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Kennzahlen

Finanzielle Kennzahlen* in Mio. € 9M 2022 9M 2023 Veranderung in % 12M 2022
Segmenterlose Total 4.606,3 4.232,3 -8,1 6.256,9
Adjusted EBITDA Total 2.110,1 2.010,0 -4,7 2.763,1
Adjusted EBITDA Rental 1.685,3 1.803,3 7,0 2.233,5
Adjusted EBITDA Value-add 125,3 73,3 -41,5 126,7
Adjusted EBITDA Recurring Sales 112,8 51,6 -54,3 135,1
Adjusted EBITDA Development 1221 28,0 -77,1 183,2
Adjusted EBITDA Pflege 64,6 53,8 -16,7 84,6
Group FFO 1.577,8 1.446,0 -8,4 2.035,6
davon entfallen auf nicht beherrschende Anteilseigner 62,0 69,6 12,3 91,3
Group FFO nach nicht beherrschenden Anteilseignern 1.515,8 1.376,4 -9,2 1.944,3
Group FFO pro Aktie in €** 1,98 1,78 -10,1 2,56
Ergebnisse aus der Bewertung von Investment Properties 3.137,6 -6.318,9 - -1.269,8
EBT 3.379,7 -5.343,6 - -732,7
Periodenergebnis 2.211,7 -3.808,9 - -669,4
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 1.488,9 1.282,7 -13,8 2.084,3
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 923,2 -584,1 - 938,2
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -2.483,0 -1.044,2 -57,9 -3.145,1
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Neubauleistungen 1.739,8 1.021,7 -41,3 2.300,7
davon Instandhaltung 594,8 493,4 -17,0 856,2
davon Modernisierung 631,3 358,7 -43,2 837,4
davon Neubau 513,7 169,6 -67,0 607,1
Bilanzielle Kennzahlen/Financial Covenants in Mio. € 31.12.2022 30.09.2023 Veridnderung in %
Verkehrswert des Immobilienbestands 94.694,5 88.693,7 -6,3
EPRA NTA 45.744,5 41.148,3 -10,0
EPRA NTA pro Aktie in €** 57,48 50,51 -12,1
LTV in % 451% 46,8% 1,7 pp
Net Debt/EBITDA 15,8x 16,1x 0,3x
ICR 5,5x 4,4x -1,1x
Nichtfinanzielle Kennzahlen* 9M 2022 9M 2023 Verdnderung in % 12M 2022
Anzahl der bewirtschafteten Einheiten 621.396 618.679 -0,4 621.303
davon eigene Wohnungen 549.010 547.998 -0,2 548.524
davon Wohnungen Dritter 72.386 70.681 2,4 72.779
Anzahl erworbener Einheiten 910 63 -93,1 969
Anzahl verkaufter Wohnungen 18.598 1.713 -90,8 19.760
davon Recurring Sales 1.853 958 -48,3 2.710
davon Non Core/Sonstiges 16.745 755 -95,5 17.050
Anzahl neu gebauter Wohnungen 1.543 1.799 16,6 3.749
davon fur den eigenen Bestand 907 1.292 42,4 2.071
davon fur den Verkauf an Dritte 636 507 -20,3 1.678
Leerstandsquote in % 2,1 2,1 - 2,0
Monatliche Ist-Miete in €/m? 7,47 7,67 2,7 7,49
Mietsteigerung organisch in % 3,3 3,8 0,5 pp 3,3
Mitarbeiter, Anzahl (zum 30. September/31. Dezember) 15.851 15.798 -0,3 15.915

*

Vorjahreswerte 2022 vergleichbar gemaf aktueller Kennzahlendefinition/Segmentierung 2023.
** Basierend auf den zum jeweiligen Stichtag dividendenberechtigten Aktien.
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Im Uberblick

> Hohe Nachfrage nach Mietwohnungen, positive
Mietenentwicklung sowie realisierte Synergien fordern
positive Geschiftentwicklung im Kerngeschift
Bewirtschaftung.

> Faktische Vollvermietung des Wohnungsportfolios.

> Inflation, Zins- und Baukostenentwicklung bremsen
Investitionen und Immobilienverkiufe ein.

2 Im Uberblick
4 Vonovia SE am Kapitalmarkt
7 Wirtschaftliche Entwicklung
in den ersten neun Monaten 2023
21 Geschiftsausblick

2 Vonovia SE Zwischenmitteilung zum 3. Quartal 2023



Nachhaltige Ertragskraft

Group FFO*
in Mio. €

- 1577,8 v

1.250 -8,4 %

1.000 N
750
500
250
)

1,98 . o
10,1 % 1,78

9M 2022 9M 2023

Group FFO pro Aktie (€)

* Basierend auf der neuen Definition 2022 ohne Eliminierung IFRS 16-Effekt,
ohne Ergebnisse aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen.

Organisches Mietwachstum

Mietsteigerung organisch

in %
+0,5 pp 3,8

3,3 /1

4

9M 2022 9M 2023

Nettovermogen

EPRA NTA

in Mio. €

-10,0 %
50.000 45.7445 °

40.000 41.148,3

30.000

20.000 — 57,48
10.000

0

-121% 50,51

31.12.2022 30.09.2023

EPRA NTA pro Aktie

Geschiftsentwicklung in den ersten neun Monaten 2023 — Im Uberblick

Instandhaltungs- und Modernisierungsleistung

Investitionen

in Mio. €

800

6313
i 5948

400

493,4

358,7

200

0

9M 2022

[ | Instandhaltung & Substanz

9M 2023

[ | Modernisierung

Neubau

Leerstand

Leerstandsquote

in %

3

2,1

+0,0 pp

21

30.09.2022

30.09.2023

Verkehrswert des Immobilienbestands

Verkehrswert

in Mio. €

-6,3%

80.000

N

88.693,7

60.000

40.000

20.000

0

31.12.2022

30.09.2023




Vonovia SE am Kapitalmarkt

Die Vonovia Aktie

An den Kapitalmarkten stehen weiterhin die Aussichten auf
das makrockonomische Umfeld und damit insbesondere die
Zinsen im Vordergrund. Dabei scheint sich mehrheitlich die
Uberzeugung herauszukristallisieren, dass die Zinssteige-
rungen zumindest weitestgehend voriber sein dirften, die
Zinsen aber wohl langer als urspriinglich erwartet auf
erhohtem Niveau verharren. Inwieweit die Zinspolitik der
Zentralbanken am Ende doch zu einer Rezession fiihren oder
ein ,soft landing” gelingt, durfte sich dabei erst im Zeitver-
lauf zeigen und ggf. auch regional unterschiedlich darstellen.

Anfang September wurden die Verédnderungen im EURO
STOXX 5o bekanntgegeben, wobei die Vonovia Aktie die
Indexzugehdrigkeit nicht halten konnte.

Die breit aufgestellten Indizes DAX (+10,5%) und EURO
STOXX 50 (+10,0 %) konnten eine positive Performance
aufweisen; der Immobiliensektor insgesamt und die deut-
schen Wohnimmobilienaktien im Besonderen haben sich in
den ersten neun Monaten verbessert gezeigt; dennoch
verzeichnete der EPRA Europe Index einen Kursverlust

von 7,0 %.

Die Vonovia Aktie konnte in diesem dufderst schwierigen
Markt zulegen und notierte am Ende des 3. Quartals bei
22,81 € und damit 3,6 % Uiber dem Schlusskurs von 2022.

Wir beobachten weiterhin ein Auseinanderlaufen der
Kapitalmarkterwartung einerseits und der nach wie vor
vergleichsweise stabilen Marktentwicklung fur Wohnimmo-
bilien andererseits. Wahrend der Kapitalmarkt nach wie vor
eine ausgepragte Korrektur einzupreisen scheint, erweisen
sich die Wohnungsmarkte, in denen wir aktiv sind, weiterhin
als vergleichsweise robust. Den eher geringen Immobilien-
wertanpassungen stehen zudem steigende Mieten und eine
deutliche Verknappung des Angebots gegeniiber.

Somit sind wir unverdndert zuversichtlich, dass die funda-
mentalen Rahmenbedingungen in unseren Markten langfris-
tig fur eine positive Entwicklung sorgen durften. Hier sind
insbesondere das aus Eigentlimersicht giinstige Verhéltnis
zwischen Nachfrage und Angebot in urbanen Regionen
sowie die strukturelle Dynamik auf der Einnahmeseite zu
nennen.

Die Marktkapitalisierung betrug zum 30. September 2023
rund 18,6 Mrd. €.

Vonovia SE Zwischenmitteilung zum 3. Quartal 2023



Entwicklung des Aktienkurses
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Aktionirsstruktur

Das nachfolgend abgebildete Diagramm zeigt die zuletzt von
Aktionéren gemeldeten Stimmrechte nach §$ 33, 34 WpHG,
bezogen auf das aktuelle Grundkapital. Zu beachten ist, dass
sich die zuletzt gemeldete Anzahl an Stimmrechten seitdem
ohne Entstehen einer Meldepflicht gegenliber der Gesell-
schaft innerhalb der jeweiligen Schwellenwerte gedndert
haben kdnnte.

Wesentliche Anteilseigner (per 30. September 2023)

3,0 % DWS Investment 71,5 % Ubriger Streubesitz
4,0 % APG
6,9 % BlackRock

&

Norges Bank
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Nach der Streubesitz-Definition der Deutschen Borse AG ist
lediglich der Anteil der Norges Bank (Finanzministerium fur
den Staat Norwegen) nicht dem Freefloat zuzurechnen. Am
30. September 2023 betrug der Streubesitz der Vonovia
Aktie damit 85,4 %. Die zugrunde liegenden & Stimmrechts-
mitteilungen sowie die entsprechenden von den Aktionaren
gemeldeten Finanzinstrumente oder sonstigen Instrumente
nach §§ 38, 39 WpHG finden Sie online.

Analog zur langfristigen strategischen Ausrichtung von
Vonovia sehen wir auch die Mehrzahl der Investoren lang-
fristig ausgerichtet. Zu den Anlegern zahlen insbesondere
Pensionskassen, Staatsfonds und internationale Asset-
Manager. Hinzu kommt eine grofde Anzahl von Einzelaktio-
naren, die allerdings nur einen kleinen Teil des Gesamt-
kapitals reprasentieren.


https://www.vonovia.com/investoren/news-publikationen/stimmrechtsmitteilungen
https://www.vonovia.com/investoren/news-publikationen/stimmrechtsmitteilungen

Investor-Relations-Aktivititen

Die Vonovia SE pflegt einen transparenten und kontinuier-
lichen Dialog mit ihren Aktionaren und potenziellen Investo-
ren. Auch in den ersten neun Monaten 2023 fiihrten wir
unsere Roadshows und Gesprache sowohl virtuell als auch
physisch durch. Insgesamt nahmen wir an 19 Investoren-
konferenzen teil und fihrten 15 Roadshowtage durch.

Dartber hinaus gab es zahlreiche Einzelgesprache sowie
Video- und Telefonkonferenzen mit Investoren und Analys-
ten, um tber aktuelle Entwicklungen und besondere Themen
zu informieren. Vor allem die folgenden Themengebiete
dominierten die Gespréache in den ersten neun Monaten
2023: Zinsen, Inflation, Mietsteigerungen, Energiepreise,
Kapitalstruktur sowie Nachhaltigkeit.

Am 28. September 2023 fand der achte von Vonovia durch-
geflihrte Capital Markets Day als reine Prasenzveranstaltung
in Bochum statt. Mit dem Schwerpunkt auf das Thema
Mietentwicklung haben ca. 50 unserer internationalen
Analysten und Investoren an Breakout-Sessions zu den
Themen Implementierung von Mietsteigerungen, Regulato-
rik sowie Vonovias Ansatz flir nachhaltiges, intelligentes und
vernetztes Wohnen teilgenommen. Abgerundet wurde das
Event mit einer anschliefbenden Property Tour zu unseren
Energiesprong-Projekten in Bochum und Witten.

Wir werden auch weiterhin unsere offene Kommunikation
gegenlber dem Kapitalmarkt fortsetzen. Diverse Road-
shows, Konferenzen sowie die Teilnahme an Anlegerforen
sind bereits geplant und kénnen dem Finanzkalender auf
unserer &2 Investor-Relations-Webseite entnommen werden.

Hauptversammlung

Am 17. Mai 2023 fand die ordentliche Hauptversammlung
der Vonovia SE in virtueller Form statt. Die Aktionarinnen
und Aktionare haben samtliche von Aufsichtsrat und Vor-
stand vorgelegten Beschlussvorlagen mit der daflir erforder-
lichen Zustimmung gebilligt. Zudem entlasteten sie Auf-
sichtsrat und Vorstand mit jeweils grofser Mehrheit fiir das
Geschéftsjahr 2022.

Die Hauptversammlung folgte dem Dividendenvorschlag
von Aufsichtsrat und Vorstand in Héhe von 0,85 €, was einer
Dividendenrendite von 3,9 % entspricht, bezogen auf den
Schlusskurs des Jahres 2022 von 22,02 €. Den Aktionarinnen
und Aktiondren stand es frei, zwischen einer Bar- und einer
Aktiendividende zu wahlen. Es entschieden sich 44,87 % fur
eine Dividende in Form von Aktien.

Insgesamt waren 68,08 % des Grundkapitals vertreten.

Analysteneinschitzungen

Per 30. September 2023 verfassten 24 internationale Analys-
ten Research-Studien Gber Vonovia. Der durchschnittliche
Zielkurs lag bei 29,32 €. Es sprachen 67 % eine Kaufempfeh-
lung, 21% eine Halten-Empfehlung sowie 12 % eine Verkaufs-
empfehlung aus.

Informationen zur Aktie (Stand 30. September 2023)

11.07.2013
16,50 €| 14,71 €*

1. Handelstag

Emissionspreis

Gesamtaktienanzahl 814.644.998
Grundkapital 814.644.998 €
ISIN DEOOOA1IML7J1
WKN AIML7]
Bérsenkiirzel VNA

Common Code 94567408

auf den Namen lautende Stammaktien

Aktienart ohne Nennbetrag

Borse Frankfurter Wertpapierbérse

Marktsegment Regulierter Markt
DAX 40, DAX 50 ESG, Dow Jones Sustainability
Index Europe, STOXX Global ESG Leaders, EURO
STOXX ESG Leaders 50, FTSE EPRA/NAREIT

Indizes Developed Europe und GPR 250 World

TERP-adjusted.
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https://www.vonovia.com/investoren/

Wirtschaftliche Entwicklung in
den ersten neun Monaten 2023

Wesentliche Ereignisse in der Berichtsperiode

Das operative Geschéft verlief in den ersten neun Monaten
des Geschaftsjahres 2023 insgesamt erwartungsgeméaf. Die
hohe Nachfrage nach Wohnimmobilien, die positive Mieten-
entwicklung sowie realisierte Synergien im Rahmen der
Integration von Deutsche Wohnen férderten eine positive
Entwicklung unseres Kerngeschafts Bewirtschaftung.

DarUber hinaus bestatigten im Berichtszeitraum die Kunden-
zufriedenheitswerte unsere Anstrengungen in der Bewirt-
schaftung und bildeten mit der niedrigen Leerstandsquote
ein solides Fundament fir unser Geschaft. Gleichzeitig
bedeutet dies positive Cashflows und damit eine solide Basis
fur die Ertrage aus unserem Immobilienportfolio.

Die Uibrigen Geschéaftssegmente waren durch die Inflation,
insbesondere durch die starken Baukostensteigerungen,
sowie durch das gestiegene Zinsniveau im Berichtszeitraum
mafgeblich negativ beeinflusst. Das Investitionsvolumen
wurde entsprechend eingebremst und keine weiteren
Neubauprojekte gestartet, da sich diese unter den aktuellen
Rahmenbedingungen nicht profitabel darstellen lassen.

Das gestiegene Zinsniveau wirkte sich auch bei potenziellen
Transaktionspartnern aus und fiihrte zu geringeren Verk&u-
fen im Segment Recurring Sales sowie bei Projekten im
Development to sell.

Darlber hinaus zeigten sich Auswirkungen auf die Beurtei-
lung von Geschaftsmodellen und die Bewertung von Vermo-
genswerten, also auf zu Zeitwerten bewertete Bestédnde
sowie Geschafts- oder Firmenwerte. Im 1. Halbjahr 2023
wurde eine Wertanpassung auf die Investment Properties in
Hohe von insgesamt rund 6,4 Mrd. € vorgenommen. Der

um Investitionen fortgeschriebene Wert der Investment
Properties zum 30. September 2023 betragt rund 86,1 Mrd. €.
Geschafts- oder Firmenwerte sowie die Markenrechte der
zahlungsmittelgenerierenden Einheit Development wurden

ebenfalls bereits im 1. Halbjahr vollstandig in Héhe von
204,8 Mio. € wertberichtigt.

Vonovia hatte im 1. Quartal 2023 ihre 10 %-ige Beteiligung an
der franzésischen Vesta SAS flir netto 95,7 Mio. € veraufbert
und sich damit aus dem franzésischen Markt zurtick-
gezogen.

Mit Veroffentlichung vom 26. April 2023 hat sich Vonovia
mit einem Investmentvehikel, beraten und gemanagt von
Apollo Capital Management L.P., auf eine Minderheitsbetei-
ligung von 34,5 % direkt bzw. durchgerechnet von 27,6 % an
einem ausgewahlten Portfolio der Stidewo von rund 21.000
Wohneinheiten in Baden-Wiirttemberg geeinigt. Die Netto-
gegenleistung betragt rund 1,0 Mrd. €. Die Transaktion
wurde im 2. Quartal 2023 vollzogen.

Am 4. Mai 2023 haben Vonovia und Deutsche Wohnen mit
von CBRE Investment Management verwalteten Fonds den
Verkauf von fiinf Objekten in Berlin, Miinchen und Frankfurt
mit insgesamt 1.350 Wohnungen und einem Kaufpreis von
rund 560 Mio. € vereinbart. Dabei handelt es sich um drei
neu errichtete Bestandsobjekte sowie zwei Neubauprojekte
in der finalen Bauphase.

Auf der ordentlichen Hauptversammlung am 17. Mai 2023
wurde fiir das Geschaftsjahr 2022 eine Dividende in Hohe
von 0,85 € pro Aktie beschlossen. Wie in den Vorjahren
wurde den Aktionaren angeboten, zwischen der Auszahlung
der Dividende in bar oder in Form der Gewahrung von neuen
Aktien zu wéhlen. Wahrend der Bezugsfrist haben sich
Aktionare mit insgesamt 44,87 % der dividendenberechtig-
ten Aktien fur die Aktiendividende anstelle der Bardividende
entschieden. Dementsprechend wurden 18.795.001 neue
Aktien aus dem genehmigten Kapital der Gesellschaft mit
einem Gesamtbetrag von 303.539.266,15 € ausgegeben. Der
Gesamtbetrag der in bar ausgeschutteten Dividende belief
sich damit auf 372.933.231,30 €.
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Dartiber hinaus stimmte die Hauptversammlung tber die
Wahl von acht Aufsichtsratsmitgliedern ab. Neu in das
Gremium gewahlt wurde Frau Dr. Daniela Gerd tom
Markotten. Wie geplant wurde der Aufsichtsrat von zwélf
auf zehn Mitglieder verkleinert. In seiner konstituierenden
Sitzung hat der Aufsichtsrat Frau Clara C. Streit zu seiner
Vorsitzenden gewahlt.

Zum 1. Oktober 2023 hat Frau Ruth Wehrhahn die Verant-
wortung fiir das neue Personalressort von Vonovia tber-
nommen und ist nun Vorstandsmitglied der Vonovia SE.

Vonovia hat sich im Nachgang zum 3. Quartal (mit Unter-
zeichnung am 27. Oktober 2023) mit einem Investment-
vehikel, beraten und gemanagt von Apollo Capital Manage-
ment L.P. auf eine Eigenkapitalbeteiligung von rund 30 % an
einem ausgewahlten Portfolio von rund 31.000 Wohneinhei-
ten in Norddeutschland geeinigt. Die Nettogegenleistung
betragt rund 1,0 Mrd. € vor Transaktionskosten. Der Vollzug
der Transaktion wird fir den 31. Dezember 2023 erwartet.
Das Investmentvehikel wird finanziert durch Beteiligungs-
gesellschaften, Versicherungen und sonstige langfristige
Investoren, die durch Apollo Capital Management L.P.
beraten und betreut werden.

Dariiber hinaus gaben am 27. Oktober 2023 der Oberbiirger-
meister der Stadt Dresden, Dirk Hilbert, und Rolf Buch, CEO
der Vonovia SE, gemeinsam in Dresden bekannt, dass die
Stadt Dresden 1.213 Wohnungen von Vonovia erwirbt.
Dartiber hinaus veraufdert Vonovia unbebaute Grundstiicke
mit einer Flache von etwa 12 Hektar an die Landeshaupt-
stadt. Darunter befinden sich Entwicklungsflachen, auf
denen in Zukunft weitere bis zu rund 1.800 Wohnungen
entstehen konnten. Neue Eigenttimerin wird die 100-prozen-
tige stadtische Tochter Wohnungsgesellschaft WiD Wohnen
in Dresden GmbH & Co. KG (WiD). Voraussetzung fir den
Vollzug des Kaufvertrages ist die Zustimmung des Dresdner
Stadtrates. Der Preis fur dieses Gesamtpaket betragt ins-
gesamt 87,8 Mio. €.

Am 7. Mé&rz 2023 wurde Vonovia wie berichtet durch die
Staatsanwaltschaft Bochum aufgrund notwendiger
Durchsuchungsmafinahmen im Rahmen eines Ermittlungs-
verfahrens dartiber informiert, dass gegen friithere und zu
diesem Zeitpunkt noch aktuelle Mitarbeiter im technischen
Bereich wegen des Verdachts der Korruption ermittelt
werde. Hierbei ist es durch die Beschuldigten durch
Aufderkraftsetzung und Umgehung von Kontrollen und
Compliance-Regularien auch zu potenziellen Schadigungen
von Vonovia gekommen.

Vonovia kooperiert unverandert vollumfanglich mit den
Ermittlungsbehérden bei der Aufklarung. Zur forensischen
Aufbereitung des Sachverhalts in Gédnze wurden die
Wirtschaftspriifungsgesellschaft Deloitte sowie die Rechts-
anwaltskanzlei Hengeler Mueller beauftragt. Ein Schaden
|asst sich derzeit noch nicht abschliefsend beziffern. Fiir 2022
wird der Schaden auf maximal 1% des durch Vonovia verge-
benen Auftragsvolumens taxiert.

Vonovia SE Zwischenmitteilung zum 3. Quartal 2023



Ertragslage
Uberblick

Insgesamt entwickelte sich Vonovia im Neunmonatszeit-
raum 2023 erwartungsgemaf.

Das Kerngeschaft im Segment Rental verzeichnete eine
positive Geschaftsentwicklung, gestitzt durch eine hohe
Nachfrage nach Mietwohnungen sowie eine positive
Mietenentwicklung.

In den Ubrigen Segmenten haben sich im Berichtszeitraum
die erwarteten, negativen Auswirkungen des Ukraine-Kriegs,
insbesondere bei den Energie- und Baukosten sowie bei

gestiegenen Zinsen, in den Geschéftszahlen nieder-
geschlagen.

Bei der Analyse der Berichtszahlen 2023 ist zu berlicksichti-
gen, dass die Vorjahreszahlen geméaft der aktuellen Segmen-
tierung ausgewiesen werden.

Per 30. September 2023 beschaftigte Vonovia 15.798 Mit-
arbeiter (30. September 2022: 15.851).

Im Neunmonatszeitraum 2023 lagen die Segmenterlése
Total mit 4.232,3 Mio. € 8,1% unter dem Vergleichswert des
Neunmonatszeitraums 2022 von 4.606,3 Mio. €. Zu diesem
Riickgang haben im Wesentlichen geringere Verkaufe
Recurring Sales sowie volumenbedingt geringere Erlse aus
Verkaufen von Immobilienvorraten beigetragen.

Segmenterlose Total

in Mio. € 9M 2022* 9M 2023 Verdnderung in % 12M 2022
Mieteinnahmen Konzern 2.367,2 2.416,0 2,1 3.168,1
Andere Umsatzerl6se aus der Immobilienbewirtschaftung,

soweit nicht in den operativen Kosten Rental verrechnet 90,2 93,2 3,3 118,3
Andere Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung aus dem

Segment Pflege 208,0 217,1 4,4 280,1
Erlése aus der VerduBerung von Investment Properties,

soweit diese auf Recurring Sales entfallen 392,6 204,6 -47,9 515,7
Interne Erlése Value-add 856,7 809,8 -5,5 1.152,4
Erlose aus der Veraufberung von Immobilienvorraten 486,9 273,3 -43,9 588,4
Fair Value Development to hold 204,7 218,3 6,6 433,9
Segmenterlése Total 4.606,3 4.232,3 -8,1 6.256,9

Vorjahreswerte Deutsche Wohnen an die aktuelle Segment Definition angepasst.
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In der nachfolgenden Ubersicht sind die weiteren wesent-

lichen Kennzahlen zur Ertragslage und deren Uberleitung zur

Steuerungskennzahl Group FFO dargestellt:

Group FFO
in Mio. € 9M 2022* 9M 2023 Veranderung in % 12M 2022
Segmenterlése Rental 2.363,7 2.411,6 2,0 3.163,4
Aufwendungen fir Instandhaltung -326,5 -311,2 -4,7 -443,6
Operative Kosten Rental -351,9 -297,1 -15,6 -486,3
Adjusted EBITDA Rental 1.685,3 1.803,3 7,0 2.233,5
Segmenterl6se Value-add 947,9 904,7 -4,6 1.272,0
davon externe Erl6se 91,2 94,9 4,1 119,6
davon interne Erlose 856,7 809,8 -5,5 1.152,4
Operative Kosten Value-add -822,6 -831,4 1,1 -1.145,3
Adjusted EBITDA Value-add 1253 733 -41,5 126,7
Segmenterl6se Recurring Sales 413,5 209,1 -49,4 543,4
Verkehrswertabgénge bereinigt um periodenfremde Effekte
aus zur Verdufberung gehaltenen Immobilien
Recurring Sales -286,2 -146,3 -48,9 -391,6
Bereinigtes Ergebnis Recurring Sales 127,3 62,8 -50,7 151,8
Vertriebskosten Recurring Sales -14,5 -11,2 -22,8 -16,7
Adjusted EBITDA Recurring Sales 112,8 51,6 -54,3 135,1
Erlése aus der Verduferung von
Developmentobjekten to sell 466,0 267,9 -42,5 560,6
Herstellkosten Development to sell -372,0 -233,4 -37,3 -440,4
Rohertrag Development to sell 94,0 34,5 -63,3 120,2
Fair Value Development to hold 204,7 218,3 6,6 433,9
Herstellkosten Development to hold** -154,2 -205,2 33,1 -340,6
Rohertrag Development to hold 50,5 13,1 -74,1 93,3
Mieterlose Development 2,5 3,5 40,0 3,5
Operative Kosten Development -24,9 -23,1 -7,2 -33,8
Adjusted EBITDA Development 1221 28,0 -77,1 183,2
Segmenterldse Pflege 208,0 217,2 4,4 280,1
Aufwendungen fir Instandhaltung -4,7 -4,5 -4,3 -7,0
Operative Kosten Pflege -138,7 -158,9 14,6 -188,5
Adjusted EBITDA Pflege 64,6 53,8 -16,7 84,6
Adjusted EBITDA Total 2.110,1 2.010,0 -4,7 2.763,1
Zinsaufwand FFO -361,9 -460,8 27,3 -493,8
Laufende Ertragsteuern FFO -97,3 -96,7 -0,6 -145,0
Konsolidierung*** -73,1 -6,5 91,1 -88,7
Group FFO 1.577,8 1.446,0 -8,4 2.035,6
Group FFO nach nicht beherrschenden Anteilseignern 1.515,8 1.376,4 -9,2 1.944,3

*

Im Laufe des 4. Quartals 2022 wurde das Segment Deutsche Wohnen aufgel6st und in die Segmente Rental, Value-add, Recurring Sales, Development und Pflege tberfiihrt.

Vorjahreswerte 9M 2022 entsprechend aktualisiert.

** Ohne Berlicksichtigung von aktivierten Fremdkapitalzinsen 9M 2023 in Héhe von 0,5 Mio. € (9M 2022: 0,0 Mio. €), 12M 2022: 2,5 Mio. €.

*** Davon Zwischenverluste 9M 2023: +6,6 Mio. € (Zwischengewinne 9M 2022: -22,6 Mio. €), 12M 2022: Zwischenverluste +4,8 Mio. €, Rohertrag Development to hold 9M 2023: -13,1 Mio. €
(9M 2022: -50,5 Mio. €), 12M 2022: -93,3Mio. €.
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Zum 30. September 2023 bewirtschaftete Vonovia

ein Portfolio von 547.998 eigenen Wohnungen

(30. September 2022: 549.010), 165.123 Garagen und Stell-
platzen (30. September 2022: 163.727) sowie 8.737 gewerb-
lichen Einheiten (30. September 2022: 8.858). Hinzu kom-
men 70.681 Wohneinheiten (30. September 2022: 72.386),
die im Auftrag Dritter bewirtschaftet werden.

Erorterung der Ertragslage nach Segmenten

Segment Rental

Ende September 2023 war der Wohnungsbestand im Seg-
ment Rental bei einer Leerstandsquote in Hohe von 2,1%
(Ende September 2022: 2,1%) nahezu voll vermietet.

Im Neunmonatszeitraum 2023 stiegen die Segmenterl6se
Rental im Vergleich zum Neunmonatszeitraum 2022 um
2,0% (9M 2022:1,5%) auf 2.411,6 Mio. € (9M 2022:

2.363,7 Mio. €) an. Von den Segmenterlésen Rental entfielen
im Berichtszeitraum 2023 2.068,2 Mio. € auf Mieteinnahmen
in Deutschland (9M 2022: 2.014,1 Mio. €), 255,2 Mio. € auf
Mieteinnahmen in Schweden (9M 2022: 267,6 Mio. €) sowie
88,2 Mio. € auf Mieteinnahmen in Osterreich (9M 2022:
82,0 Mio. €). Die organische Mietsteigerung (zwolf Monate
rollierend) betrug insgesamt 3,8 % (9M 2022: 3,3 %).

Die aktuelle marktbedingte Mietsteigerung betrug 2,0 %
(9M 2022:1,0%) und die Steigerung aus Wohnwert-

Instandhaltung, Modernisierung, Neubau*

verbesserungen ergab weitere 1,1% (9M 2022:1,6 %). Insge-
samt ergibt dies eine Like-for-like-Mietsteigerung in Hohe
von 3,1% (9M 2022: 2,6 %). Zudem trugen Neubau- und
Aufstockungsmafnahmen mit 0,7 % (9M 2022: 0,7 %) zur
organischen Mietsteigerung bei.

Per Ende September 2023 lag die durchschnittliche monat-
liche Ist-Miete im Segment Rental bei 7,67 € pro m? gegen-
tiber 7,47 € pro m? per Ende September 2022 (inklusive
Deutsche Wohnen). Im deutschen Portfolio lag die monat-
liche Ist-Miete Ende September 2023 bei 7,58 € pro m?

(30. September 2022: 7,36 € pro m? inklusive Deutsche
Wohnen), im schwedischen Portfolio bei 9,78 € pro m?

(30. September 2022: 9,93 € pro m?) sowie im dsterreichi-
schen Portfolio bei 5,42 € pro m? (30. September 2022:

5,05 € pro m?). Die Mieteinnahmen der Bestiande in Schwe-
den stellen Inklusivmieten dar. Das heiftt, dass Betriebs- und
Heizkosten sowie Wasserversorgung in den Mieteinnahmen
enthalten sind. In den Mieteinnahmen der 6sterreichischen
Immobilienbestdnde sind zudem Erhaltungs- und Verbesse-
rungsbeitrage (EVB) beriicksichtigt.

Im Geschéftsjahr 2023 haben wir unsere Modernisierungs-,
Neubau- und Instandhaltungsstrategie an die aktuellen
finanziellen Rahmenbedingungen angepasst. Die nach-
folgende Ubersicht stellt Details zu Instandhaltung, Moder-
nisierung und Neubau dar.

in Mio. € 9M 2022 9M 2023 Veranderung in % 12M 2022
Aufwendungen fir Instandhaltung 326,5 311,2 -4,7 443,6
Substanzwahrende Investitionen 268,3 182,2 -32,1 412,6
Instandhaltungsleistungen 594,8 493,4 -17,0 856,2
Modernisierungsmaftnahmen 631,3 358,7 -43,2 837,4
Neubau (to hold) 513,7 169,6 -67,0 572,5
Modernisierungs- und Neubauleistungen 1.145,0 528,3 -53,9 1.409,9
Gesamtsumme Instandhaltungs-, Modernisierungs- und

Neubauleistungen 1.739,8 1.021,7 -41,3 2.266,1

Ohne Segment Pflege, 9M 2022 an neue Struktur angepasst.

Im Segment Rental lagen die operativen Kosten im Neun-
monatszeitraum 2023 mit 297, Mio. € um 15,6 % unter den
Vergleichszahlen des Neunmonatszeitraums 2022 von

351,9 Mio. €. Dies ist im Wesentlichen auf erzielte Synergien
im Rahmen der Integration von Deutsche Wohnen zur(ick-
zuftihren. Insgesamt lag das Adjusted EBITDA Rental mit
1.803,3 Mio. € im Neunmonatszeitraum 2023 um 7,0 % Uber
dem Vergleichswert des Vorjahres von 1.685,3 Mio. €.

Segment Value-add

Die Entwicklung des Segments Value-add war mafgeblich
durch die verédnderten Rahmenbedingungen fir die eigene
Handwerkerorganisation gepragt. Die volumenmafig
eingebremste Modernisierung, generelle Preissteigerungen
fur Bauleistungen und -materialien sowie Produktivitats-
einbufben bedingt durch kleinteiligere Investitionen und
Kostensteigerungen durch Technologiewechsel (Umstieg
von Gasheizungen auf Warmepumpen) beeinflussten die
Geschéftsentwicklung negativ.
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Insgesamt lagen die Value-add-Umsatze im Berichtszeit-
raum 2023 mit 9o4,7 Mio. € um 4,6 % unter dem Neun-
monatsvergleichswert 2022 von 947,9 Mio. €. Die externen
Umsatze aus den Value-add-Aktivitaten mit unseren End-
kunden lagen im Neunmonatszeitraum 2023 mit 94,9 Mio. €
bzw. 4,1% Uber dem Vergleichswert des Neunmonatszeit-
raums 2022 von 91,2 Mio. €. Die konzerninternen Umsatze
lagen im Neunmonatszeitraum 2023 mit 809,8 Mio. € 5,5%
unter dem Vergleichswert im Neunmonatszeitraum 2022
von 856,7 Mio. €.

Die operativen Kosten im Segment Value-add lagen im
Neunmonatszeitraum 2023 mit 831,4 Mio. € um 1,1% Uber
den Vergleichszahlen des Neunmonatszeitraums 2022 von
822,6 Mio. €.

Das Adjusted EBITDA Value-add lag mit 73,3 Mio. € im
Neunmonatszeitraum 2023 deutlich unter dem Vergleichs-
wert von 125,3 Mio. € im Neunmonatszeitraum 2022.

Segment Recurring Sales

Im Segment Recurring Sales lagen die Erl6se aus der Ver&u-
ferung von Immobilien im Neunmonatszeitraum 2023 mit
209,1 Mio. € bzw. 49,4 % volumenbedingt mit 958 Woh-
nungsverkaufen (9M 2022:1.853), davon 657 in Deutschland
(9M 2022: 1.455) und 301 in Osterreich (9M 2022: 398),
unter dem Vergleichswert 2022 von 413,5 Mio. €. Dabei
entfielen 126,5 Mio. € Erl6se auf Verkaufe in Deutschland
(9M 2022: 307,8 Mio. €) und 82,6 Mio. € Erlose auf Verkaufe
in Osterreich (9M 2022: 105,5 Mio. €).

Der Verkehrswert-Step-up lag im Neunmonatszeitraum 2023
mit 42,9 % leicht unter dem Vergleichswert von 44,5% im
Neunmonatszeitraum 2022. Dazu haben im Wesentlichen
geringere Step-ups bei Verkaufen in Deutschland beige-
tragen.

Im Segment Recurring Sales lagen die Vertriebskosten im
Neunmonatszeitraum 2023 mit 11,2 Mio. € 22,8 % unter dem
Vergleichswert des Neunmonatszeitraums 2022 von

14,5 Mio. €. Dies ist im Wesentlichen auf das geringere
Verkaufsvolumen zurtickzufiihren. Das Adjusted EBITDA
Recurring Sales lag im Neunmonatszeitraum 2023 mit

51,6 Mio. € deutlich unter dem Vergleichswert des Neun-
monatszeitraums 2022 von 112,8 Mio. €.

Ferner sind im Neunmonatszeitraum 2023 im Rahmen der
Bestandsbereinigung 755 Wohneinheiten aus dem Portfolio
Non Core/Sonstiges (9M 2022: 16.745) mit Gesamterlésen in
Hohe von 133,7 Mio. € (9M 2022: 2.704,0 Mio. €) veraufert
worden. Der Verkehrswert-Step-up bei Verkdufen Non Core/
Sonstiges lag mit 7,3% im Berichtszeitraum 2023 iber dem
Vergleichswert des Neunmonatszeitraums 2022 von 1,4 %.

Segment Development

Die Geschaftsentwicklung im Segment Development ist im
Wesentlichen durch den Anstieg der Baukosten und Zinsen
im Berichtszeitraum negativ beeinflusst.

Im Bereich Development to sell wurden im Neunmonatszeit-
raum 2023 insgesamt 507 Einheiten fertiggestellt (M 2022:
636 Einheiten), davon 380 Einheiten in Deutschland

(9M 2022: 60 Einheiten) und 127 Einheiten in Osterreich
(9M 2022: 576 Einheiten). Die Erlose aus der Verauferung
von Developmentobjekten to sell lagen im Neunmonatszeit-
raum 2023 bei 267,9 Mio. € (9M 2022: 466,0 Mio. €), davon
entfielen 227,7 Mio. € auf die Projektentwicklung in Deutsch-
land (9M 2022: 222,8 Mio. €) und 40,2 Mio. € auf die Projekt-
entwicklung in Osterreich (9M 2022: 243,2 Mio. €). Der
Rickgang war in Osterreich durch ein geringeres Beurkun-
dungsvolumen gegeniliber dem Vorjahr bedingt. Der resul-
tierende Rohertrag aus Development to sell betrug im
Neunmonatszeitraum 2023 34,5 Mio. € bei einer Marge von
12,9 % (9M 2022: 94,0 Mio. €, Marge 20,2%).

Im Bereich Development to hold wurden im Neunmonats-
zeitraum 2023 insgesamt 1.292 Einheiten (9M 2022: 907 Ein-
heiten) fertiggestellt, davon 822 Einheiten in Deutschland
(9M 2022: 807 Einheiten), 296 Einheiten in Osterreich

(9M 2022: o Einheiten) und 174 Einheiten in Schweden

(9M 2022: 100 Einheiten). Im Bereich Development to hold
wurde im Berichtszeitraum 2023 ein Fair Value von

218,3 Mio. € (9M 2022: 204,7 Mio. €) realisiert. Dieser entfiel
mit 107,6 Mio. € auf die Projektentwicklung in Deutschland
(9M 2022: 204,7 Mio. €), mit 84,2 Mio. € auf die Projekt-
entwicklung in Osterreich (9M 2022: 0,0 Mio. €) sowie mit
26,5 Mio. € auf die Projektentwicklung in Schweden

(9M 2022: 0,0 Mio. €). Der resultierende Rohertrag aus
Development to hold betrug im Neunmonatszeitraum 2023
13,1 Mio. € bei einer Marge von 6,0 % (9M 2022: 50,5 Mio. €,
Marge 24,7 %).

Die operativen Kosten Development lagen im Neunmonats-
zeitraum 2023 mit 23,1 Mio. € 7,2% unter dem Vergleichswert
des Neunmonatszeitraums 2022 mit 24,9 Mio. €. Das
Adjusted EBITDA Development lag im Berichtszeitraum
2023 bei 28,0 Mio. € (9M 2022: 122,1 Mio. €).

Segment Pflege

Das Segment Pflege entwickelte sich im Neunmonats-
zeitraum 2023 erwartungsgemafs. Zum Ende des

3. Quartals 2023 zahlten unverandert 72 Pflegeimmobilien
zum Bewirtschaftungsportfolio, davon unverdndert 71im
Eigentum von Vonovia.

Vonovia SE Zwischenmitteilung zum 3. Quartal 2023



Die Segmenterl6se lagen im Neunmonatszeitraum 2023 mit
217,2 Mio. € 4,4 % Uber dem Vergleichswert des Neun-
monatszeitraums 2022 von 208,0 Mio. €.

Die Aufwendungen fir Instandhaltung betrugen im Berichts-
zeitraum 2023 4,5 Mio. € (9M 2022: 4,7 Mio. €).

Die operativen Kosten im Segment Pflege lagen im
Neunmonatszeitraum 2023 bei 158,9 Mio. € gegenliber
138,7 Mio. € im Neunmonatszeitraum 2022. Der Anstieg im
Jahr 2023 ist im Wesentlichen auf héhere Personal- und
Energiekosten sowie zeitversetzte Anpassungen von Pflege-
kassezahlungen und Corona-bedingte Einmalzahlungen im
Vorjahr zuriickzufiihren.

Das Adjusted EBITDA Pflege lag im Berichtszeitraum 2023
mit 53,8 Mio. € um 16,7 % unter dem Vergleichswert des
Vorjahres von 64,6 Mio. €.

Group FFO

Im Neunmonatszeitraum 2023 lag der Group FFO bei
1.446,0 Mio. € (9M 2022:1.577,8 Mio. €). Das Adjusted
EBITDA Total lag mit 2.010,0 Mio. € im Neunmonatszeit-
raum 2023 4,7% unter dem Vergleichswert von 2.110,1 Mio. €
im Neunmonatszeitraum 2022.

Die im Adjusted EBITDA Total eliminierten Sondereinflisse
lagen im Berichtszeitraum 2023 bei 157,9 Mio. € (9M 2022:
26,0 Mio. €). Die Verdnderung ist im Wesentlichen in
positiven Sondereffekten im Vorjahr, héheren Aufwen-
dungen flr Altersteilzeitprogramme sowie Einmaleffekten
im Rahmen der sogenannten Stidewo-Transaktion im
Berichtszeitraum 2023 begriindet.

Im Einzelnen stellen sich die Sondereinfliisse wie folgt dar:

Sondereinfliisse

in Mio. € 9M 2022 9M 2023 Verdnderung in % 12M 2022
Transaktionen* 18,0 102,0 >100 113,2
Personalbezogene Sachverhalte -6,8 36,7 - -3,1
Geschaftsmodelloptimierung 11,2 13,6 21,4 12,2
Forschung & Entwicklung 2,6 51 96,2 4,2
Refinanzierung und Eigenkapitalmafsnahmen 1,0 0,5 -50,0 1,0
Summe Sondereinfliisse 26,0 157,9 >100 127,5
*  Einschlieflich im Zusammenhang mit den Akquisitionen stehender Einmalaufwendungen wie integrationsbedingter Personalmafinahmen und anderer Folgekosten.
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Uberleitungsrechnungen

Das Finanzergebnis &nderte sich von -204,2 Mio. € im
Neunmonatszeitraum 2022 auf -397,0 Mio. € im Neun-
monatszeitraum 2023. Aus dem Finanzergebnis leitet sich
der Zinsaufwand FFO wie folgt ab:

Uberleitung Finanzergebnis/Zinsaufwand FFO

Mio. € 9M 2022 9M 2023 Verédnderung in % 12M 2022
Zinsertrage 50,6 193,1 >100 115,5
Zinsaufwendungen -234.3 -589,9 >100 -367,6
Sonstiges Finanzergebnis ohne Beteiligungsergebnis -20,5 -0,2 -99,0 -10,9
Finanzergebnis* -204,2 -397,0 94,4 -263,0
Anpassungen:

Sonstiges Finanzergebnis ohne Beteiligungsergebnis 20,5 0,2 -99,0 10,9
Effekte aus der Bewertung von Zins- und

Waéhrungsderivaten -137,7 27,1 - -152,5
Vorfalligkeitsentschadigung und Bereitstellungszinsen 10,2 6,3 -38,2 12,6
Effekte aus der Bewertung origindrer Finanzinstrumente -54,7 -0,5 -99,1 -77,4
Zinsanteil Zufuhrungen Ruckstellungen 7,7 13,5 75,3 6,8
Zinsabgrenzungen/Sonstige Effekte -49,6 -163,7 >100 -40,0
Zinszahlungssaldo -407,8 -514,1 26,1 -502,6
Korrektur IFRS 16 Leasing 8,4 10,3 22,6 12,2
Korrektur Finanzertrage aus Beteiligungen an anderen

Wohnungsunternehmen 6,6 58 -12,1 79
Korrektur Zinszahlungen wegen Steuern -0,6 0,3 - -0,6
Korrektur Zinsabgrenzungen 31,5 36,9 17,1 -10,7
Zinsaufwand FFO -361,9 -460,8 27,3 -493,8

*

Ohne Ertrége aus tbrigen Beteiligungen.
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Im Neunmonatszeitraum 2023 lag das Periodenergebnis bei
-3.808,9 Mio. € (9M 2022: 2.211,7 Mio. €). Dies ist im We-
sentlichen durch das negative Ergebnis aus der Bewertung
von Investment Properties in Hohe von -6.318,9 Mio. €

(9M 2022: 3.137,6 Mio. €) gepragt.

Das Periodenergebnis leitet sich gemaf nachfolgender
Darstellung zum Group FFO Uber:

Uberleitung Periodenergebnis/Group FFO

in Mio. € 9M 2022* 9M 2023 Verédnderung in % 12M 2022
Periodenergebnis 2.211,7 -3.808,9 - -669,4
Finanzergebnis** 204,2 397,0 94,4 263,0
Ertragsteuern 1.168,0 -1.534,7 - -63,3
Abschreibungen und Wertminderungen

(inkl. Abschreibungen auf finanzielle Vermégenswerte) 1.140,1 4449 -61,0 1.303,1
Ergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzierten

Finanzanlagen 425,0 24,1 -94,3 436,6
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties -3.137,6 6.318,9 - 1.269,8
Sondereinfliisse 26,0 157,9 >100 127,5
Effekte aus zur Verduerung gehaltenen Immobilien 38,4 8,9 -76,8 52,3
Finanzertrage aus Beteiligungen an anderen

Wohnungsunternehmen -6,6 -5,8 -12,1 -7.9
Sonstiges -32,2 1,2 - -37,2
Zwischengewinne/-verluste 22,6 -6,6 - -4,7
Rohertrag Development to hold 50,5 13,1 -74,1 93,3
Adjusted EBITDA Total 2.110,1 2.010,0 -4,7 2.763,1
Zinsaufwand FFO*** -361,9 -460,8 27,3 -493,8
Laufende Ertragsteuern FFO -97,3 -96,7 -0,6 -145,0
Konsolidierung -73,1 -6,5 -91,1 -88,7
Group FFO**** 1.577,8 1.446,0 -8,4 2.035,6
Group FFO nach nicht beherrschenden Anteilseignern 1.515,8 1.376,4 -9,2 1.944,3
Group FFO pro Aktie in €** 1,98 1,78 -10,1 2,56

9M 2022 entsprechend aktualisiert.
** Ohne Ertrage aus Ubrigen Beteiligungen.
*** Inkl. Finanzertrége aus Beteiligungen an anderen Wohnungsunternehmen.

****Basierend auf der neuen Definition 2022 ohne Eliminierung IFRS 16-Effekt, Group FFO pro Aktie basierend auf den zum jeweiligen Stichtag dividendenberechtigten Aktien.

Im Laufe des 4. Quartals 2022 wurde das Segment Deutsche Wohnen aufgelést und in die Segmente Rental, Value-add, Recurring Sales, Development und Pflege tberfiihrt. Vorjahreswerte
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Vermogenslage

Konzernbilanzstruktur
31.12.2022 30.09.2023

in Mio. € in % in Mio. € in %
Langfristige Vermogenswerte 96.037,9 94,7 89.941,5 94,1
Kurzfristige Vermogenswerte 5.351,7 53 5.660,7 5,9
Aktiva 101.389,6 100,0 95.602,2 100,0
Eigenkapital 34.438,8 34,0 31.400,3 32,8
Langfristige Schulden 61.474,9 60,6 58.890,6 61,6
Kurzfristige Schulden 5.475,9 5,4 5.311,3 56
Passiva 101.389,6 100,0 95.602,2 100,0

Das Gesamtvermogen des Konzerns verringerte sich im
Vergleich zum 31. Dezember 2022 von 101.389,6 Mio. € um
5.787,4 Mio. € auf 95.602,2 Mio. €.

Die wesentlichste Entwicklung im langfristigen Vermogen ist
der Riickgang der Investment Properties um 6.183,3 Mio. €
aufgrund der im 1. Halbjahr vorgenommenen Wertberichti-
gung. Innerhalb der langfristigen finanziellen Vermégens-
werte ist der Abgang der Beteiligungen an dem franzosi-
schen Wohnungsportfolio zu verzeichnen. Der Geschéfts-
oder Firmenwert sowie das Markenrecht des Development-
segments in Hohe von zusammen 204,8 Mio. € wurden
vollstandig wertberichtigt.

Aus der Transaktion mit der Apollo Capital Management L.P.
tber die Veraufberung eines Anteils von 27,6 % am soge-
nannten Stidewo-Wohnungsportfolio in Baden-Wirttemberg
resultiert eine Call-Option auf diese Anteile, die mit einem
Betrag von 359,0 Mio. € bewertet und als Vermdgenswert
erfolgsneutral eingebucht wurde. Zum 30. September 2023
erfolgte eine stichtagsbezogene Neubewertung und die
Option wurde mit einem Betrag von 348,0 Mio. € bewertet.
Die Fortschreibung erfolgte erfolgswirksam in Héhe von

11,0 Mio. €.

Der Anstieg der sonstigen kurzfristigen Vermogenswerte
zum Stichtag resultiert im Wesentlichen aus einer Abgren-
zung, die im Rahmen der planméfigen Rickfihrung der
USD-Anleihe entstanden ist. Dabei wurden bereits zum

30. September 2023 Mittel an den Agenten zur Riickftihrung
gezahlt, die Tilgungsausfihrung erfolgte vertragsgemaf;
jedoch erst am 2. Oktober 2023. Einschlielich der abgel6s-
ten Sicherungsbeziehung und Zinsen resultieren hieraus
zum Stichtag Abgrenzungsposten innerhalb der sonstigen
Vermogenswerte in Hohe von 432,3 Mio. € und innerhalb der
sonstigen Verbindlichkeiten in Hohe von 253,3 Mio. €.
Gegenlaufig verringerte sich das kurzfristige Vermagen
unter anderem durch die Verminderung der kurzfristigen

finanziellen Vermogenswerte um 41,5 Mio. €. Hierin ent-
halten ist eine Umgliederung aufgrund des langfristigen
Neuabschlusses von Darlehen an die QUARTERBACK
Immobilien AG, welche sich spiegelbildlich in den langfristi-
gen finanziellen Vermdgenswerten niederschlagt.

Geschéfts- oder Firmenwerte machten 1,5 % des Gesamt-
vermogens aus.

Zum 30. September 2023 betrug der Gross Asset Value
(GAV) des Immobilienvermogens 89.098,5 Mio. €. Dies
entspricht 93,2 % des Gesamtvermdgens im Vergleich zu
05.125,5 Mio. € oder 93,8 % zum Jahresende 2022.

Das Eigenkapital verminderte sich von 34.438,8 Mio. € um
3.038,5 Mio. € auf 31.400,3 Mio. €, was insbesondere aus
dem Periodenergebnis in Hohe von -3.808,9 Mio. € resultiert.
Das sonstige Ergebnis in Hohe von -174,0 Mio. € ist wesent-
lich beeinflusst durch Wahrungseffekte in Hohe von

-170,3 Mio. €.

Die Eigenkapitalquote zum 30. September 2023 betragt
32,8 % im Vergleich zu 34,0 % zum Jahresende 2022.

Die Schulden verringerten sich von 66.950,8 Mio. € um
2.748,9 Mio. € auf 64.201,9 Mio. €. Die Summe der langfristi-
gen originaren Finanzschulden verringerte sich von

41.269,7 Mio. € um 879,4 Mio. € auf 40.390,3 Mio. €, die der
kurzfristigen originaren Finanzschulden von 3.790,0 Mio. €
um 340,4 Mio. € auf 3.449,6 Mio. €.

Die latenten Steuerschulden verringerten sich um
1.666,1 Mio. €.

Vonovia orientiert sich bei der Darstellung des Netto-

vermoégens an den Verlautbarungen der EPRA (European
Public Real Estate Association).
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Nettovermogen

Zum Ende des 3. Quartals 2023 lag der EPRA NTA mit
41.148,3 Mio. € 10,0 % unter dem Wert zum Jahresende 2022
von 45.744,5 Mio. €. Der EPRA NTA pro Aktie entwickelte
sich von 57,48 € Ende 2022 auf 50,51 € zum Ende des

3. Quartals 2023.

Nettovermogensdarstellung (EPRA NTA)

in Mio. € 31.12.2022 30.09.2023 Verénderung in %
Eigenkapital der Anteilseigner von Vonovia 31.331,5 27.854,5 -11,1
Latente Steuern auf Investment Properties* 16.190,0 14.880,6 -8,1
Zeitwert der derivativen Finanzinstrumente** -117,5 -139,4 18,6
Goodwill -1.529,9 -1.391,7 -9,0
Immaterielle Vermogenswerte -129,6 -55,7 -57,0
EPRA NTA 45.744,5 41.148,3 -10,0
EPRA NTA pro Aktie in €*** 57,48 50,51 -12,1
*  Anteil fur Hold-Portfolio.
** Bereinigt um Effekte aus Fremdwahrungsswaps.
*** EPRA NTA pro Aktie basierend auf den zum jeweiligen Stichtag dividendenberechtigten Aktien.
Verkehrswerte
Finanzlage
Wesentliche Marktentwicklungen und Bewertungspara-
meter, die die Verkehrswerte von Vonovia beeinflussen, Cashflow
werden kontinuierlich Gberprift.
Die Cashflows der Gruppe stellten sich wie folgt dar:
Die Evaluierung der Marktentwicklung mit Blick auf den
30. September 2023 ergab fiir den Immobilienbestand von i
o . ) G : Eckdaten der Kapitalflussrechnung
Vonovia im 3. Quartal insgesamt eine Seitwartsentwicklung
der Verkehrswerte. Die zum Halbjahr neu ermittelten in Mio. € 9M 2022 9M 2023
Verkehrswerte wurden insoweit um die Investitionen bis
zum 30. September 2023 fortgeschrieben Cashflow aus der
30.>ep 3fortg ' betrieblichen Titigkeit 1.488,9 12827
. . o . . Cashflow aus der
Dartber hinaus sind im Neunmonatszeitraum im Bau Investitionstatigkeit 923,2 584,1
befindliche Gebdude (Neubau/Development to hold) Cashflow aus der
fertiggestellt worden. Hier erfolgt erstmalig mit Fertigstel- Finanzierungstatigkeit -2.483,0 -1.044,2
lung der Objekte eine Fair-Value-Bewertung. Daraus resul- Einfluss von Wechselkurs-
tierte flr den Zeitraum 1. Januar bis 30. September 2023 ein anderungen >4 33
Bewertungseffekt in Hohe von 12,6 Mio. € (9M 2022: Nettoveranderung der
. Zahlungsmittel und
50,5 Mio. €). Zahlungsmittelaquivalente -76,3 -348,9
Zahlungsmittel und
Eine vollstandige Neubewertung des Gesamtportfolios unter  zahlungsmitteldquivalente
Berlicksichtigung der aktualisierten Bestandsdaten, der zum Periodenantfang 14328 1.302,4
Marktentwicklung, insbesondere des Diskontierungs- und Zahlungsmittel und
Kapitalisi . fol ied Jah bschl Zahlungsmitteldquivalente
apitalisierungszinses, erfolgt wieder zum Jahresabschluss. 1 Periodenende 1.356,5 953,5

Fur Einzelheiten zur Bilanzierung und Bewertung der Invest-
ment Properties verweisen wir auf die ausfiihrliche Darstel-
lung im Konzernabschluss 2022.

Der Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit betrug
1.282,7 Mio. € fir die ersten neun Monate 2023, im Vergleich
zu 1.488,9 Mio. € flr die ersten neun Monate 2022.
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Der Cashflow aus Investitionstatigkeit zeigt fir die ersten
neun Monate 2023 eine Nettoauszahlung in Héhe von

584, Mio. €. In den ersten neun Monaten 2023 betrugen die
Auszahlungen fur Investitionen in Investment Properties
780,4 Mio. € (9M 2022:1.749,2 Mio. €). Gegenlaufig konnten
Einzahlungen aus Bestandsverkaufen in Héhe von 300,1 Mio. €
vereinnahmt werden (9M 2022: 2.900,9 Mio. €). Der
Vorjahreswert war dabei wesentlich beeinflusst durch die
Verauferung von Wohn- und Gewerbeeinheiten an kommu-
nale Berliner Wohnungsgesellschaften.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit in Hohe von
-1.044,2 Mio. € (9M 2022: -2.483,0 Mio. €) enthalt Aus-
zahlungen fr regulére und aufderplanmafige Tilgungen
finanzieller Verbindlichkeiten in Héhe von 4.275,8 Mio. €
(9M 2022: 6.444,3 Mio. €) sowie gegenlaufig Einzahlungen
aus der Aufnahme finanzieller Verbindlichkeiten in Hohe von
3.299,1 Mio. € (9M 2022: 5.208,2 Mio. €). Des Weiteren sind
1.083,2 Mio. € (9M 2022: - Mio. €) aus Einzahlungen aus der
Veraufberung von Anteilen an konsolidierten Unternehmen
enthalten, die mit rund 1,0 Mrd. € aus dem Verkauf von
Geschaftsanteilen im Rahmen der Stidewo-Transaktion
resultieren. Die Auszahlungen fiir Transaktions- und Finan-
zierungskosten beliefen sich auf 5,4 Mio. € (9M 2022:

47,3 Mio. €). Die Zinszahlungen fir die ersten neun

Monate 2023 betrugen 545,3 Mio. € (9M 2022: 424,7 Mio. €).

Die Nettoveranderung der Zahlungsmittel und Zahlungs-
mitteldquivalente betrug -348,9 Mio. €.

Finanzierung

Das Rating der Kreditwrdigkeit von Vonovia durch die
Agentur Standard & Poor's lautet gemaft Veroffentlichung
vom 5. September 2023 unverdndert fir das Long-Term
Issuer Credit Rating auf BBB+ mit einem stabilen Ausblick
und fur das Short-Term Issuer Credit Rating auf A-2. Im
Gleichklang dazu lautet die Kreditwirdigkeit der emittierten
und unbesicherten Anleihen BBB+.

Die Rating-Agentur Moody's hat gemaf Mitteilung vom
23. Oktober 2023 das Rating flir Vonovia von Baa1 mit
stabilem Ausblick bestatigt.

Von der Rating-Agentur Scope hat Vonovia ein A- Invest-
ment-Grade-Rating erhalten, wobei mit Veroffentlichung
vom 29. Juni 2023 der Ausblick von stabil auf negativ gean-
dert wurde.

Die Vonovia SE hat ein sogenanntes EMTN-Programm
(European Medium Term Notes Program) aufgelegt. Uber
dieses urspriinglich durch die Vonovia Finance B.V. aufge-
legte Programm besteht die Méglichkeit, jederzeit und
kurzfristig ohne grofsen administrativen Aufwand Finanz-

mittel Gber Anleiheemissionen zu erlangen. Das am

24. Mérz 2023 auf 40 Mrd. € lautende und veroffentlichte
Prospekt ist jahrlich zu aktualisieren und durch die
Finanzaufsicht des Groftherzogtums Luxemburg (CSSF)
zu genehmigen.

Vonovia hat zum Stichtag 30. September 2023 insgesamt ein
Volumen in Hohe von 23,9 Mrd. € an Anleihen platziert,
davon 23,6 Mrd. € unter dem EMTN-Programm. Darlber
hinaus wurden weitere 1,8 Mrd. € an Anleihen von Deutsche
Wohnen Gibernommen.

Im Januar 2023 hat Vonovia ein Open Market Repurchase
zum Rickkauf von Anleihen, die in den Jahren 2028, 2029
und 2033 féllig werden, durchgefiihrt. In diesem Rahmen
wurden 53,6 Mio. vorzeitig zuriickgekauft. Planmafig wurde
im April 2023 eine Anleihe in Héhe von 403,4 Mio. € zurtick-
geflihrt.

Deutsche Wohnen hat im Méarz 2023 besicherte Finanzie-
rungen in Hohe von 281,8 Mio. € planmafig zurlickgefiihrt.

Vonovia hat im Marz 2023 Schuldscheindarlehen in Hohe
von 120,0 Mio. € planmafsig zuriickgefthrt.

Am 16. M&rz 2023 hat Vonovia eine besicherte Finanzierung
Uber 550,0 Mio. € mit 10-jahriger Laufzeit mit der Berlin Hyp
abgeschlossen, deren Auszahlung im April 2023 erfolgte.

Am 19. April 2023 hat Vonovia eine unbesicherte Finanzie-
rung tber 150,0 Mio. € mit 5-jahriger Laufzeit mit der Caixa-
bank abgeschlossen, deren Auszahlung im April 2023
erfolgte.

Vonovia hat im Juni 2023 eine besicherte Finanzierung in
Hohe von 75,9 Mio. € am Endfélligkeitstag zurlickgezahlt.

Des Weiteren hat Vonovia am 29. Juni 2023 eine besicherte
Finanzierung tber 125,0 Mio. € mit der NordLB abgeschlos-
sen, deren Auszahlung im August 2023 erfolgte.

Am 30. Juni 2023 hat Vonovia eine besicherte Finanzierung
mit einem Volumen von 130,0 Mio. € mit der UniCredit
abgeschlossen. Eine Auszahlung erfolgte im 3. Quartal 2023.

Eine weitere besicherte Finanzierung tiber 175,0 Mio. € ist
am 5. Juli 2023 mit der Berliner Sparkasse abgeschlossen
und im gleichen Monat ausgezahlt worden.

Im Juli und September wurden zwei Anleihen in Hohe von

391,6 Mio. € bzw. 351,9 Mio. € Mio. € planmafig zuriick-
gezahlt.
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Im Rahmen der fortgesetzten Bemiihungen um ein proakti-
ves Management der Finanzverbindlichkeiten hat Vonovia
ein Barangebot fiir eine Reihe von Anleihen erfolgreich
abgeschlossen. Von den ca. 1,25 Mrd. € Gesamtnominal-
wert, der von den Anleiheinvestoren angeboten wurde, hat
Vonovia im Juli den Rickkauf von 1,0 Mrd. € Nominalwert
fuir einen Gesamtwert von 892,0 Mio. € akzeptiert. Das
entspricht einem Abschlag von ca. 11%.

Seit November 2021 besteht ein Vertrag der Vonovia SE mit
einem Bankenkonsortium unter Fiihrung der Commerzbank AG
Uber eine syndizierte Kreditlinie mit einem Volumen von
3.000,0 Mio €. Diese Linie war zum 30. September 2023
nicht in Anspruch genommen. Ende September wurde eine

Filligkeitsstruktur am 30.09.2023 (Nominalwerte)

vertraglich vorgesehene Verlangerungsoption in Anspruch
genommen, der Vertrag endet damit im Jahr 2025.

Im September wurde ein Kreditrahmenvertrag Giber rund
600 Mio. € zwischen der Vonovia SE und einem Konsortium
aus vier Banken unter Fiihrung der Unicredit Bank AG
abgeschlossen, der ausschliefdlich zur Refinanzierung von
Verbindlichkeiten in Anspruch genommen werden kann und
der nach Inanspruchnahme mit den nachfolgend aus
Kapitalmarkttransaktionen oder Verkaufen eingehenden
Erlosen zurtickgefihrt werden muss. Dieser Vertrag endet
nach 2-jahriger Laufzeit.

Die Falligkeitsstruktur der Finanzierung von Vonovia stellte
sich zum 30. September 2023 wie folgt dar:

in Mio. €
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Die Falligkeitsstruktur beinhaltet auch die Regeltilgungen.
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Zum Stichtag stellt sich der LTV (Loan to Value) wie folgt

dar:

in Mio. € 31.12.2022 30.09.2023 Veranderung in %
Originare finanzielle Verbindlichkeiten 45.059,7 43.839,9 -2,7
Fremdwahrungseffekte -50,0 -233,8 >100
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente* -1.302,4 -1.093,8 -16,0
Net Debt 43.707,3 42.512,3 2,7
Forderungen/Anzahlungen aus Verkaufen -387,2 -363,1 -6,2
Bereinigtes Net Debt 43.320,1 42.149,2 -2,7
Verkehrswert des Immobilienbestands 94.694,5 88.693,7 -6,3
Darlehen an Immobilien und Grundstiicke haltende Gesellschaften 809,8 803,3 -0,8
Beteiligungen an anderen Wohnungsunternehmen 547,4 538,1 -1,7
Bereinigter Verkehrswert des Immobilienbestands 96.051,7 90.035,1 -6,3
LTV 451% 46,8% 1,7 pp
Net Debt** 43.690,9 42.910,0 -1,8
Adjusted EBITDA Total*** 2.763,1 2.662,9 -3,6
Net Debt/EBITDA 15,8x 16,1x 0,3x

Inkl. nicht als Zahlungsmittelaquivalente eingestufte Termingelder.
**  Durchschnitt Giber fiinf Quartale.
*** Summe Uber vier Quartale.

Im Zusammenhang mit der Emission von unbesicherten
Anleihen und Finanzierungen sowie strukturierten besicher-

ten Finanzierungen hat Vonovia sich zur Einhaltung

folgender marktlblicher Finanzkennzahlen verpflichtet

dokumentationen).

(Berechnung geméf Definitionen aus den Finanzierungs-

in Mio. € Schwellwert 31.12.2022 30.09.2023 Verdnderung in %
Total financial debt/ 45.059,7 43.839,9 -2,7
Total assets 101.389,6 95.602,2 -5,7
LTV <60,0% 44,4% 459% 1,5 pp
Secured debt/ 12.583,0 13.077,6 3,9
Total assets 101.389,6 95.602,2 -5,7
Secured LTV < 45,0% 12,4% 13,7% 1,3 pp
LTM Adjusted EBITDA/ 2.763,1 2.663,0 -3,6
LTM Net Cash Interest 502,6 608,9 21,2
ICR >1,8x 5,5x 4,4x -1,1x
Unencumbered assets/ 51.051,1 47.132,8 -7,7
Unsecured debt 32.476,7 30.762,3 -5,3
Unencumbered assets >125,0% 157,2% 153,2% -4,0 pp

Die etwaige Nichteinhaltung der vereinbarten Finanzkenn-

zahlen kénnte den Liquiditatsstatus negativ beeinflussen.
Die geforderten Finanzkennzahlen wurden zum Berichts-

stichtag eingehalten.
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Geschiftsausblick

Die Prognose wurde in Ubereinstimmung mit den im Kon-
zernabschluss angewendeten Rechnungslegungsgrund-
satzen und den im Konzern-Lagebericht an anderer Stelle
beschriebenen Bereinigungen (Anpassungen) vorgenom-
men. In der Prognose beriicksichtigen wir keine gréfseren
Akquisitionen von Immobilienbestanden.

Unsere Prognose flir 2023 basiert auf der fur den Gesamt-
konzern Vonovia ermittelten und aktualisierten Unterneh-
mensplanung, die die aktuelle Geschaftsentwicklung, die
erfolgte Integration von Deutsche Wohnen, mogliche
Chancen und Risiken sowie potenzielle Nachwirkungen der
Corona-Pandemie und Auswirkungen des Ukraine-Kriegs
berticksichtigt. Sie bezieht aufberdem die wesentlichen
gesamtokonomischen Rahmenbedingungen, die fr die
Immobilienwirtschaft relevanten volkswirtschaftlichen
Faktoren sowie unsere Unternehmensstrategie mit ein.
Diese sind in den Kapiteln Entwicklung von Gesamtwirt-
schaft und Branche sowie Grundlagen des Konzerns des
Geschaftsberichts 2022 beschrieben.

Im Vergleich zu den im Zwischenbericht H1 2023 dargestell-
ten Chancen und Risiken gab es zum Ende des 3. Quartals
2023 folgende Anderungen in der Beurteilung der Gesamt-
risikoposition: Die Gesamtzahl der Risiken stieg von 104 in
H1 2023 auf 115 zum Ende des 3. Quartals durch weitere
griine, nicht bedeutsame Risiken. Die Anzahl der gelben,
bedeutsamen Risiken blieb bei 9. Das Risiko ,Ungtinstige
Wechselkursentwicklung “ wurde aufgrund der bereits
schwachen Schwedischen Krone von gelb auf griin zurlick-
gestuft. Bei unverénderter Schadenshdhe von 40-150 Mio. €
wurde die erwartete Eintrittswahrscheinlichkeit von 40-59 %
auf 5-39 % reduziert. Das bisher griine Risiko ,Materielle
Auswirkungen von Rechtsstreitigkeiten” wurde auf gelb
hochgestuft. Dies ist in der Berticksichtigung eines Rechts-
streits mit einem Sozialversicherungstrager begriindet. Die
erwartete Schadenshéhe von urspriinglich 40-150 Mio. €
wurde auf 150-375 Mio. € angepasst, bei unveranderter
Eintrittswahrscheinlichkeit von 5-39 %. Beim gelben Risiko
.Ungiinstige Zinsentwicklung” wurde die erwartete Scha-
denshohe von urspriinglich >750 Mio. € auf 375-750 Mio. €
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reduziert, bei unveranderter Eintrittswahrscheinlichkeit von
5-39 %.

Wir gehen davon aus, dass sich fiir Vonovia und unsere
Kunden die durch die Ukraine-Krise ausgelésten Preissteige-
rungen insbesondere auf den Energiemarkten deutlich
bemerkbar machen werden. Diese werden sich unmittelbar
auf die Nebenkosten auswirken, aber auch mittelbar durch
allgemeine Preissteigerungen auf alle Bereiche der Wirt-
schaft. Wir erwarten zudem weiterhin ein hohes Preisniveau
bei Baustoffen, welches sich auch auf unsere Bauprojekte
auswirken wird.

Steigende Zinsen und Inflation flihren weiterhin zu einer
erhohten Volatilitat an den Eigen- und Fremdkapitalmarkten,
u. a. begriindet oder verstarkt durch den Ukraine-Krieg. Die
gesamtwirtschaftliche Lage und Entwicklung unterziehen
wir deshalb fortlaufend einer intensiven Bewertung, insbe-
sondere mit Blick auf die Renditeanforderungen bei Investiti-
ons- und Desinvestitionsentscheidungen.

Fur 2023 erwarten wir einen moderaten Riickgang der
Segmenterlése Total. Dartiber hinaus erwarten wir ein
Ergebnis des Adjusted EBITDA Total leicht unter Vorjahres-
niveau. Beide Kennzahlen sind aktuell mafbgeblich durch die
Absatzrisiken am Transaktionsmarkt beeinflusst.

Fir das Segment Rental erwarten wir angesichts der weiter
steigenden Nachfrage nach Mietwohnungen einen modera-
ten Anstieg des EBITDA-Beitrags. Fuir Value-add erwarten
wir aufgrund des reduzierten Investitionsvolumens einen
deutlichen Rickgang des Ergebnisses gegentiber dem
Vorjahr. Aufgrund des starken Ergebnisses im Geschafts-
jahr 2022, der aktualisierten Projektbewertungen sowie der
Absatzrisiken am Transaktionsmarkt erwarten wir fiir das
Geschéftssegment Development einen sehr starken Riick-
gang des EBITDA. Ebenso erwarten wir im Segment
Recurring Sales aufgrund einer vergleichbaren Situation am
Transaktionsmarkt einen sehr starken Riickgang des
EBITDA. Fur das Segment Pflege erwarten wir, bedingt durch
positive Einmaleffekte im Jahr 2022, fiir 2023 einen deutli-
chen Riickgang des EBITDA.
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Dartiber hinaus erwarten wir einen weiteren Anstieg der
Fremdkapitalkosten sowie einen Anstieg der laufenden
Ertragsteuern bedingt durch das erhohte Transaktions-
volumen.

Fir den Group FFO erwarten wir daher einen moderaten
Rickgang.

Des Weiteren erwarten wir flir 2023 eine weitere Steigerung
unseres Unternehmenswerts und einen leichten Anstieg des
EPRA NTA pro Aktie ohne Berlicksichtigung weiterer markt-
bedingter Wertveranderungen.

Aufgrund der oben beschriebenen gestiegenen Kapital-
kosten erwarten wir fiir 2023 einen Riickgang der Moderni-
sierung/Bestandsinvestitionen sowie des Neubaus/der
Nachverdichtung.

Aufgrund unserer erweiterten Verkaufsbestrebungen und
dem damit einhergehenden geringeren Anteil der Recurring
Sales am Gesamtverkaufsvolumen geben wir seit dem

1. Halbjahr 2023 keine Prognose fiir die Anzahl der verkauf-
ten Einheiten und Step-up Recurring Sales.

Fur den Nachhaltigkeits-Performance-Index sind auf Basis
der einzelnen gewichteten Zielgréfen und der jeweils fur
das Geschaftsjahr 2023 geplanten Werte insgesamt
105-110 % prognostiziert.

Die nachstehende Tabelle, in der wesentliche und ausge-
wahlte Kennzahlen dargestellt sind, gibt einen Prognose-
Uberblick Uiber 2023.

Prognose 2023
Zwischenbericht

Prognose 2023
Zwischenbericht

Ist 2022 Prognose 2023 H1 2023 Q32023
Segmenterl6se Total 6,3 Mrd. € 6,4-7,2 Mrd. € 6,4-7,2 Mrd. € moderat unter Vorjahr
unteres Ende
Adjusted EBITDA Total 2.763,1 Mio. € 2,6-2,85 Mrd. € 2,6-2,85 Mrd. € 2,6-2,85 Mrd. €
Group FFO 2.035,6 Mio. € 1,75-1,95 Mrd. € 1,75-1,95 Mrd. € Mitte 1,75-1,95 Mrd. €
Group FFO pro Aktie* 2,56 € ausgesetzt 2,15-2,39 € Mitte 2,15-2,39 €
EPRA NTA pro Aktie* 57,48 € ausgesetzt ausgesetzt ausgesetzt
Nachhaltigkeits-
Performance-Index** 103,0% ~100% ~100% 105-110%
oberes Ende
Mieteinnahmen 3.168,1 Mio. € 3,15-3,25 Mrd. € 3,15-3,25 Mrd. € 3,15-3,25 Mrd. €
Organische Mietsteigerung 3,3% Uber Vorjahr 3,6-3,9% 3,7-3,8%
Modernisierung/Bestandsinvestitionen 837,4 Mio. € ~0,5 Mrd. € ~0,5 Mrd. € ~0,5 Mrd. €
Neubau/Nachverdichtung 607,1 Mio. € ~0,35 Mrd. € ~0,35 Mrd. € ~0,35 Mrd. €
Anzahl verkaufter Einheiten
Recurring Sales 2.710 3.000-3.500 ausgesetzt ausgesetzt
Verkehrswert Step-up
Recurring Sales 38,8% ~25% ausgesetzt ausgesetzt

Basierend auf den zum jeweiligen Stichtag dividendenberechtigten Aktien.

** Bis einschlieflich 2022 exklusive Deutsche Wohnen. Ab Prognose 2023 inklusive Deutsche Wohnen (exklusive Segment Pflege und SYNVIA).

Fur das neue Geschéftsjahr 2024 erwarten wir fiir unsere
wesentlichen Steuerungskennzahl ,,Adjusted EBITDA Total”
einen Wert auf dem Niveau von 2023. Fiir das Group FFO
sowie das Group FFO/Aktie erwarten wir flir 2024 aufgrund
hoherer verkaufsbedingter Steuern sowie héherer Zinsen
eine moderat niedrigere Auspragung als fur das Geschéfts-
jahr 2023.

Die Mieteinnahmen erwarten wir auf dem Niveau von 2023

unter Berlicksichtigung der Verkdufe. Die Investitionen in
Modernisierung unseres Gebaudebestandes sowie die
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Investitionen in Neubau und Nachverdichtung erwarten wir
moderat iber dem Niveau des Geschaftsjahres 2023.

Dabei wird der Nachhaltigkeitsperformance-Index mit 100 %
prognostiziert. Die flir 2024 erwartete organische Mietstei-
gerung werden mit der Q4-Berichterstattung veroffentlichen.

Bochum, den 1. November 2023

Der Vorstand
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Konzern-Gewinn- und

Verlustrechnung

01.01.- 01.01.- 01.07.- 01.07.-

in Mio. € 30.09.2022 30.09.2023 30.09.2022 30.09.2023
Umsatzerl6se aus der Vermietung 3.440,4 3.809,3 1.268,7 1.280,3
Andere Umsatzerl6se aus der Immobilienbewirtschaftung 318,5 335,1 111,0 107,5
Umsatzerlose aus der Immobilienbewirtschaftung 3.758,9 4,144,4 1.379,7 1.387,8
Erlése aus der VerduBerung von Immobilien 3.096,6 337,4 191,5 99,3
Buchwert der verdufserten Immobilien -3.039,7 -291,1 -176,5 -87,0
Wertveranderungen aus der Verdufberung von
Immobilien 63,2 15,0 24,9 -5,4
Ergebnis aus der Veraufderung von Immobilien 120,1 61,3 39,9 6,9
Umsatzerl6se aus der Verdufderung von
Immobilienvorraten 486,9 273,3 106,4 50,8
Herstellkosten der verkauften Immobilienvorrate -388,1 -237,1 -82,8 -38,1
Ergebnis aus der Verdufderung von Immobilienvorraten 98,8 36,2 23,6 12,7
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 3.137,6 -6.318,9 21,7 64,0
Aktivierte Eigenleistungen 490,1 350,3 174,7 124,6
Materialaufwand -1.752,5 -1.904,8 -718,7 -641,9
Personalaufwand -620,6 -683,0 -197,4 -217,5
Abschreibungen und Wertminderungen -1.136,1 -423,3 -31,2 -73,5
Sonstige betriebliche Ertrage 156,4 158,8 51,5 52,5
Wertminderungsaufwendungen aus finanziellen
Vermdégenswerten -22,6 -12,4 =51 -5,9
Ergebnis aus der Ausbuchung von zu fortgefihrten
Anschaffungskosten bewerteten finanziellen
Vermdgenswerten 2,5 0,9 0,4 0,3
Sonstige betriebliche Aufwendungen -242,1 -352,4 -91,5 -94,3
Ergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzierten
Finanzanlagen -425,0 -24,1 -90,4 -11,8
Zinsertrage 50,6 193,1 14,8 143,2
Zinsaufwendungen -234,3 -589,9 -81,8 -206,7
Sonstiges Finanzergebnis 2,1 20,2 2,3 -15,3
Ergebnis vor Steuern 3.379,7 -5.343,6 492,5 525,1
Ertragsteuern -1.168,0 1.534,7 -151,2 -203,6
Periodenergebnis 2.211,7 -3.808,9 341,3 321,5
davon entfallen auf:

Anteilseigner von Vonovia 2.044,9 -3.513,5 329,1 404,5

Nicht beherrschende Anteilseigner 166,8 -295,4 12,2 -83,0
Ergebnis je Aktie (verwassert) in € 2,60 -4,37 0,42 0,50
Ergebnis je Aktie (unverwéssert) in € 2,60 -4,37 0,42 0,50
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Konzern-
Gesamtergebnisrechnung

01.01.- 01.01.- 01.07.- 01.07.-
in Mio. € 30.09.2022 30.09.2023 30.09.2022 30.09.2023
Periodenergebnis 2.211,7 -3.808,9 341,3 321,5
Veranderung der unrealisierten Gewinne/Verluste 75,8 3,7 31,5 23,3
Steuern auf Veranderung der unrealisierten Gewinne/Verluste -23,4 -1,2 -9,9 -7.3
Realisierte Gewinne/Verluste -25,9 -5,1 -13,4 -7,6
Steuern auf realisierte Gewinne/Verluste 10,3 3,2 4,8 29
Ergebnis aus Cashflow Hedges 36,8 0,6 13,0 11,3
Anderungen der Periode -322,5 -170,3 -79,8 107,3
Steuereffekt 16,1 - - -
Ergebnis aus dem Unterschiedsbetrag aus Wahrungsumrechnung -306,4 -170,3 -79,8 107,3
Posten, die kiinftig aufwands- oder ertragswirksam werden kénnen -269,6 -169,7 -66,8 118,6
Anderungen der Periode -55,9 -20,6 -53,7 -1,8
Steuern auf Anderungen der Periode 1,9 0,8 1,5 -
Ergebnis der EK-Instrumente zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen
Ergebnis -54,0 -19,8 -52,2 -1,8
Verdnderung der versicherungsmathematischen Gewinne/Verluste 230,2 23,7 32,5 31,5
Steuereffekt -74,7 -8,2 -10,6 -10,4
Ergebnis der versicherungsmathematischen Gewinne und Verluste aus
Pensionen und dhnlichen Verpflichtungen 155,5 15,5 21,9 21,1
Posten, die kiinftig nicht aufwands- oder ertragswirksam werden kdnnen 101,5 -4,3 -30,3 19,3
Sonstiges Ergebnis -168,1 -174,0 -97,1 137,9
Gesamtergebnis 2.043,6 -3.982,9 244,2 459,4
davon entfallen auf:
Anteilseigner von Vonovia 1.871,0 -3.687,8 231,2 541,7
Nicht beherrschende Anteilseigner -172,6 -295,1 13,0 -82,3
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Konzernbilanz

Aktiva

in Mio. € 31.12.2022 30.09.2023
Immaterielle Vermogenswerte 1.659,5 1.447 .4
Sachanlagen 673,4 667,7
Investment Properties 92.300,1 86.116,8
Finanzielle Vermogenswerte 745,0 1.197,1
Nach der Equity-Methode bilanzierte Finanzanlagen 240,1 211,7
Sonstige Vermogenswerte 380,2 261,2
Latente Steueranspriche 39,6 39,6
Langfristige Vermdgenswerte 96.037,9 89.941,5
Vorrate* 32,1 24,3
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 330,2 421,7
Finanzielle Vermogenswerte 768,2 726,7
Sonstige Vermogenswerte* 451,8 996,8
Laufende Ertragsteueranspriiche 239,9 152,7
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 1.302,4 953,5
Immobilienvorrate 2.156,3 1.967,2
Zur Verdufderung gehaltene Vermogenswerte 70,8 417,8
Kurzfristige Vermogenswerte 5.351,7 5.660,7
Summe Aktiva 101.389,6 95.602,2

Der Ausweis der unfertigen Leistungen aus Betriebskosten erfolgt ab dem 3. Quartal 2023 in den sonstigen Vermoégenswerten. Die Vorjahreswerte wurden entsprechend angepasst.
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Passiva

in Mio. € 31.12.2022 30.09.2023
Gezeichnetes Kapital 795,8 814,6
Kapitalriicklage 5.151,6 5.433,4
Gewinnriicklagen 25.605,1 22.025,7
Sonstige Riicklagen -221,0 -419,2
Eigenkapital der Anteilseigner von Vonovia 31.331,5 27.854,5
Nicht beherrschende Anteile 3.107,3 3.545,8
Eigenkapital 34.438,8 31.400,3
Rickstellungen 655,7 606,5
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 52 0,2
Originare finanzielle Verbindlichkeiten 41.269,7 40.390,3
Derivate - 1,7
Verbindlichkeiten aus Leasing 641,0 632,1
Verbindlichkeiten gegentiber nicht beherrschenden Anteilseignern 220,0 2194
Finanzverbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung 43,0 44,2
Sonstige Verbindlichkeiten 27,9 499
Latente Steuerschulden 18.612,4 16.946,3
Langfristige Schulden 61.474,9 58.890,6
Riickstellungen 549,7 427,6
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 563,3 468,2
Originére finanzielle Verbindlichkeiten 3.790,0 3.449,6
Derivate 1,3 2,6
Andienungsrechte 270,9 338,2
Verbindlichkeiten aus Leasing 41,5 43,7
Verbindlichkeiten gegentiber nicht beherrschenden Anteilseignern 15,9 15,4
Finanzverbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung 1121 113,5
Sonstige Verbindlichkeiten 131,2 452,5
Kurzfristige Schulden 5.475,9 5.311,3
Schulden 66.950,8 64.201,9
Summe Passiva 101.389,6 95.602,2
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Konzern-Kapitalflussrechnung

01.01.- 01.01.-
in Mio. € 30.09.2022 30.09.2023
Periodenergebnis 2.211,7 -3.808,9
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties -3.137,6 6.318,9
Wertveranderungen aus der Verduferung von Immobilien -63,2 -15,0
Abschreibungen und Wertminderungen 1.136,1 423,3
Zinsaufwendungen/-ertrége und sonstiges Finanzergebnis 204,3 396,9
Ertragsteuern 1.168,0 -1.534,7
Ergebnis aus der Verdufderung von Investment Properties -56,9 -46,3
Ergebnisse aus Abgéngen von sonstigen langfristigen Vermégenswerten -0,1 1,0
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 410,9 23,8
Verdnderung des Nettoumlaufvermégens -226,0 -364,1
Ertragsteuerzahlungen -158,3 -112,2
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 1.488,9 1.282,7
Einzahlungen aus Abgéngen von Investment Properties und zur Verduferung
gehaltenen Vermogenswerten 2.900,9 300,1
Einzahlungen aus Abgangen von Ubrigen Vermdgenswerten 13,2 704,6
Einzahlungen aus der Veraufberung von anderen finanziellen Vermégenswerten 1.399,6 -
Auszahlungen fur Investitionen in Investment Properties -1.749,2 -780,4
Auszahlungen fur Investitionen in Gbrige Vermogenswerte -152,9 -707,0
Auszahlungen fur den Erwerb von anderen finanziellen Vermdgenswerten -1.500,0 -139,0
Zinseinzahlungen 11,6 37,6
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 923,2 -584,1
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01.01.- 01.01.-
in Mio. € 30.09.2022 30.09.2023
Auszahlungen an Aktionare der Vonovia SE und nicht beherrschende Anteilseigner -691,2 -391,3
Einzahlungen aus der Aufnahme von finanziellen Verbindlichkeiten 5.208,2 3.299,1
Auszahlungen fur die Tilgung von finanziellen Verbindlichkeiten -6.444,3 -4.275,8
Vorabauszahlung fur Tilgung einer finanziellen Verbindlichkeit - -179,0
Auszahlungen fur die Tilgung von Leasingverbindlichkeiten -31,5 -29,6
Auszahlungen fur Transaktionskosten im Zusammenhang mit Kapitalma®tnahmen -35,7 -2,7
Auszahlungen fir sonstige Finanzierungskosten -11,6 -2,7
Auszahlungen im Zusammenhang mit dem Abgang von nicht beherrschenden Anteilen -52,2 -0,1
Einzahlungen aus der Veraufserung von Anteilen an konsolidierten Unternehmen - 1.083,2
Zinsauszahlungen -424,7 -545,3
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -2.483,0 -1.044,2
Einfluss von Wechselkursédnderungen auf die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente -5,4 -3,3
Nettoveranderung der Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente -76,3 -348,9
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente zum Periodenanfang 1.432,8 1.302,4
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldaquivalente zum Periodenende* 1.356,5 953,5

Enthélt Betrdge mit Verfligungsbeschrankungen in Héhe von 206,9 Mio. € (30.09.2022: 11,2 Mio. €).

Verkiirzter Konzernzwischenabschluss — Konzern-Kapitalflussrechnung

29



Bestandsinformationen

Vonovia bewirtschaftet zum 30. September 2023 einen eigenen Immobilienbestand mit einem
Verkehrswert von 88,7 Mrd. €. Unsere Wohnungen befinden sich iiberwiegend in Regionen
mit positiven wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungsperspektiven.

Portfoliostruktur
Verkehrswert*
Ist-Miete

30.09.2023 (in Mio. €) (in€/m?)  Wohneinheiten Leerstand (in %) (in €/m?)**
Strategic 63.185,7 2.401 421.896 1,8 7,51

Urban Quarters 51.560,1 2.460 339.911 1,7 7,51

Urban Clusters 11.625,6 2.169 81.985 2,3 7,54
Recurring Sales 4.728,7 2.419 27.929 2,7 7,47
MFH Sales 5.376,9 3.489 23.143 1,4 9,45
Non Core 1.583,5 1.500 13.985 41 6,61
Vonovia Deutschland 74.874,7 2.425 486.953 1,9 7,58
Vonovia Schweden 6.350,5 2.071 39.628 3,5 9,78
Vonovia Osterreich 2.925,2 1.686 21.417 4,7 5,42
Vonovia gesamt 84.150,5 2.359 547.998 2,1 7,67
Um die Transparenz in der Darstellung des Portfolios zu fuir Vonovia besonders relevanten Regionalmarkten nehmen
erhohen, gliedern wir unser Portfolio erganzend nach wir eine Zukunftsperspektive ein und geben einen Uberblick
15 Regionalmaérkten. Dabei handelt es sich um Kernstadte Uber unser strategisches Kernportfolio in Deutschland.
und deren Umland, vor allem Metropolregionen. Mit diesen
Verteilung des strategischen Wohnungsbestands nach Regionalmirkten

Verkehrswert*
Ist-Miete

30.09.2023 (in Mio. €) (in€/m*)  Wohneinheiten Leerstand (in %) (in €/m?)**
Regionalmarkt
Berlin 25.604,4 2.879 143.942 1,0 7,57
Rhein-Main-Gebiet 6.951,1 2.934 36.575 2,8 9,28
Dresden 5.381,7 1.955 45.017 2,4 6,79
Sudliches Ruhrgebiet 5.314,1 1.969 43.018 2,6 7,05
Rheinland 5.246,7 2.455 31.659 1,9 8,14
Hamburg 3.436,2 2.665 20.117 1,0 8,02
Muinchen 3.096,5 4.241 10.856 1,5 9,67
Hannover 3.041,4 2.109 22.087 2,1 7,40
Kiel 2.887,3 1.925 25.323 2,1 7,34
Stuttgart 2.397,0 2.805 13.335 1,6 8,84
Nérdliches Ruhrgebiet 2.129,7 1.399 24.443 2,6 6,41
Leipzig 2.015,7 1.994 14.267 3,0 6,56
Bremen 1.496,7 2.046 11.732 15 6,64
Westfalen 1.139,4 1.826 9.438 2,1 7,05
Freiburg 749,5 2.702 4.033 11 8,39
Sonstige Strategische Standorte 3.549,1 1.991 27.568 3,1 7,43
Gesamt strategische Standorte Deutschland 74.436,4 2.431 483.410 19 7,59

*  Verkehrswert der bebauten Grundstiicke exklusive 4.543,2 Mio. €, davon 510,4 Mio. € unbebaute Grundstiicke und vergebene Erbbaurechte, 228,3 Mio. € Anlagen im Bau,
2.316,5 Mio. € Development, 1.084,4 Mio. € Pflege und Betreutes Wohnen und 403,6 Mio. € Sonstige.
** Darstellung nach landesspezifischer Definition.
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Finanzkalender Kontakt

3. November 2023 Vonovia SE
Veroffentlichung des 9-Monats-Zwischenberichts 2023
Universitatsstrafe 133
Alle bereits feststehenden Berichtstermine kénnen Sie 44803 Bochum
auch unserem I Finanzkalender entnehmen. Tel. +49 234 314-0
Fax +49 234 314-1314
info@vonovia.de
WWW.vonovia.com

Ihre Ansprechpartner

Investor Relations

Rene Hoffmann

Leiter Investor Relations

Tel. +49 234 314-1629

Fax +49 234 314-2995

E-Mail: rene.hoffmann@vonovia.de

Unternehmenskommunikation
Klaus Markus

Leiter Unternehmenskommunikation
Tel. +49 234 314-1149

Fax +49 234 314-1309

E-Mail: klaus.markus@vonovia.de
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https://www.vonovia.com/investoren/finanzkalender-kontakt/finanzkalender

Hinweis
Der Zwischenbericht erscheint in deutscher und in englischer Sprache. Mafbgeblich ist stets die
deutsche Fassung. Den Zwischenbericht finden Sie auf der Internetseite unter www.vonovia.com.

EPRA ist eine eingetragene Marke der European Public Real Estate Association.

Disclaimer

Dieser Zwischenbericht enthalt zukunftsgerichtete Aussagen. Diese Aussagen basieren auf den
gegenwartigen Erfahrungen, Vermutungen und Prognosen des Vorstands sowie den ihm derzeit
verfligbaren Informationen. Die zukunftsgerichteten Aussagen sind nicht als Garantien der darin
genannten zukinftigen Entwicklungen und Ergebnisse zu verstehen. Die zukiinftigen Entwicklungen und
Ergebnisse sind vielmehr von einer Vielzahl von Faktoren abhéngig. Sie beinhalten verschiedene Risiken
und Unwagbarkeiten und beruhen auf Annahmen, die sich moglicherweise als nicht zutreffend
erweisen. Zu diesen Risikofaktoren gehéren insbesondere die im Risikobericht des Geschaftsberichts
2022 genannten Faktoren. Wir tibernehmen keine Verpflichtung, die in diesem Zwischenbericht
gemachten zukunftsgerichteten Aussagen zu aktualisieren. Dieser Zwischenbericht stellt kein Angebot
zum Verkauf und keine Aufforderung zur Abgabe eines Angebots zum Kauf von Wertpapieren der
Vonovia SE dar.

Impressum
Herausgeber:
Der Vorstand der Vonovia SE

Konzept und Realisierung:
Berichtsmanufaktur GmbH, Hamburg

Ubersetzung:
EnglishBusiness AG, Hamburg

lllustration:
Thomas Kappes, Hamburg

Stand: November 2023
© Vonovia SE, Bochum
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