaft alle
operativen Tatigkeiten, die im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung der vermieteten Immobilien-
objekte stehen.

Die Agentin ist ermé&chtigt, alle im Rahmen der Bewirtschaftung erforderlichen rechtsgeschéftlichen
Erklarungen fur die oder anstelle der Eigentlimergesellschaften im eigenen Namen und auf Rechnung
der Vermieterin oder im Namen und auf Rechnung der Vermieterin abzugeben bzw. entgegen-
zunehmen.

Das fur die Leistungen der Agentin von der Vermieterin geschuldete Agenturentgelt betragt im
Geschéftsjahr 2023 € 1.105,00 je Wohnung bzw. Gewerbeeinheit, gegebenenfalls zuziglich
Umsatzsteuer in gesetzlicher Héhe. Beide Parteien kénnen bis zum 30. November eines jeden Jahres
die Anderung des Entgelts verlangen. Das Agenturentgelt belief sich im Berichtsjahr auf insgesamt
T€ 131.698 (Vorjahr: T€ 122.083).

Auf Basis einer vertraglichen Treuhandabrede ist die Agentin berechtigt und verpflichtet, den aus dem
Bewirtschaftungsgeschéaft herriihrenden Zahlungsverkehr im allgemeinen Interesse der Vermieterin
abzuwickeln und den Saldo aus Einnahmen und Ausgaben monatlich mit der Eigentimergesellschaft
abzurechnen.

Der Agenturvertrag kann von jeder Partei mit einer Frist von 6 Monaten zum Schiuss eines Kalender-
jahres gekindigt werden.

Aufgrund der Regelungen des Ausfiihrungsvertrages verkaufen die Eigentimergesellschaften samt-
liche gegenwértigen und zuklnftigen Anspriiche gegentber den Mietern auf Ersatz der Betriebskosten
sowie Forderungen aus Vermietung bzw. anderen Forderungen aus dem Bewirtschaftungsgeschéaft an
die Gesellschaft. Im gleichen Zuge werden diese an die dies annehmende Agentin abgetreten.

Gleichzeitig erklart die Gesellschaft einen Schuldbeitritt mit Erfillungstibernahme fiir sémtliche
erhaltene Anzahlungen sowie flr sédmtliche Verbindlichkeiten aus der Bewirtschaftung (Vermietung) ein-
schlieBlich séamtlicher Verpflichtungen aus (zuvor) erhaltenen Mietkautionen. Im Innenverhéltnis stellen
sich die beteiligten Eigentimergesellschaften so, als sei die Gesellschaft die alleinige Schuldnerin.
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Geschaftsbesorgungsvertrage

Mit den im Abschnitt ,Agenturvertrag” aufgefihrten Gesellschaften, bis auf die Artemis, und mit den
nachfolgend aufgefihrten Gesellschaften (Leistungsempfanger)

Vivawest GmbH, Essen

Vivawest Projektentwicklungsgesellschaft mbH
(vormals: Projektgesellschaft Tannenstralle mbH), Dusseldorf

Nordsternturm GmbH, Gelsenkirchen

Rhein Lippe Holding GmbH, Essen

Vivawest Pensionen GmbH, Essen

Vivawest Stiftung gemeinnitzige GmbH, Gelsenkirchen

hat die Gesellschaft (Leistungserbringer) Geschéaftsbesorgungsvertrdge Uber die Erbringung von
Dienstleistungen abgeschlossen. Die Gesellschaft verpflichtet sich zur Durchfihrung der kauf-
méannischen Betreuung sowie des Vertriebes (Mieterprivatisierungen u.a.). Fur die Erbringung dieser
Leistungen ist die Gesellschaft berechtigt, sich Dritter zu bedienen. Die Gesellschaft erhalt hierfur
Vergutungen in Héhe von T€ 312 p.a.

Mit Vertrag vom 22. Dezember 2022 hat die Gesellschaft als Leistungserbringer mit der Vivawest
Dienstleistungen GmbH, Gelsenkirchen, als Leistungsempfanger mit Wirkung ab dem 1. August 2022
einen Geschéftsbesorgungsvertrag Gber die kaufménnische, rechtliche und organisatorische Betreuung
abgeschlossen. Der Vertrag wurde auf unbestimmte Zeit geschlossen und kann von jeder Partei mit
einer Frist von einem Jahr zum Schluss eines Kalenderjahres gekiindigt werden. Gegenstand des
Vertrages ist insbesondere die Organisation und Fihrung der Geschéfte der Vivawest Dienstleistungen
GmbH. Die Gesellschaft erhélt flr ihre Tatigkeit eine pauschale Vergitung von bis zu T€ 6.000 p.a. Die
vereinbarte Vergiltung fur das Geschaéftsjahr 2023 belief sich auf T€ 4.080.

Mit Vertrag vom 1. August 2013 hat die Gesellschaft als Leistungsempfanger mit der Vivawest GmbH,
Essen, als Leistungserbringer mit Wirkung ab dem 1. August 2013 einen Geschaftsbesorgungsvertrag
Uber die Wahrnehmung von administrativen, finanziellen, kaufmé&nnischen und technischen Dienst-
leistungen abgeschlossen. Der Vertrag wurde auf unbestimmte Zeit geschlossen und kann von jeder
Partei mit einer Frist von einem Monat jeweils zum Schluss eines Kalenderjahres gekindigt werden.
Gegenstand des Vertrages ist insbesondere die Organisation und Flhrung der Geschéfte der Gesell-
schaft. Die Vivawest GmbH wurde aufgrund des abgeschlossenen Geschéaftsbesorgungsvertrags
bevoliméchtigt, im AuBenverhélinis Handlungen und Erkldarungen im Namen der Gesellschaft abzu-
geben und entgegenzunehmen.

Fir die Leistungen der Vivawest GmbH ist eine jahrliche Vergitung von T€ 1.571 vereinbart worden,
zuzlglich der gesetzlichen Umsatzsteuer, soweit diese geschuldet wird.
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Kauf- und Ubertragungsvertrag mit SKIBA Ingenieurgesellschaft fiir Gebaudetechnik mbH,
Gelsenkirchen

Am 20. Juni 2023 hat die Gesellschaft mit der SKIBA Ingenieurgesellschaft fir Gebaudetechnik mbH
einen Kauf- und Ubertragungsvertrag abgeschlossen.

Der Geschéftshereich Ingenieurdienstleistungen der SKIBA Ingenieurgesellschaft fir Gebaudetechnik
mbH wurde mit Wirkung zum 1. August 2023 durch Verkauf und Ubertragung der dem Geschéftsbetrieb
zuzuordnenden Wirtschaftsgiiter, Verbindlichkeiten und Vertrdge sowie durch die Uberleitung der
zuzuordnenden Arbeitsverhéltnisse (Betriebsiibergang gemal § 613a BGB) auf die Gesellschaft Uber-
tragen. Zu diesem Zeitpunkt gingen Besitz, Nutzen, Lasten, Gefahr und Verkehrssicherungspflicht Gber.
Als vorlaufiger Kaufpreis wurden T€ 1.980 zuzlglich der gesetzlichen Umsatzsteuer, soweit diese
geschuldet ist, vereinbart, zahlbar bis spatestens zum 15. August 2023. Etwaige Kaufpreisabweichun-
gen, resultierend aus der Aufstellung des Monatsabschlusses zum 31. Juli 2023, wurden unverziglich,
spatestens 4 Wochen nach der Aufstellung ausgeglichen.

Organisatorische Grundlagen

Bei der Gesellschaft waren im Durchschnitt beschéaftigt:

2023 2022
Vollzeit Teilzeit Vollzeit Teilzeit
Kaufmé&nnische Mitarbeiter 706 203 687 200
Technische Mitarbeiter 182 23 175 20
Hauswarte 10 0 11 0
898 226 873 220
Auszubildende 61 0 62 0
959 226 935 220

Die Hauptverwaltung der Gesellschaft befindet sich in Gelsenkirchen, Nordsternplatz 1. Darlber hinaus
wird das Vermietungsgeschéft in 8 Kundencentern abgewickelt.
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Finanz-Clearing

Um innerhalb der Vivawest-Gruppe eine weitgehende Optimierung der Finanzdisposition zu gewéhr-
leisten, hat die Gesellschaft mit der Vivawest GmbH und den entsprechenden Geschéftsbanken eine
Vereinbarung Uber ein automatisches Cash-Management getroffen. Taglich erfolgt die automatische
Ubertragung der Guthaben bzw. Debetsalden von den Konten der Gesellschaft auf die Konten der
Vivawest GmbH bei den Geschéftsbanken.

Die von der Vivawest Wohnen GmbH im Rahmen des Konzern-Finanz-Clearings getétigten Umsétze
werden auf einem Finanzkonto bei der Vivawest GmbH gebucht. Die Vivawest GmbH erstellt monatlich
eine Zinsrechnung.

Der Finanzierungsrahmen wird flr die Vivawest Wohnen GmbH jeweils gesondert im Rahmen einer
Finanzierungsvereinbarung festgelegt.
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Kennzahlentibersicht

in 2023 2022 2021 2020 2019

1. Kennzahlen zur

Vermdgensstruktur

Bilanzsumme TE 486.516  431.471 394.941 358.626 350.084

Eigenkapitalquote % 8,0 9.1 9,9 10,9 11,2

Cashflow aus laufender

Geschaftstatigkeit TE 8.567 26.376 51.931 14.558 11.520
2. Wohnungswirtschaftliche

Kennzahlen fiir den

Immobilienbestand, den die
Vivawest Wohnen im Rahmen des
Agenturmodells (bis 2020
Pachtmodell) bewirtschaftet

Durchschnittliche Wohnungsmiete
Dezember (Netto-Kaltmiete) €/gm/mtl. 6.68 6,43 6,25 6,05 582

Erldsschmalerungen Miete und
Umlagen (in % der Jahressollmiete

und Umlagen) % 3,6 3,6 4.1 42 42
Fluktuationsquote (Wohnungen) % 75 7,6 8,1 8,1 8,4
Leerstandsquote (Wohnungen) % 2,0 2,1 25 3,0 2,8

davon maftnahmenbedingt % 1,2 1,2 1.4 1,6 1,6
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Analyse der Betriebsergebnisse 2023 und 2022
nach Leistungsbereichen
2023 2022 Veranderung
TE TE TE
|l. Hausbewirtschaftung
Ertrage
Sollmieten 653.917 627.109 26.808
Abzuglich Erlésschmalerungen -22.668 -21.424 -1.244
631.249 605.685 25.564
Umlagen und Pauschalen von Heiz- und sonstigen
Betriebskosten einschlielllich Bestandsverédnderung 297.425 253.745 43.680
Sonstige Erlose 844 781 63
929.518 860.211 69.307
Erstattungen fur Versicherungsschaden und Ertrage
aus Mieterbelastungen 18.751 22.365 -3.614
Auflésung der Rickstellung fir Instandhaltung 9.678 6.928 2.750
Zuschisse fur sonstige Modernisierungen 721 0 721
Sonstiges 4 4 0
958.672 889.508 69.164
Aufwendungen
Aufwendungen flr die Hausbewirtschaftung
Betriebs- und Heizkosten 291.432 243.138 48.294
Instandhaltungskosten 183.934 175.194 8.740
Miet- und Rdumungskiagen 1.963 2.206 -243
Miete Rauchwarnmelder 1.360 1.469 -109
Vertriebskosten 249 298 -49
Ubrige Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung 3.150 3.673 -523
Grundsteuer 24.808 24.081 727
506.896 450.059 56.837
Deckungsbeitrag 451.776 439.449 12.327
Durchfihrung Agenturvertrag -451.776  -439.449 -12.327
Deckungsbeitrag 0 0 0
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2023 2022 Verédnderung
TE TE T€
Il. Betreuungstatigkeit
Ertrage
Technische Betreuung 5.923 5.167 756
Verwaltung von Wohnungsbestanden 218 213 5
6.141 5.380 761
Aufwendungen
Fremdkosten 2.561 2276 285
Deckungsbeitrag 3.580 3.104 476
lll. Agenturmodell
Ertrage
Agenturentgelt 131.698 122.083 9.615
Skontoertrdge 1.736 1.557 179
Eingénge auf abgeschriebene Mietforderungen 1.387 1.603 -216
Mahngebihren 164 177 -13
Sonstiges 85 73 12
135.070 125.493 9.577
Aufwendungen
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf
Mietforderungen 4.907 4.845 62
Aufwendungen andere Lieferungen und Leistungen 1.388 1.613 -225
6.295 6.458 -163
Deckungsbeitrag 128.775 119.035 9.740
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2023 2022 Veranderung
TE€ TE T€
IV. Sonstiger betrieblicher Bereich
Ertrage
Geschéftsbesorgung 4.392 2.811 1.581
Stromeinspeisung 968 546 422
Sonstige Erstattungen 309 188 121
Auflésung Wertberichtigung auf sonstige Forderungen 261 18 243
Erstattungen im Zusammenhang mit Umsatzsteuer 113 129 -16
Provisionen 1 83 -82
Lohnsteuererstattung 0 21 -21
Ubrige Ertrage 366 160 206
6.410 3.956 2.454
Aufwendungen
Freiwillige soziale Leistungen 2.508 2.565 -57
Spenden 1.280 1.304 -24
Abschreibungen auf technische Anlagen und Maschinen
sowie Betriebs- und Geschéftsausstattung 1.268 1.021 247
Kosten der Gemeinschaftspflege 505 521 -16
Umlageféhige Hauswartkosten 189 193 -4
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf sonstige
Forderungen 88 393 -305
Ubrige Aufwendungen 118 32 86
5.956 6.029 -73
Deckungsbeitrag 454 -2.073 2.527
V. Personal- und Sachaufwand (Verwaltungskosten)
Personalaufwand 123.165 132.765 -9.600
Sachlicher Verwaltungsaufwand 29.264 28.117 1.147
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stdnde und Betriebs- und Geschéftsausstattung 2.584 2.696 -112
Ubriger Aufwand 151 148 3
155.164 163.726 -8.562
Abzlglich
Personal- und Sachkostenerstattungen/Auflésung
von Rickstellungen -3.359 -4.278 919
Personalaufwendungen die dem neutralen Bereich
zugeordnet sind -2.354 0 -2.354
umlageféahige Hauswartkosten -189 -193 4
Summe der Verwaltungskosten 149.262 159.255 -9.993
VI. Betriebsergebnis -16.453  -39.189 22.736
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Allgemeine Auftragsbedingungen

fiir

Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fiir Vertrage zwischen Wirtschaftsprifern
oder Wirtschaftsprifungsgesellschaften (im Nachstehenden zusammenfas-
send ,Wirtschaftspriifer' genannt) und ihren Auftraggebern Gber Priifungen,
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftlichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Auftrdge, soweit nicht etwas anderes ausdriicklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

(2) Dritte k6nnen nur dann Anspriiche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftsprifer und Auftraggeber herleiten, wenn dies ausdriicklich vereinbart
ist oder sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen ergibt. Im Hinblick auf
solche Anspriiche gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Dritten
gegeniber.

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsatzen ordnungs-
maRiger Berufsausibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftsprifer Gbernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschaftsfilh-
rung. Der Wirtschaftsprifer ist fiir die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt,
sich zur Durchfiihrung des Auftrags sachverstandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Beriicksichtigung auslandischen Rechts bedarf — auflter bei betriebs-
wirtschaftlichen Prifungen — der ausdricklichen schriftlichen Vereinbarung.

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschliefenden
beruflichen Aulerung, so ist der Wirtschaftsprifer nicht verpfiichtet, den
Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen
hinzuweisen.

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, dass dem Wirtschaftsprifer alle fiir
die Ausfiihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig Ubermittelt werden und ihm von allen Vorgangen und
Umstéanden Kenntnis gegeben wird, die fir die Ausfihrung des Auftrags von
Bedeutung sein konnen. Dies gilt auch fiir die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgange und Umsténde, die erst wahrend der Tatigkeit des
Wirtschaftspriifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
prifer geeignete Auskunftspersonen benennen.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftspriifers hat der Auftraggeber die Vollstén-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen sowie der
gegebenen Auskinfte und Erklarungen in einer vom Wirtschaftspriifer formu-
lierten schriftlichen Erklarung zu bestatigen.

4. Sicherung der Unabhéngigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhangigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaftsprifers gefahrdet. Dies gilt fiir die Dauer des
Auftragsverhaltnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fiir Angebote, Auftrage auf eigene Rech-
nung zu Ubernehmen.

(2) Solite die Durchfilhrung des Auftrags die Unabhangigkeit des Wirtschafts-
priifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netzwerkunter-
nehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf die die Unab-
héngigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden wie auf den
Wirtschaftspriifer, in anderen Auftragsverhaltnissen beeintrachtigen, ist der
Wirtschaftspriifer zur aufterordentlichen Kiindigung des Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mafRgebend. Entwirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind mindliche Erklarungen und Auskiinfte des
Wirtschaftspriifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestatigt werden.
Erkldrungen und Auskinfte des Wirtschaftspriifers aulterhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

Lizenziert fur/Licensed to: DOMUS AG - Wirtschaftspriufungse

6. Weitergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers (Arbeits-
ergebnisse oder Ausziige von Arbeitsergebnissen — sei es im Entwurf oder in
der Endfassung) oder die Information Gber das Tatigwerden des Wirtschafts-
priifers fir den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der schriftlichen Zustim-
mung des Wirtschaftspriifers, es sei denn, der Auftraggeber ist zur Weiter-
gabe oder Information aufgrund eines Gesetzes oder einer behérdiichen
Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers und die

Information Uber das Tatigwerden des Wirtschaftsprifers fir den Auftragge-
ber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzuléssig.

7. Mangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfiillung

durch den Wirtschaftspriifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unméglichkeit der Nacherfll-

lung kann er die Vergiitung mindern oder vom Vertrag zuricktreten; ist der
Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann der Auftraggeber
wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zuriicktreten, wenn die erbrach-
te Leistung wegen Fehlschlagens, Unterlassung, Unzumutbarkeit oder
Unmadglichkeit der Nacherfillung fir ihn ohne Interesse ist. Soweit dariiber
hinaus Schadensersatzansprilche bestehen, gilt Nr. 9.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln muss vom Auftraggeber
unverzdglich in Textform geltend gemacht werden. Anspriiche nach Abs. 1,

die nicht auf einer vorsatzlichen Handlung beruhen, verjahren nach Ablauf
eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjghrungsbeginn.

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen Aulerung (Bericht, Gutachten und

dgl.) des Wirtschaftsprifers enthalten sind, kénnen jederzeit vom Wirt-
schaftsprifer auch Dritten gegenidber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers enthaltene
Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die AuRerung auch Dritten
gegeniber zuriickzunehmen. In den vorgenannten Fallen ist der Auftragge-
ber vom Wirtschaftspriifer tunlichst vorher zu héren.

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftspriifer ist nach Maltgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1 HGB,
§ 43 WPQ, § 203 StGB) verpflichtet, Gber Tatsachen und Umstande, die ihm

bei seiner Berufstatigkeit anvertraut oder bekannt werden, Stillschweigen zu
bewahren, es sei denn, dass der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindet.

(2) Der Wirtschaftsprilfer wird bei der Verarbeitung von personenbezogenen
Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Datenschutz
beachten.

9. Haftung

(1) Fiir gesetzlich vorgeschriebene Leistungen des Wirtschaftspriifers, insbe-
sondere Prifungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen Haf-
tungsbeschrankungen, insbesondere die Haftungsbeschrankung des § 323
Abs, 2 HGB,

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrénkung Anwendung findet
noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrankung besteht, ist die Haftung
des Wirtschaftsprifers fiir Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit Ausnah-
me von Schaden aus der Verletzung von Leben, Kérper und Gesundheit,
sowie von Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHaftG begrinden, bei einem fahrldssig verursachten einzelnen Scha-
densfall geman § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt.

(3) Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhaltnis mit dem Auf-
traggeber stehen dem Wirtschaftspriifer auch gegeniiber Dritten zu.

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftspriifer
bestehenden Vertragsverhaltnis Anspriiche aus einer fahrlassigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftsprifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Hochstbetrag
fur die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.
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(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch beziiglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Riicksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf
gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als
einheitliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mitei-
nander in rechtlichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftspriifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Fiinffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prifungen.

(6) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der schriftlichen Ablehnung der Ersatzleistung Klage erhoben
wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies gilt nicht
fur Schadensersatzanspriiche, die auf vorsatzliches Verhalten zuriickzufih-
ren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Kérper oder
Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach §
1 ProdHaftG begriinden. Das Recht, die Einrede der Verjahrung geltend zu
machen, bleibt unberihrt.

10. Erganzende Bestimmungen fiir Priifungsauftrige

(1) Andert der Auftraggeber nachtraglich den durch den Wirtschaftspriifer
gepriiften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestatigungsvermerk nicht weiterverwenden,

Hat der Wirtschaftspriifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschaftspriifer durchgefiihrte Priifung im Lage-
bericht oder an anderer fir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftsprifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zulassig.

(2) Widerruft der Wirtschaftspriifer den Bestatigungsvermerk, so darf der
Bestatigungsvermerk nicht weiterverwendet werden. Hat der Auftraggeber
den Bestatigungsvermerk bereits verwendet, so hat er auf Verlangen des
Wirtschaftsprifers den Widerruf bekanntzugeben.

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf finf Berichtsausfertigungen. Weitere
Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestelit.

11. Ergédnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

(1) Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steuerli-
chen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftraggeber
genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und vollstén-
dig zugrunde zu legen; dies gilt auch fiir Buchfihrungsauftrage. Er hat jedoch
den Auftraggeber auf von ihm festgestellte Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dass der Wirtschaftsprifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag ibernommen hat. In diesem Fall hat der Auftragge-
ber dem Wirtschaftspriifer alle fir die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschafisprifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfigung
steht.

(3) Mangels einer anderweitigen schriftlichen Vereinbarung umfasst die
laufende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Tatigkei-
ten:

a) Ausarbeitung der Jahressteuererkidrungen fir die Einkommensteuer,
Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermégensteuererkla-
rungen, und zwar auf Grund der vom Aufiraggeber vorzulegenden Jahres-
abschliisse und sonstiger fiir die Besteuerung erforderlicher Aufstellungen
und Nachweise

b) Nachpriifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern

c) Verhandlungen mit den Finanzbehorden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erkl&rungen und Bescheiden

d) Mitwirkung bei Betriebspriifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebsprifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern

e) Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtlich der
unter a) genannten Steuern.

Der Wirtschaftspriifer beriicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche verdffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

(4) Erhait der Wirtschaftsprifer fir die laufende Steuerberatung ein Pau-
schalhonorar, so sind mangels anderweitiger schriftlicher Vereinbarungen die
unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Téatigkeiten gesondert zu honorie-
ren.

(5) Sofern der Wirtschaftspriifer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergitungsverordnung fiir die Bemessung der Vergltung anzuwenden ist,
kann eine héhere oder niedrigere als die gesetzliche Vergltung in Textform
vereinbart werden.
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(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kérper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Vermégensteuer sowie
aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben
erfolgt auf Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch fir

a) die Bearbeitung einmalig anfallender Steuerangelegenheiten, z.B. auf
dem Gebiet der Erbschaftsteuer, Kapitalverkehrsteuer, Grunderwerbsteuer,

b) die Mitwirkung und Vertretung in Verfahren vor den Gerichten der Fi-
nanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen,

c) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerhéhung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsverduferung, Liguidation und
dergleichen und

d) die Unterstiitzung bei der Erfillung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zuséatzliche Tatigkeit ibernommen wird, gehdrt dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmagiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kornmenden umsatzsteuerrechtlichen Verglinstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewabhr fiir die vollstandige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht Ubermmommen.

12. Elektronische Kommunikation

Die Kommunikation zwischen dem Wirtschaftspriifer und dem Auftraggeber
kann auch per E-Mail erfolgen. Soweit der Aufiraggeber eine Kommunikation
per E-Mail nicht wiinscht oder besondere Sicherheitsanforderungen stelit, wie
etwa die Verschlisselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den Wirt-
schaftsprifer entsprechend in Textform informieren.

13. Vergiitung

(1) Der Wirtschaftsprifer hat neben seiner Gebiihren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusatzlich
berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse auf Vergltung und Auslagen-
ersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vollen Befrie-
digung seiner Anspriiche abhangig machen. Mehrere Auftraggeber haften als
Gesamtschuldner.

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftspritfers auf Vergttung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskraftig festgestellten Forderungen zulassig.

14. Streitschlichtungen

Der Wirtschaftspriifer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbeile-
gungsgesetzes teilzunehmen.

15. Anzuwendendes Recht

Fiir den Auftrag, seine Durchfihrung und die sich hieraus ergebenden An-
spriiche gilt nur deutsches Recht.




