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Kennzahlen

Finanzielle Kennzahlen* in Mio. € 3M 2022 3M 2023 Veranderung in % 12M 2022
Segmenterlose Total 1.629,0 1.430,7 -12,2 6.256,9
Adjusted EBITDA Total 728,7 657,1 -9,8 2.763,1
Adjusted EBITDA Rental 551,2 579,7 52 2.233,5
Adjusted EBITDA Value-add 50,3 26,4 -47,5 126,7
Adjusted EBITDA Recurring Sales 44,0 21,8 -50,5 135,1
Adjusted EBITDA Development 60,9 11,7 -80,8 183,2
Adjusted EBITDA Pflege 22,3 17,5 -21,5 84,6
Group FFO 563,1 462,6 -17,8 2.035,6
davon entfallen auf nicht beherrschende Anteilseigner 18,6 18,8 1,1 91,3
Group FFO nach nicht beherrschenden Anteilseignern 544,5 443,8 -18,5 1.944,3
Group FFO pro Aktie in €* 0,73 0,58 -20,5 2,56
Ergebnisse aus der Bewertung von Investment Properties 404,8 -3.612,2 - -1.269,8
EBT 109,6 -3.184,0 - -732,7
Periodenergebnis 58,3 -2.088,1 - -669,4
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 513,8 516,4 0,5 2.084,3
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 1.716,6 -61,1 - 938,2
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -138,7 -460,3 >100 -3.145,1
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Neubauleistungen 510,2 341,0 -33,2 2.300,7
davon Instandhaltung 172,5 166,3 -3,6 856,2
davon Modernisierung 188,5 124,5 -34,0 837,4
davon Neubau 149,2 50,2 -66,4 607,1
Bilanzielle Kennzahlen/Financial Covenants in Mio. € 31.12.2022 31.03.2023 Veridnderung in %
Verkehrswert des Immobilienbestands 94.694,5 91.241,3 -3,6
EPRA NTA 45.744,5 42.779,3 -6,5
EPRA NTA pro Aktie in €** 57,48 53,75 -6,5
LTV in % 451% 46,6 % 1,5pp
Net Debt/EBITDA 15,8x 16,1x 0,3x
ICR Bond Covenants 5,5x 4,9x -0,6x
Nichtfinanzielle Kennzahlen* 3M 2022 3M 2023 Verédnderung in % 12M 2022
Anzahl der bewirtschafteten Einheiten 622.930 618.951 -0,6 621.303
davon eigene Wohnungen 550.496 548.368 -0,4 548.524
davon Wohnungen Dritter 72.434 70.583 -2,6 72.779
Anzahl erworbener Einheiten 889 63 -92,9 969
Anzahl verkaufter Wohnungen 16.414 663 -96,0 19.760
davon Recurring Sales 700 282 -59,7 2.710
davon Non Core/Sonstiges 15.714 381 -97,6 17.050
Anzahl neu gebauter Wohnungen 777 779 0,3 3.749
davon fur den eigenen Bestand 266 675 >100 2.071
davon furr den Verkauf an Dritte 511 104 -79,6 1.678
Leerstandsquote in % 2,4 2,2 -0,2 pp 2,0
Monatliche Ist-Miete in €/m? 7,40 7,54 1,9 7,49
Mietsteigerung organisch in % 3,9 3,4 -0,5 pp 3,3
Mitarbeiter, Anzahl (zum 31. Mé&rz/31. Dezember) 15.900 15.924 0,2 15.915

*

Vorjahreswerte 2022 vergleichbar gemaf aktueller Kennzahlendefinition/Segmentierung 2023.
** Basierend auf den zum jeweiligen Stichtag dividendenberechtigten Aktien.
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~ Geschafts-
~entwicklung in

den ersten drei
Monaten 2023

Im Uberblick

> Die beiden Megatrends Wohnraumbedarf und
Klimaschutz stiitzen unverindert die operative Basis des
Geschifts und damit stetige Cashflows.

> Positive Geschiftsentwicklung im Kerngeschift
Bewirtschaftung.

> Faktische Vollvermietung mit Leerstandsquote von 2,2 %.

2 Im Uberblick
4 Vonovia SE am Kapitalmarkt
6 Wirtschaftliche Entwicklung
in den ersten drei Monaten 2023
19  Geschiftsausblick
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Nachhaltige Ertragskraft Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Neubauleistung

Group FFO* Investitionen
in Mio. € in Mio. €
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* Basierend auf der neuen Definition 2022 ohne Eliminierung IFRS 16-Effekt,
ohne Ergebnisse aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen.

Organisches Mietwachstum Leerstand
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Vonovia SE am Kapitalmarkt

Die Vonovia Aktie

Nachdem im Jahr 2022 nahezu samtliche Branchen an

den Kapitalmarkten negative Entwicklungen aufzeigten,
erholten sich in den ersten drei Monaten 2023 DAX 40 und
EURO STOXX 50 (DAX 40:12,2%; EURO STOXX 50: 13,7 %).
Der immobilienbezogene Index EPRA Europe entwickelte
sich weiterhin unterdurchschnittlich (EPRA Europe -5,5%).

Wir flihren die negative Performance des Immobiliensektors
insbesondere auf die gestiegenen Zinsen und die damit
verbundene Sorge vor eingeschranktem bzw. nicht ausrei-
chendem Zugang zu Liquiditat sowie die Sorge um einen
Wertriickgang bei Immobilien zuriick, was angesichts der
allgemeinen Kapitalintensitat des Sektors zu einer tber-
durchschnittlich negativen Einschatzung fiihrt. Steigende
Renditen am Rentenmarkt beeintréchtigten dabei zusatzlich
die relative Attraktivitat von Immobilienaktien. Zumindest
der eher kurzfristige Ausblick ftir Aktien deutscher Wohn-
immobilien war in diesem Umfeld nicht zuletzt vor dem
Hintergrund der in den letzten Jahren deutlich gesunkenen
Anfangsrenditen besonders pessimistisch und sorgte fir
eine Underperformance in einem ohnehin schwierigen
Umfeld. Die Vonovia Aktie verlor in den ersten drei Mona-
ten 2023 21,3% und beendete das Quartal am 31. M&rz 2023
mit 17,34 € (Vergleichsindex EPRA Germany im 1. Quartal
2023: 19,8 %).

Wir beobachten damit weiterhin ein zunehmendes Ausein-
anderlaufen der nach wie vor pessimistischen Kapitalmarkt-
einschatzung einerseits und der weitgehend robusten
Entwicklung am Wohnimmobilienmarkt andererseits.
Wahrend der Kapitalmarkt eine massive Korrektur der
Immobilienwerte einzupreisen scheint, erweisen sich die
Wohnungsmarkte, in denen wir aktiv sind, weiterhin als
vergleichsweise stabil. Als Griinde sind hier insbesondere
das aus Eigentiimersicht glinstige Verhaltnis zwischen
Nachfrage und Angebot in urbanen Regionen, die traditionell
langfristigen Finanzierungen, steuerliche Aspekte sowie die
strukturelle Dynamik auf der Einnahmenseite zu nennen.

Auch wenn sich die Vonovia Aktie in den ersten drei Mona-
ten des Jahres 2023 riicklaufig entwickelt hat, sind wir
weiterhin unverandert der Ansicht, dass die Vonovia Aktie
zumindest mittel- bis langfristig die positive operative
Entwicklung und letztendlich den Erfolg unseres Geschafts-
modells insgesamt widerspiegeln kann. Unsere Antworten
auf die wesentlichen langfristigen Megatrends - Klima-
wandel, Urbanisierung und demografische Entwicklung -
bleiben die dominierenden Treiber fiir unser Geschaft. Wir
blicken optimistisch in die Zukunft und sind zuversichtlich,
auch weiterhin wirtschaftlich erfolgreich zu sein.

Die Marktkapitalisierung betrug zum 31. Marz 2023 rund
13,8 Mrd. €.

Aktionirsstruktur

Das nachfolgend abgebildete Diagramm zeigt die zuletzt von
Aktionadren 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 gegeniliber der Gesell-
schaft innerhalb der jeweiligen Schwellenwerte geandert
haben konnte.

Nach der Streubesitz-Definition der Deutschen Bérse AG ist
lediglich der Anteil der Norges Bank (Finanzministerium fiir

den Staat Norwegen) nicht dem Freefloat zuzurechnen.

Wesentliche Anteilseigner (per 31. Miirz 2023)

70,9 % Ubriger Streubesitz
3,1 % DWS Investment

4,0 % APG \
7,4 % BlackRock .~

Norges Bank

Vonovia SE Zwischenmitteilung zum 1. Quartal 2023



Entwicklung des Aktienkurses
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Am 31. Mé&rz 2023 betrug der Streubesitz der Vonovia Aktie
damit 85,4 %. Die zugrunde liegenden &2 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 grofte Anzahl von Einzelaktio-
naren, die allerdings nur einen kleinen Teil des Gesamt-
kapitals reprasentieren.

Investor-Relations-Aktivititen

Die Vonovia SE pflegt einen transparenten und kontinuier-
lichen Dialog mit ihren Aktionaren und potenziellen Investo-
ren. Auch im Jahr 2023 flihren wir unsere Roadshows und
Gespréache weiter fort; sowohl virtuell als auch physisch.
Vonovia hat in den ersten drei Monaten 2023 an insgesamt
7 Investorenkonferenztagen teilgenommen und g Roadshow-
tage durchgeftihrt.

DarUber 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 drei Monaten 2023:
Transaktionsmarkt, Kapitalstruktur und Nachhaltigkeit.

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

Analysteneinschitzungen

Per 31. Marz 2023 verfassten 24 internationale Analysten
Research-Studien tiber Vonovia. Der durchschnittliche
Zielkurs lag bei 32,10 €. Es sprachen 67 % eine Kaufempfeh-
lung, 21% eine Halten-Empfehlung sowie 12 % eine Verkaufs-
empfehlung aus.

Informationen zur Aktie (Stand 31. Miirz 2023)

1. Handelstag 11.07.2013

Emissionspreis 16,50 €| 14,71 €*

Gesamtaktienanzahl 795.849.997

Grundkapital 795.849.997 €
ISIN DEOOOAIML7J1
WKN AIML7J
Borsenkdrzel VNA

Common Code 94567408

auf den Namen lautende Stammaktien

Aktienart ohne Nennbetrag

Borse Frankfurter Wertpapierborse

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

Indizes GPR 250 World

*  TERP-adjusted.



­https://investoren.vonovia.de/news-und-publikationen/stimmrechtsmitteilungen
­https://investoren.vonovia.de/news-und-publikationen/stimmrechtsmitteilungen
https://investoren.vonovia.de/finanzkalender

Wirtschaftliche Entwicklung in
den ersten drei Monaten 2023

Wesentliche Ereignisse in der Berichtsperiode

Auch und gerade in der aktuellen unruhigen Lage an den
Finanzmarkten und durch den Krieg in der Ukraine gewinnen
die beiden relevanten Megatrends (i) wachsender Wohn-
raumbedarf in den urbanen Ballungsrdumen und (ii) Fokus
auf Energieeffizienz insbesondere in Bestandsgeb&uden
zunehmend Bedeutung fiir unser Geschaftsmodell und in
unserer Strategie. Vonovia positioniert sich damit auch
mittel- und langfristig hervorragend fiir die Zukunft.

Um die zentralen Herausforderungen Wohnungsnot und
Klimawandel gezielt zu adressieren, hat Vonovia im

1. Quartal 2023 ihre strategische Partnerschaft mit der
GROPYUS AG erweitert. Mit der Investition wird insbeson-
dere die Entwicklung innovativer Produkte in den Bereichen
nachhaltiges, leistbares Bauen in Holz-Hybrid-Bauweise und
die Digitalisierung von Wohngebauden unterstitzt.

Das operative Geschéft verlief im 1. Quartal insgesamt
erwartungsgemaf. Dabei stiitzt die unveréndert stabile
Nachfrage nach Wohnraum die operative Basis unseres
Geschéfts, insbesondere im Kerngeschaft Bewirtschaftung.

Die hohen Kundenzufriedenheitswerte bestatigen unsere
Anstrengungen in der Bewirtschaftung und bilden mit der
niedrigen Leerstandsquote ein solides Fundament fir unser
Geschaft. Gleichzeitig bedeutet dies stabile Cashflows und
damit eine solide Basis fur die Ertrdge aus unseren
Bestanden.

Die geanderten Rahmenbedingungen an den Finanzmarkten
fiihren aufgrund des gestiegenen Zinsniveaus zu verander-
ten Renditekriterien und wirken damit auf Investitions-
entscheidungen sowohl bei Vonovia selbst als auch bei
potenziellen Transaktionspartnern. Das gestiegene Zins-
niveau wirkt sich dadurch potenziell auch auf die Beurteilung
von Geschéaftsmodellen und die Bewertung von Vermégens-
werten, also auf zu Zeitwerten bewertete Bestande sowie
Geschéfts- oder Firmenwerte, aus.

Trotz grundsatzlich bestehender Nachfrage ist das generelle
Transaktionsgeschehen aufgrund dieser negativen Einfllisse
von den Finanzmarkten somit derzeit gering. Ungeachtet
eines nicht signifikanten Transaktionsvolumens halt es
Vonovia aufgrund von dedizierten Marktkontakten zum eige-
nen Portfolio flir geboten, eine unplanmafige Abwertung
von rund 4 % Uber das Gesamtportfolio zum Ende des

1. Quartals vorzunehmen. Eine planmatfige Bewertung wird
zum 30. Juni 2023 wieder erfolgen.

Am 7. Mé&rz 2023 wurde Vonovia durch die Staatsanwalt-
schaft Bochum aufgrund notwendiger Durchsuchungs-
maftnahmen im Rahmen eines Ermittlungsverfahrens
dartiber informiert, dass gegen frithere und aktuelle Mit-
arbeiter im technischen Bereich wegen des Verdachts der
Korruption ermittelt werde. Hierbei ist es durch die Beschul-
digten durch Auferkraftsetzung und Umgehung von Kon-
trollen und Compliance-Regularien auch zu potenziellen
Schadigungen von Vonovia gekommen.

Vonovia kooperiert vollumfanglich mit den Ermittlungs-
behorden bei der Aufklarung. Der Schaden lasst sich derzeit
noch nicht abschlieftend beziffern. Fiir 2022 wird der Scha-
den auf maximal 1% des durch Vonovia vergebenen Auf-
tragsvolumens taxiert. Zur forensischen Aufbereitung des
Sachverhalts in Ganze wurden die Wirtschaftspriifungs-
gesellschaft Deloitte sowie eine Rechtsanwaltskanzlei
beauftragt.

Vonovia hat im 1. Quartal die 10 %-ige Beteiligung an der
franzésischen Vesta SAS fir netto 95,7 Mio. € veraufert und
sich damit aus dem franzosischen Markt zuriickgezogen.

Zusatzlich zu den im zusammengefassten Lagebericht des
Geschéftsjahres 2022 dargestellten Chancen und Risiken gab
es zum Ende des 1. Quartals 2023 im Wesentlichen keine
bedeutsamen Anderungen in der Beurteilung der Gesamt-
risikoposition.

Vonovia hat sich im Nachgang zum 1. Quartal (mit Veroffent-

lichung am 26. April 2023) mit einem Investmentvehikel,
beraten und gemanagt von Apollo Capital Management L.P.,

Vonovia SE Zwischenmitteilung zum 1. Quartal 2023



auf eine Eigenkapitalbeteiligung von 34,5 % direkt bzw.
durchgerechnet von 27,6 % an einem ausgewahlten Portfolio
von rund 21.000 Wohneinheiten in Baden-Wirttemberg
geeinigt. Die Transaktion bewertet den Immobilienbestand
mit rund 3,3 Mrd. € (ohne Schulden und Barmittel), die
Nettogegenleistung betragt rund 1,0 Mrd. €. Der Vollzug der
Transaktion wird flr Ende Mai/Anfang Juni erwartet. Das
Investmentvehikel, AP Sunrise S.a.r.l., wird finanziert durch
Beteiligungsgesellschaften, Versicherungen und sonstige
langfristige Investoren, die durch Apollo Capital Manage-
ment L.P. beraten und betreut werden.

Ertragslage

Uberblick

Insgesamt startete Vonovia erwartungsgemaf in das
Geschaftsjahr 2023.

Im 1. Quartal 2023 beobachteten wir eine unverandert
steigende Nachfrage nach Mietwohnungen und eine positive
Geschaftsentwicklung im Kerngeschaft Bewirtschaftung.

Dariiber hinaus haben sich im Berichtszeitraum die erwar-
teten Auswirkungen des Ukraine-Kriegs und dessen Folgen,
insbesondere bei den Energie- und Baukosten sowie bei
gestiegenen Zinsen, im Zwischenabschluss niederge-
schlagen.

Bei der Analyse der Zahlen fiir den Dreimonatszeitraum
2023 ist zu berticksichtigen, dass die Vorjahreszahlen geméaf
der aktuellen Segmentierung und die steuerungsrelevanten
Grofen Adjusted EBITDA Total und Group FFO gemafs der
aktuellen Definition ausgewiesen werden.

Per 31. Marz 2023 beschéftigte Vonovia 15.924 Mitarbeiter
(31. Mérz 2022:15.900).

Die Segmenterlése Total lagen mit 1.430,7 Mio. € im Drei-
monatszeitraum 2023 12,2 % unter dem Vergleichswert des
Vorjahres von 1.629,0 Mio. €. Zu diesem Rickgang haben im
Wesentlichen volumenbedingt geringere Erlése aus Verkau-
fen von Immobilienvorraten sowie geringere Verkdufe
Recurring Sales beigetragen.

Segmenterlose Total

in Mio. € 3M 2022* 3M 2023 Verénderung in % 12M 2022
Mieteinnahmen Konzern 781,8 801,6 2,5 3.168,1
Andere Umsatzerlése aus der Immobilienbewirtschaftung,

soweit nicht in den operativen Kosten Rental verrechnet 24,7 35,5 43,7 118,3
Andere Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung aus dem

Segment Pflege 68,1 70,5 3,5 280,1
Erlése aus der Verdufberung von Immobilien, soweit diese

auf Recurring Sales entfallen 141,7 66,3 -53,2 515,7
Interne Erlése Value-add 297,2 309,7 4,2 1.152,4
Erlése aus der Verduferung von Immobilienvorraten 253,5 33,7 -86,7 588,4
Fair Value Development to hold 62,0 113,4 82,9 433,9
Segmenterlose Total 1.629,0 1.430,7 -12,2 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 der Ertragslage und deren Uberleitung zur

Steuerungskennzahl Group FFO dargestellt:

Group FFO
in Mio. € 3M 2022* 3M 2023 Veranderung in % 12M 2022
Segmenterlése Rental 780,3 800,2 2,6 3.163,4
Aufwendungen fir Instandhaltung -104,4 -116,7 11,8 -443,6
Operative Kosten Rental -124,7 -103,8 -16,8 -486,3
Adjusted EBITDA Rental 551,2 579,7 52 2.2335
Segmenterl6se Value-add 322,1 345,4 7,2 1.272,0
davon externe Erl6se 24,9 35,7 43,4 119,6
davon interne Erlose 297,2 309,7 4,2 1.152,4
Operative Kosten Value-add -271,8 -319,0 17,4 -1.145,3
Adjusted EBITDA Value-add 50,3 26,4 -47,5 126,7
Segmenterl6se Recurring Sales 151,4 69,8 -53,9 543,4
Verkehrswertabgénge bereinigt um periodenfremde Effekte
aus zur Verdufberung gehaltenen Immobilien
Recurring Sales -103,1 -44.7 -56,6 -391,6
Bereinigtes Ergebnis Recurring Sales 48,3 25,1 -48,0 151,8
Vertriebskosten Recurring Sales -4,3 -3,3 -23,3 -16,7
Adjusted EBITDA Recurring Sales 44,0 21,8 -50,5 135,1
Erlése aus der Verduferung von
Developmentobjekten to sell 2439 30,2 -87,6 560,6
Herstellkosten Development to sell -195,5 -25,0 -87,2 -440,4
Rohertrag Development to sell 48,4 52 -89,3 120,2
Fair Value Development to hold 62,0 1134 829 433,9
Herstellkosten Development to hold** -43,3 -97,2 >100 -340,6
Rohertrag Development to hold 18,7 16,2 -13,4 93,3
Mieterlose Development 1,2 1,2 - 3,5
Operative Kosten Development -7.4 -10,9 47,3 -33,8
Adjusted EBITDA Development 60,9 11,7 -80,8 183,2
Segmenterldse Pflege 68,1 70,5 3,5 280,1
Aufwendungen fir Instandhaltung -1,3 -1,3 - -7,0
Operative Kosten Pflege -44.5 -51,7 16,2 -188,5
Adjusted EBITDA Pflege 22,3 17,5 -21,5 84,6
Adjusted EBITDA Total 728,7 657,1 9,8 2.763,1
Zinsaufwand FFO -114,2 -146,7 28,5 -493,8
Laufende Ertragsteuern FFO -24.6 -30,1 22,4 -145,0
Konsolidierung*** -26,8 -17,7 -34,0 -88,7
Group FFO 563,1 462,6 -17,8 2.035,6
Group FFO nach nicht beherrschenden Anteilseignern 544,5 443,8 -18,5 1.944,3

Vorjahreswerte an neue Adjusted EBITDA-Definition (ohne Ergebnisse aus at-equity-Beteiligungen) angepasst, Anpassungen Adjusted EBITDA Rental 0,5 Mio. €, Anpassungen Adjusted

EBITDA Value-add 0,5 Mio. €. Im Laufe des 4. Quartals 2022 wurde das Segment Deutsche Wohnen aufgelést und in die Segmente Rental, Value-add, Recurring Sales, Development und Pflege

Uberflhrt. Vorjahreswerte 3M 2022 entsprechend aktualisiert.

** Ohne Berlcksichtigung von aktivierten Fremdkapitalzinsen 3M 2023 in Héhe von 0,5 Mio. € (3M 2022: 0,0 Mio. €), 12M 2022: 2,5 Mio. €.

*** Davon Zwischengewinne 3M 2023: -1,5 Mio. € (3M 2022: -8,1 Mio. €), 12M 2022: Zwischenverluste +4,8 Mio. €, Rohertrag Development to hold 3M 2023: -16,2 Mio. €
(3M 2022: -18,7 Mio. €), 12M 2021: -93,3 Mio. €.
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Ende Mérz 2023 bewirtschaftete Vonovia ein Portfolio von
548.368 eigenen Wohnungen (31. Marz 2022: 550.496),
164.985 Garagen und Stellplatzen (31. Mé&rz 2022:163.284)
sowie 8.817 gewerblichen Einheiten (31. Marz 2022: 8.946).
Hinzu kommen 70.583 Wohneinheiten (31. Mé&rz 2022:
72.434), die im Auftrag Dritter bewirtschaftet werden.

Erorterung der Ertragslage nach Segmenten

Segment Rental

Ende Mérz 2023 war der Wohnungsbestand im Segment
Rental bei einer Leerstandsquote in Héhe von 2,2 % (31. Mérz
2022: 2,4 %) weiterhin nahezu voll vermietet.

Die Segmenterlése Rental stiegen im Dreimonatszeitraum
2023 im Vergleich zum Vorjahr (Vorjahr inklusive Deutsche
Wohnen) im Wesentlichen durch organisches Wachstum
aufgrund von Neubau und Modernisierung auch unter
Berticksichtigung des Anfang 2022 abgegangenen Berlin-
Portfolios insgesamt um 2,5% (3M 2022: 1,5 %) auf

800,2 Mio. € (3M 2022: 780,3 Mio. €) an. Von den Segment-
erlésen Rental entfielen im Berichtszeitraum 2023

685,9 Mio. € auf Mieteinnahmen in Deutschland

(3M 2022: 665,4 Mio. €), 85,7 Mio. € auf Mieteinnahmen in
Schweden (3M 2022: 88,2 Mio. €) sowie 28,6 Mio. € auf
Mieteinnahmen in Osterreich (3M 2022: 26,7 Mio. €).

Die organische Mietsteigerung (zwolf Monate rollierend)
betrug insgesamt 3,4 % (3,9 % per 31. Marz 2022). Die
aktuelle marktbedingte Mietsteigerung betrug 1,2% (1,6 %
per 31. Médrz 2022, darin enthalten Einmaleffekte in Hohe von

Instandhaltung, Modernisierung, Neubau*

0,6 %, bedingt durch die Nichtgtltigkeit des Gesetzes zur
Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (,Mieten-
deckel"), und die Steigerung aus Wohnwertverbesserungen
ergab weitere 1,5% (1,6 % per 31. Marz 2022). Insgesamt
ergab dies eine Like-for-like-Mietsteigerung in Hohe von
2,7% (3,2% per 31. Marz 2022). Zudem trugen Neubau- und
Aufstockungsmafnahmen mit 0,7 % (0,7 % per 31. Marz
2022) zur organischen Mietsteigerung bei.

Per Ende Mérz 2023 lag die durchschnittliche monatliche
Ist-Miete im Segment Rental bei 7,54 € pro m? gegeniiber
7,40 € pro m? per Ende Marz 2022 (inklusive Deutsche
Wohnen). Im deutschen Portfolio lag die monatliche Ist-
Miete Ende Mirz 2023 bei 7,46 € pro m? (31. Mérz 2022: 7,26 €
pro m? inklusive Deutsche Wohnen), im schwedischen
Portfolio im Wesentlichen wechselkursbedingt bei 9,70 € pro
m? unter dem Vergleichswert des Vorjahres per 31. Marz
2022 von 10,28 € pro m? sowie im 8sterreichischen Portfolio
bei 5,26 € pro m? (31. M&rz 2022: 4,90 € pro m?). Die Miet-
einnahmen der Bestande in Schweden stellen Inklusivmieten
dar. Das heifbt, dass Betriebs- und Heizkosten sowie
Wasserversorgung in den Mieteinnahmen enthalten sind. In
den Mieteinnahmen der Osterreichischen Immobilienbestan-
de sind zudem Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage
(EVB) berlicksichtigt.

Im Geschéftsjahr 2023 haben wir unsere an die aktuellen
Rahmenbedingungen angepasste Modernisierungs-, Neu-
bau- und Instandhaltungsstrategie fortgesetzt. Die nachfol-
gende Ubersicht stellt Details zu Instandhaltung, Moderni-
sierung und Neubau im Segment Rental dar.

in Mio. € 3M 2022 3M 2023 Verdnderung in % 12M 2022
Aufwendungen fir Instandhaltung 104,4 116,7 11,8 443,6
Substanzwahrende Investitionen 68,1 49,6 -27,2 412,6
Instandhaltungsleistungen 172,5 166,3 -3,6 856,2
Modernisierungsmaftnahmen 188,5 124,5 -34,0 837,4
Neubau (to hold) 149,2 50,2 -66,4 572,5
Modernisierungs- und Neubauleistungen 337,7 174,7 -48,3 1.409,9
Gesamtsumme Instandhaltungs-, Modernisierungs- und

Neubauleistungen 510,2 341,0 -33,2 2.266,1

Ohne Segment Pflege.

Die operativen Kosten im Segment Rental lagen im Drei-
monatszeitraum 2023 mit 103,8 Mio. € um 16,8 % unter den
Vergleichszahlen des Dreimonatszeitraums 2022 von

124,7 Mio. €. Insgesamt lag das Adjusted EBITDA Rental mit
579,7 Mio. € im Dreimonatszeitraum 2023 5,2 % ber dem
Vergleichswert des Vorjahres von 551,2 Mio. €.

Segment Value-add

Die Entwicklung des Segments Value-add war weiterhin
mafdgeblich durch die veranderten Rahmenbedingungen fur
die eigene Handwerkerorganisation gepragt. Generelle
Preissteigerungen fiir Bauleistungen und -materialien sowie
Produktivitatseinbuften bedingt durch den Fachkraftemangel
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beeinflussten die Geschaftsentwicklung negativ. Zudem
fihrten kurzfristige Anderungen in der Technologie fiir
Heizungsmodernisierungen zu einer geringeren Leistungs-
erbringung.

Insgesamt lagen die Value-add-Umsatze im Berichtszeit-
raum 2023 mit 345,4 Mio. € um 7,2% Uber dem Dreimonats-
vergleichswert 2022 von 322,1 Mio. €. Davon entfielen

35,7 Mio. € auf die externen Erl6se aus den Value-add-
Aktivitaten mit unseren Endkunden (3M 2022: 24,9 Mio. €)
sowie 309,7 Mio. € auf die konzerninternen Erlése (3M 2022:
297,2 Mio. €).

Die operativen Kosten im Segment Value-add lagen im
Dreimonatszeitraum 2023 mit 319,0 Mio. € um 17,4 % Uber
den Vergleichszahlen des Dreimonatszeitraums 2022 von
271,8 Mio. €. Dazu trugen insbesondere hohere Baukosten,

hohere Fremdleistungen sowie gestiegene Energiekosten bei.

Das Adjusted EBITDA Value-add lag mit 26,4 Mio. € im
Dreimonatszeitraum 2023 deutlich unter dem Vergleichs-
wert des Vorjahres von 50,3 Mio. €.

Segment Recurring Sales

Im Segment Recurring Sales lagen die Erl6se aus der Verdu-
fserung von Immobilien im Dreimonatszeitraum 2023 mit
69,8 Mio. € bzw. 53,9 % volumenbedingt mit 282 Wohnungs-
verkdufen (3M 2022: 700), davon 143 in Deutschland

(3M 2022: 504) und 139 in Osterreich (3M 2022: 196), unter
dem Vergleichswert 2022 von 151,4 Mio. €. Dabei entfallen
31,8 Mio. € Erlose auf Verkaufe in Deutschland (3M 2022:
102,1 Mio. €) und 38,0 Mio. € Erlése auf Verkaufe in Oster-
reich (3M 2022: 49,3 Mio. €).

Der Verkehrswert-Step-up lag im Dreimonatszeitraum 2023
mit 56,0 % Uber dem Vergleichswert von 46,7 % im Drei-
monatszeitraum 2022.

Im Segment Recurring Sales lagen die Vertriebskosten im
Dreimonatszeitraum 2023 mit 3,3 Mio. € 23,3 % unter dem
Vergleichswert im Dreimonatszeitraum 2022 von 4,3 Mio. €.

Das Adjusted EBITDA Recurring Sales lag im Dreimonats-
zeitraum 2023 mit 21,8 Mio. € deutlich unter dem Vergleichs-
wert des Dreimonatszeitraums 2022 von 44,0 Mio. €.

Ferner sind im Berichtszeitraum 2023 im Rahmen der
Bestandsbereinigung 381 Wohneinheiten aus dem Portfolio
Non-core/sonstiges (3M 2022: 15.714) mit Gesamterlésen in
Hohe von 46,0 Mio. € (3M 2022: 2.526,7 Mio. €) veraufert
worden. Der Verkehrswert-Step-up bei Non Core Disposals
lag mit 19,7 % im Berichtszeitraum 2023 tiber dem Ver-
gleichswert des Dreimonatszeitraums 2022 von 1,4 %.

Segment Development

Im Bereich Development to sell wurden im Dreimonatszeit-
raum 2023 104 Einheiten in Deutschland fertiggestellt

(3M 2022: o Einheiten). In Osterreich wurden im Berichts-
zeitraum keine Einheiten fertiggestellt (3M 2022: 511 Einhei-
ten). Die Erlose aus der Verauferung von Development-
objekten to sell lagen im Dreimonatszeitraum 2023 bei

30,2 Mio. € (3M 2022: 243,9 Mio. €). Davon entfielen

18,3 Mio. € auf die Projektentwicklung in Deutschland

(3M 2022:133,6 Mio. €) und 11,9 Mio. € auf die Projektent-
wicklung in Osterreich (3M 2022: 110,3 Mio. €). Der Riick-
gang war in Deutschland im Wesentlichen durch einen
Global Exit im Vorjahr und in Osterreich durch ein geringeres
Beurkundungsvolumen gegentiber dem Vorjahr bedingt. Der
resultierende Rohertrag aus Development to sell betrug im
Dreimonatszeitraum 2023 5,2 Mio. € (3M 2022: 48,4 Mio. €).

Im Bereich Development to hold wurden im Dreimonatszeit-
raum 2023 insgesamt 675 Einheiten (3M 2022: 266 Einheiten)
fertiggestellt, davon 307 in Deutschland (3M 2022: 244
Einheiten), 296 in Osterreich (3M 2022: o Einheiten) sowie
72 Einheiten in Schweden (3M 2022: 22 Einheiten). Im
Bereich Development to hold wurde im Berichtszeitraum
2023 ein Fair Value von 113,4 Mio. € (3M 2022: 62,0 Mio. €)
realisiert. Dieser entfiel mit 22,0 Mio. € auf die Projektent-
wicklung in Deutschland (3M 2022: 62,0 Mio. €), mit

81,3 Mio. € auf die Projektentwicklung in Osterreich sowie
mit 10,1 Mio. € auf die Projektentwicklung in Schweden. Der
Rohertrag fuir Development to hold belief sich im Drei-
monatszeitraum 2023 auf 16,2 Mio. € (3M 2022: 18,7 Mio. €).

Die operativen Kosten Development lagen im Dreimonats-
zeitraum 2023 mit 10,9 Mio. € 47,3 % ber dem Vergleichs-
wert des Dreimonatszeitraums 2022 von 7,4 Mio. €. Das
Adjusted EBITDA im Segment Development lag im Berichts-
zeitraum 2023 bei 11,7 Mio. € (3M 2022: 60,9 Mio. €).
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Segment Pflege

Das Segment Pflege entwickelte sich im Dreimonatszeit-
raum 2023 erwartungsgemaf. Zum Ende des 1. Quartals
2023 zahlten unverandert 72 Pflegeimmobilien zum Bewirt-
schaftungsportfolio, davon unveréndert 71 im Eigentum von
Vonovia. Die Segmenterlose lagen im Dreimonatszeitraum
2023 mit 70,5 Mio. € 3,5% Uiber dem Dreimonatsvergleichs-
wert 2022 von 68,1 Mio. €.

Die Aufwendungen fir Instandhaltung betrugen im Berichts-
zeitraum 2023 1,3 Mio. € (3M 2022: 1,3 Mio. €).

Die operativen Kosten im Segment Pflege lagen im Drei-
monatszeitraum 2023 bei 51,7 Mio. € gegentiber 44,5 Mio. €
im Dreimonatszeitraum 2022. Diese sind im Wesentlichen
auf hohere Personal- und Energiekosten zuriickzuftihren.

Das Adjusted EBITDA Pflege lag im Berichtszeitraum 2023
mit 17,5 Mio. € um 21,5 % unter dem Vergleichswert des
Vorjahres von 22,3 Mio. €.

Group FFO

Im Dreimonatszeitraum 2023 lag der Group FFO bei
462,6 Mio. € (3M 2022: 563,1 Mio. €).

Das Adjusted EBITDA Total lag mit 657,1 Mio. € im Drei-
monatszeitraum 2023 um 9,8 % unter dem Vergleichswert
des Vorjahres von 728,7 Mio. € im Dreimonatszeitraum 2022.

Die im Adjusted EBITDA Total eliminierten Sondereinfliisse
lagen im Berichtszeitraum 2023 bei 29,7 Mio. € (3M 2022:
-2,3 Mio. €). Die Veranderung ist im Wesentlichen in positi-
ven Sondereffekten im Vorjahr sowie hoheren Aufwendun-
gen fur Altersteilzeitprogramme und hoheren Integrations-
kosten im Berichtszeitraum 2023 begriindet.

Im Einzelnen stellen sich die Sondereinfliisse wie folgt dar:

Sondereinfliisse

in Mio. € 3M 2022 3M 2023 Verédnderung in % 12M 2022
Transaktionen* -11,5 13,0 - 113,2
Personalbezogene Sachverhalte 3,9 12,7 >100 -3,1
Geschaftsmodelloptimierung 4,7 2,2 -53,2 12,2
Forschung und Entwicklung 0,5 1,8 >100 4,2
Refinanzierung und Eigenkapitalmafsnahmen 0,1 - -100,0 1,0
Summe Sondereinfliisse -2,3 29,7 - 127,5

Einschlieflich im Zusammenhang mit den Akquisitionen stehenden Einmalaufwendungen wie integrationsbedingten Personalmafinahmen und anderen Folgekosten.
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Uberleitungsrechnungen

Das Finanzergebnis &nderte sich von -39,8 Mio. € im Drei-
monatszeitraum 2022 auf -152,0 Mio. € im Drei-
monatszeitraum 2023, im Wesentlichen bedingt durch
hohere Zinsaufwendungen. Aus dem Finanzergebnis leitet
sich der Zinsaufwand FFO wie folgt ab:

Uberleitung Finanzergebnis/Zinsaufwand FFO

Mio. € 3M 2022 3M 2023 Verédnderung in % 12M 2022
Zinsertrage 21,5 33,3 54,9 115,5
Zinsaufwendungen -59,9 -195,9 >100 -367,6
Sonstiges Finanzergebnis ohne Beteiligungsergebnis -1,4 10,6 - -10,9
Finanzergebnis* -39,8 -152,0 >100 -263,0
Anpassungen:

Sonstiges Finanzergebnis ohne Beteiligungsergebnis 14 -10,6 - 10,9
Effekte aus der Bewertung von Zins- und

Wéhrungsderivaten -52,7 20,3 - -152,5
Vorfalligkeitsentschadigung und Bereitstellungszinsen 4,6 2,3 -50,0 12,6
Effekte aus der Bewertung originarer Finanzinstrumente -14,9 -3,8 -74,5 -77,4
Zinsanteil Zufihrungen Ruckstellungen 0,8 4,5 >100 6,8
Zinsabgrenzungen/Sonstige Effekte -34,5 -38,1 10,4 -40,0
Zinszahlungssaldo -135,1 -177,4 31,3 -502,6
Korrektur IFRS 16 Leasing 2,5 29 16,0 12,2
Korrektur Finanzertrége aus Beteiligungen an anderen

Wohnungsunternehmen - - - 7.9
Korrektur Zinszahlungen wegen Steuern -0,4 -1,0 >100 -0,6
Korrektur Zinsabgrenzungen 18,8 28,8 53,2 -10,7
Zinsaufwand FFO -114,2 -146,7 28,5 -493,8

*

Ohne Ertrage aus tibrigen Beteiligungen.

Im Dreimonatszeitraum 2023 lag das Periodenergebnis bei
-2.088,1 Mio. € (3M 2022: 58,3 Mio. €). Dies ist im Wesent-
lichen durch das negative Ergebnis aus der Bewertung von
Investment Properies in Hohe von -3.612,2 Mio. € (3M 2022:
404,8 Mio. €) gepragt.
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Das Periodenergebnis leitet sich gemaf nachfolgender

Darstellung zum Group FFO Uber:

Uberleitung Periodenergebnis/Group FFO

in Mio. € 3M 2022* 3M 2023 Verédnderung in % 12M 2022
Periodenergebnis 58,3 -2.088,1 - -669,4
Finanzergebnis** 39,8 152,0 >100 263,0
Ertragsteuern 51,3 -1.095,9 - -63,3
Abschreibungen und Wertminderungen

(inkl. Abschreibungen auf finanzielle Vermégenswerte) 949,7 29,9 -96,9 1.303,1
Ergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzierten

Finanzanlagen -1,0 0,1 - 436,6
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties -404,8 3.612,2 - 1.269,8
Sondereinfliisse -2,3 29,7 - 127,5
Effekte aus zur VerduBerung gehaltenen Immobilien 38,5 4,4 -88,6 52,3
Finanzertrage aus Beteiligungen an anderen

Wohnungsunternehmen - - - -7,9
Sonstiges -27,6 -49 -82,2 -37,2
Zwischengewinne/-verluste 8,1 1,5 -81,5 -4,7
Rohertrag Development to hold 18,7 16,2 -13,4 93,3
Adjusted EBITDA Total 728,7 657,1 -9,8 2.763,1
Zinsaufwand FFO*** -114,2 -146,7 28,5 -493,8
Laufende Ertragsteuern FFO -24.,6 -30,1 22,4 -145,0
Konsolidierung -26,8 -17,7 -34,0 -88,7
Group FFO**** 563,1 462,6 -17,8 2.035,6
Group FFO nach nicht beherrschenden Anteilseignern 544,5 443,8 -18,5 1.944,3
Group FFO pro Aktie in €** 0,73 0,58 -20,5 2,56

Vorjahreswerte an neue Adjusted EBITDA-Definition (ohne Ergebnisse aus at-equity-Beteiligungen) angepasst, Anpassungen Adjusted EBITDA Total/Group FFO: 1,0 Mio. €. Im Laufe des

4. Quartals 2022 wurde das Segment Deutsche Wohnen aufgel6st und in die Segmente Rental, Value-add, Recurring Sales, Development und Pflege tiberfiihrt. Vorjahreswerte 3M 2022

entsprechend aktualisiert.
Ohne Ertrage aus tibrigen Beteiligungen.

*%

*** Inkl. Finanzertrage 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.

Vermogenslage

Konzernbilanzstruktur

31.12.2022 31.03.2023

in Mio. € in % in Mio. € in %
Langfristige Vermogenswerte 96.037,9 94,7 92.742,1 94,9
Kurzfristige Vermogenswerte 5.351,7 53 4.997,0 51
Aktiva 101.389,6 100,0 97.739,1 100,0
Eigenkapital 34.438,8 34,0 32.253,5 33,0
Langfristige Schulden 61.474,9 60,6 59.573,3 61,0
Kurzfristige Schulden 5.475,9 5,4 5.912,3 6,0
Passiva 101.389,6 100,0 97.739,1 100,0
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Das Gesamtvermdogen des Konzerns verringerte sich im
Vergleich zum 31. Dezember 2022 von 101.389,6 Mio. € um
3.650,5 Mio. € auf 97.739,1 Mio. €. Die wesentlichste Ent-
wicklung im langfristigen Vermdgen ist der Riickgang der
Investment Properties um 3.319,5 Mio. € aufgrund der
vorgenommenen Wertberichtigung. Innerhalb der langfristi-
gen finanziellen Vermogenswerte ist der Abgang der franzo-
sischen Beteiligungen zu verzeichnen.

Das kurzfristige Vermdogen veranderte sich insbesondere
durch die Verminderung der kurzfristigen finanziellen
Vermogenswerte um 189,6 Mio. €, welche nahezu vollstan-
dig aus einer Umgliederung aufgrund des langfristigen
Neuabschlusses von Darlehen an die QUARTERBACK
Immobilien AG resultieren. Dartiber hinaus verringerten sich
die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen um

83,9 Mio. € sowie die Immobilienvorrate um 61,1 Mio. €.

Geschafts- oder Firmenwerte sowie Markenrechte machten
1,6 % des Gesamtvermdégens aus. Dieser Anteil ist unveran-
dert zum 31. Dezember 2022.

Zum 31. Marz 2023 betrug der Gross Asset Value (GAV) des
Immobilienvermogens 91.701,4 Mio. €. Dies entspricht 93,8 %
des Gesamtvermogens im Vergleich zu 95.125,5 Mio. € oder
93,8% zum Jahresende 2022.

Das Eigenkapital verminderte sich von 34.438,8 Mio. € um
2.185,3 Mio. € auf 32.253,5 Mio. €, was insbesondere aus dem

Periodenergebnis in Hohe von -2.088,1 Mio. € resultiert. Das

Nettovermogensdarstellung (EPRA NTA)

sonstige Ergebnis in Héhe von -97,0 Mio. € ist wesentlich
beeinflusst durch Wahrungseffekte in Héhe von -70,0 Mio. €.

Die Eigenkapitalquote zum 31. Marz 2023 betrdgt 33,0% im
Vergleich zu 34,0 % zum Jahresende 2022.

Die Schulden verringerten sich von 66.950,8 Mio. € um
1.465,2 Mio. € auf 65.485,6 Mio. €. Die Summe der langfristi-
gen originaren Finanzschulden verringerte sich um

7377 Mio. €, wéhrend die kurzfristigen originaren Finanz-
schulden um 410,1 Mio. € stiegen.

Die latenten Steuerschulden verringerten sich um
1.148,9 Mio. €.

Nettovermogen

Vonovia orientiert sich bei der Darstellung des Nettovermo-
gens an den Verlautbarungen der EPRA (European Public
Real Estate Association).

Zum Ende des 1. Quartals 2023 lag der EPRA NTA mit
42.779,3 Mio. € 6,5% unter dem Wert zum Jahresende 2022
von 45.744,5 Mio. €. Der EPRA NTA pro Aktie entwickelte
sich von 57,48 € Ende 2022 auf 53,75 € zum Ende des 1. Quar-
tals 2023. Zu berlcksichtigen ist, dass durch die Schaffung
des neuen Teilportfolios MFH Sales die Hinzurechnungen
von latenten Steuern gesunken sind, da diese nur fuir Objekte
vorgesehen sind, die langfristig im Bestand gehalten werden
sollen.

in Mio. € 31.12.2022 31.03.2023 Verdnderung in %
Eigenkapital der Anteilseigner von Vonovia 31.331,5 29.272,5 -6,6
Latente Steuern auf Investment Properties* 16.190,0 15.253,6 -5,8
Zeitwert der derivativen Finanzinstrumente** -117,5 -88,7 -24,5
Goodwill -1.529,9 -1.530,0 0,0
Immaterielle Vermogenswerte -129,6 -128,1 -1,2
EPRA NTA 45.744,5 42.779,3 -6,5
EPRA NTA pro Aktie in €*** 57,48 53,75 -6,5

*  Anteil ftr Hold-Portfolio.
** Bereinigt um Effekte aus Fremdwahrungsswaps.
*** EPRA NTA pro Aktie basierend auf den zum jeweiligen Stichtag dividendenberechtigten Aktien.
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Verkehrswerte

Wesentliche Marktentwicklungen und Bewertungspara-
meter, die die Verkehrswerte von Vonovia beeinflussen,
werden kontinuierlich Gberpriift. Auf der einen Seite setzen
hohe Finanzierungskosten die Immobilienwerte unter Druck.
Auf der anderen Seite fiihrt die reduzierte Neubautatigkeit,
der kurz- und mittelfristige Wohnraumbedarf durch Migra-
tion und die Nachfrage durch Haushalte, die sich zuvor
Richtung Wohneigentumsmarkt orientiert hatten, zu einer
nochmals erhhten Wohnraumnachfrage und damit zu
steigenden Mieten.

Der Einfluss auf die Wertentwicklung von Immobilien ist
derzeit nicht auf Basis einer ausreichenden generellen
Transaktionsevidenz messbar. Ungeachtet eines nicht
signifikanten Transaktionsvolumens halt Vonovia es auf-
grund dedizierter Marktkontakte zum eigenen Bestand fiir
geboten, zum 31. Marz 2023 eine Wertanpassung vorzu-
nehmen, die zu einem negativen Ergebnis aus Bewertung
in Hohe von -3.612,2 Mio. € fihrte (1. Quartal 2022:

204,8 Mio. €).

Im Berichtszeitraum sind im Bau befindliche Geb&ude
(Neubau/Development to hold) fertiggestellt worden. Hier
erfolgt erstmalig mit Fertigstellung der Objekte eine Fair-
Value-Bewertung. Daraus resultiert fir den Zeitraum vom

1. Januar bis 31. Marz 2023 ein Bewertungseffekt in Hohe von
15,7 Mio. € (1. Quartal 2022: 18,7 Mio. €), welcher im oben ge-
nannten Ergebnis aus Bewertung enthalten ist.

Fr Einzelheiten zur Bilanzierung und Bewertung der Invest-
ment Properties wird auf die ausfihrliche Darstellung im
Konzernabschluss 2022 verwiesen.

Finanzlage
Cashflow

Die Cashflows der Gruppe stellten sich wie folgt dar:

Eckdaten der Kapitalflussrechnung

in Mio. € 3M 2022 3M 2023

Cashflow aus der

betrieblichen Tatigkeit 513,8 516,4

Cashflow aus der

Investitionstatigkeit 1.716,6 -61,1

Cashflow aus der

Finanzierungstatigkeit -138,7 -460,3

Einfluss von Wechselkurs-

anderungen -1,1 -0,9

Nettoveranderung der
Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente

2.090,6 -59

Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente
zum Periodenanfang

1.432,8 1.302,4

Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente
zum Periodenende

3.523,4 1.296,5

Der Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit betrug 516,4 Mio. €
fur die ersten drei Monate 2023, im Vergleich zu 513,8 Mio. €
fur die ersten drei Monate 2022.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit zeigt fir die ersten
drei Monate 2023 eine Nettoauszahlung in Héhe von

61,1 Mio. €. In den ersten drei Monaten 2023 betrugen die
Auszahlungen fiir Investitionen in Investment Properties
247,3 Mio. € (3M 2022: 628,2 Mio. €). Gegenlaufig konnten
Einzahlungen aus Bestandsverkdufen in Héhe von 134,5 Mio. €
vereinnahmt werden (3M 2022: 2.548,9 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

-460,3 Mio. € (3M 2022: -138,7 Mio. €) enthilt Auszahlungen
fur regulare und aufderplanmafige Tilgungen finanzieller
Verbindlichkeiten in Hohe von 516,3 Mio. € (3M 2022:
4.525,4 Mio. €) sowie gegenlaufig Einzahlungen aus der
Aufnahme finanzieller Verbindlichkeiten in Héhe von

256,2 Mio. € (3M 2022: 4.636,2 Mio. €). Die Auszahlungen
fur Transaktions- und Finanzierungskosten beliefen sich

auf 3,1 Mio. € (3M 2022: 40,6 Mio. €). Die Zinszahlungen fir
die ersten drei Monate 2023 betrugen 185,2 Mio. € (3M 2022:
139,3 Mio. €).
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Die Nettoveranderung der Zahlungsmittel und Zahlungs-
mitteldquivalente betrug -5,9 Mio. €.

Finanzierung

Das Rating der Kreditwiirdigkeit von Vonovia durch die
Agentur Standard & Poor's lautet gemaft Veroffentlichung
vom 21. Méarz 2023 unverdndert fur 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 KreditwUrdigkeit der emittierten und unbe-
sicherten Anleihen BBB+.

Ferner hat Vonovia von der Rating-Agentur Moody's geméf?
Mitteilung vom 2. November 2022 ein Rating von Baa1 mit
stabilem Ausblick erhalten.

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 groften administrativen Aufwand Finanz-
mittel Gber Anleiheemissionen zu erlangen. Das am

24. Marz 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 31. Marz 2023 insgesamt ein
Volumen in Hohe von 26,0 Mrd. € an Anleihen platziert,
davon 25,7 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 Ruckkauf von Anleihen, die in den Jahren 2028, 2029
und 2033 féllig werden, durchgefiihrt. In diesem Rahmen
wurden 53,6 Mio. vorzeitig zuriickgekauft.

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

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

Am 16. Mérz 2023 hat Vonovia eine besicherte Finanzierung

Uber 550,0 Mio. € mit 10-jahriger Laufzeit mit der Berlin Hyp
abgeschlossen, deren Auszahlung im April 2023 geplant ist.
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Die Falligkeitsstruktur der Finanzierung von Vonovia stellte
sich zum 31. Méarz 2023 wie folgt dar:

Filligkeitsstruktur am 31.03.2023 (Nominalwerte)

in Mio. €

10.000
9.000
8.000
7.000

6.000

5.095,2

3.300,8 3.180,2

5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

0

2023 2024 2025 2026

4.818,0

4.357,2 I

2027

8.555,2
4.590,4 47259
3.819,1
I 2.025,1
2028 2029 2030 2031 ab 2032

Im Zusammenhang mit der Emission von unbesicherten
Anleihen hat sich Vonovia zur Einhaltung folgender - markt-
Ublicher - Finanzkennzahlen verpflichtet:

> Limitations on Incurrence of Financial Indebtedness
> Maintenance of Consolidated Coverage Ratio
> Maintenance of Total Unencumbered Assets

Auch fiir die bestehenden strukturierten gesicherten Finan-
zierungen bestehen die Zusicherungen zur Einhaltung
bestimmter markttblicher Finanzkennzahlen. Die etwaige
Nichteinhaltung der vereinbarten Finanzkennzahlen kénnte
den Liquiditatsstatus negativ beeinflussen.
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Zum Stichtag stellen sich unsere wesentlichen Verschul-

dungskennzahlen wie folgt dar:

in Mio. € 31.12.2022 31.03.2023 Veranderung in %
Originare finanzielle Verbindlichkeiten 45.059,7 44.732,1 -0,7
Fremdwahrungseffekte -50,0 -44.9 -10,2
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente* -1.302,4 -1.296,5 -0,5
Net Debt 43.707,3 43.390,7 -0,7
Forderungen/Anzahlungen aus Verkaufen -387,2 -233,3 -39,7
Bereinigtes Net Debt 43.320,1 43.157,4 -0,4
Verkehrswert des Immobilienbestands 94.694,5 91.241,3 -3,6
Darlehen an Immobilien und Grundstiicke haltende Gesellschaften 809,8 820,4 13
Beteiligungen an anderen Wohnungsunternehmen 5474 454,1 -17,0
Bereinigter Verkehrswert des Immobilienbestands 96.051,7 92.515,8 -3,7
LTV 45,1% 46,6 % 1,5 pp
Net Debt** 43.690,9 43.284,2 -0,9
Adjusted EBITDA Total*** 2.763,1 2.691,5 -2,6
Net Debt/EBITDA 15,8x 16,1x 0,3x
* Inkl. nicht als Zahlungsmittelaquivalente eingestufte Termingelder.

** Durchschnitt tiber 5 Quartale.

*** Summe Uber 4 Quartale.

Die geforderten Finanzkennzahlen (Financial Covenants)

wurden zum Berichtsstichtag eingehalten.

in Mio. € 31.12.2022 31.03.2023 Veranderung in %
ICR Bond Covenants 5,5x 4,9x -0,6x
LTV Bond Covenants 44,4% 45,8 % 1,4 pp
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Geschiftsausblick

Die Prognose wurde in Ubereinstimmung mit den im Kon-
zernabschluss angewendeten Rechnungslegungsgrundséatzen
und den im Lagebericht an anderer Stelle beschriebenen
Bereinigungen (Anpassungen) vorgenommen. In der Prog-
nose berlicksichtigen wir keine grofteren Akquisitionen von
Immobilienbesténden.

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 fur 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. Darliber hinaus bleiben
allgemeine Chancen und Risiken hinsichtlich der zukuinftigen
Entwicklung des Konzerns bestehen (siehe Kapitel Chancen
und Risiken im Geschaftsbericht 2022). Zuséatzlich zu den im
zusammengefassten Lagebericht des Geschaftsjahres 2022
dargestellten Chancen und Risiken gab es zum Ende des 1.
Quartals 2023 im Wesentlichen keine Anderungen in der
Beurteilung der Gesamtrisikoposition.

Wir gehen davon aus, dass sich flir 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 fiihren 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, ins-
besondere mit Blick auf die Renditeanforderungen bei
Investitions- und Desinvestitionsentscheidungen.

Fur 2023 erwarten wir eine weitere Steigerung der Segment-
erlose Total. Darliber hinaus erwarten wir ein Ergebnis des
Adjusted EBITDA Total auf bzw. leicht unter Vorjahres-
niveau. Beide Kennzahlen sind aktuell mafbgeblich durch die
Absatzrisiken am Transaktionsmarkt beeinflusst.

Fur das Segment Rental erwarten wir bei einer steigenden
Nachfrage nach Mietwohnungen einen leichten Anstieg des
EBITDA-Beitrags. Fiir Value-add und Recurring Sales erwar-
ten wir ein Ergebnis in etwa auf Vorjahresniveau. Aufgrund
des starken Ergebnisses im Geschéftsjahr 2022 und der
aktualisierten Projektbewertungen im Jahresabschluss 2022
erwarten wir fiir das Geschéaftssegment Development einen
deutlichen Riickgang des EBITDA. Fiir das Segment Pflege
erwarten wir, bedingt durch positive Einmaleffekte im Jahr
2022, flir 2023 einen leichten Riickgang des EBITDA.

Dartber hinaus erwarten wir einen weiteren Anstieg der
Fremdkapitalkosten sowie einen Anstieg der durch das
erhohte Transaktionsvolumen bedingten laufenden Ertrag-
steuern.

Fur den Group FFO erwarten wir daher einen schwachen
Rickgang.

Des Weiteren erwarten wir flir 2023 eine weitere Steigerung
unseres Unternehmenswerts und einen leichten Anstieg des
EPRA NTA pro Aktie ohne Beriicksichtigung weiterer markt-
bedingter Wertverdnderungen.
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Aufgrund der oben beschriebenen gestiegenen Kapital- Einen Prognoseliberblick gibt die nachstehende Tabelle, in
kosten erwarten wir flir 2023 einen Riickgang der Moderni- der wesentliche und ausgewahlte Kennzahlen dargestellt
sierung/Bestandsinvestitionen sowie des Neubaus/der sind.

Nachverdichtung.

Fir den Nachhaltigkeits-Performance-Index sind auf Basis
der einzelnen gewichteten Zielgrofen und der jeweils fir
das Geschaftsjahr 2023 geplanten Werte insgesamt rund
100 % prognostiziert.

Prognose 2023
Zwischenbericht

Ist 2022 Prognose 2023 Q12023
Segmenterlése Total 6,3 Mrd. € 6,4-7,2 Mrd. € 6,4-7,2 Mrd. €
Adjusted EBITDA Total 2.763,1 Mio. € 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. €
Group FFO pro Aktie* 2,56 € ausgesetzt ausgesetzt
EPRA NTA pro Aktie* 57,48 € ausgesetzt ausgesetzt
Nachhaltigkeits-
Performance-Index** 103,0% ~100% ~100%
Mieteinnahmen 3.168,1 Mio. € 3,15-3,25 Mrd. € 3,15-3,25 Mrd. €
Organische Mietsteigerung 3,3% Uber Vorjahr Uber Vorjahr
Modernisierung/Bestandsinvestitionen 837,4 Mio. € ~0,5 Mrd. € ~0,5 Mrd. €
Neubau/Nachverdichtung 607,1 Mio. € ~0,35 Mrd. € ~0,35 Mrd. €
Anzahl verkaufter Einheiten
Recurring Sales 2.710 3.000-3.500 3.000-3.500
Verkehrswert Step-up
Recurring Sales 38,8% ~25% ~25%

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).

Bochum, den 27. April 2023

Der Vorstand
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Konzern-Gewinn- und

Verlustrechnung

01.01.- 01.01.-

in Mio. € 31.03.2022 31.03.2023
Umsatzerl6se aus der Vermietung 1.076,0 1.259,0
Andere Umsatzerl6se aus der Immobilienbewirtschaftung 99,4 118,4
Umsatzerlose aus der Immobilienbewirtschaftung 1.175,4 1.377,4
Erlése aus der VerduBerung von Immobilien 2.668,4 112,3
Buchwert der verdufserten Immobilien -2.641,3 -92,1
Wertveranderungen aus der Verdufberung von
Immobilien 14,0 7,2
Ergebnis aus der Veraufderung von Immobilien 41,1 27,4
Umsatzerl6se aus der Verdufderung von Immobilienvorraten 253,5 33,7
Herstellkosten der verkauften Immobilienvorrate -202,9 -27,7
Ergebnis aus der Veraufderung von Immobilienvorraten 50,6 6,0
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 404,8 -3.612,2
Aktivierte Eigenleistungen 147,4 115,4
Materialaufwand -492,9 -660,2
Personalaufwand -218,4 -238,0
Abschreibungen und Wertminderungen* -949,7 -29,9
Sonstige betriebliche Ertrage 62,4 51,1
Wertminderungsaufwendungen aus finanziellen Vermégenswerten -11,6 -2,9
Ergebnis aus der Ausbuchung von zu fortgeftihrten Anschaffungskosten bewerteten
finanziellen Vermdgenswerten 1,0 1,2
Sonstige betriebliche Aufwendungen -73,5 -81,6
Ergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzierten Finanzanlagen 1,0 -0,1
Zinsertrage 21,5 33,3
Zinsaufwendungen -59,9 -195,9
Sonstiges Finanzergebnis 10,4 25,0
Ergebnis vor Steuern 109,6 -3.184,0
Ertragsteuern* -51,3 1.095,9
Periodenergebnis 58,3 -2.088,1
davon entfallen auf:

Anteilseigner von Vonovia 22,7 -1.962,0

Nicht beherrschende Anteilseigner 35,6 -126,1
Ergebnis je Aktie (verwadssert) in € 0,08 -2,47
Ergebnis je Aktie (unverwéssert) in € 0,08 -2,47

Aufgrund des Abschlusses der Kaufpreisallokation im Zusammenhang mit dem Erwerb von Deutsche Wohnen erfolgte die Neuberechnung des Werthaltigkeitstests des Geschéfts- oder

Firmenwerts, wonach sich die zu beriicksichtigende Wertminderung fiir den 31. Mé&rz 2022 um 164,3 Mio. € verminderte und die Ertragsteuern um 76,9 Mio. € erhéhten.
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Konzern-

Gesamtergebnisrechnung

01.01.- 01.01.-
in Mio. € 31.03.2022 31.03.2023
Periodenergebnis* 58,3 -2.088,1
Veranderung der unrealisierten Gewinne/Verluste 16,8 -22,6
Steuern auf Veranderung der unrealisierten Gewinne/Verluste -5,0 7,1
Realisierte Gewinne/Verluste -0,9 4,6
Steuern auf realisierte Gewinne/Verluste 11 -0,9
Ergebnis aus Cashflow Hedges 12,0 -11,8
Anderungen der Periode -43,8 -70,0
Steuereffekt 16,1 -
Ergebnis aus dem Unterschiedsbetrag aus Wahrungsumrechnung -27,7 -70,0
Posten, die kiinftig aufwands- oder ertragswirksam werden kénnen -15,7 -81,8
Anderungen der Periode - -12,6
Steuern auf Anderungen der Periode 0,1 0,7
Ergebnis der EK-Instrumente zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen
Ergebnis 0,1 -11,9
Verdnderung der versicherungsmathematischen Gewinne/Verluste 77,1 -4,7
Steuereffekt -19,5 1,4
Ergebnis der versicherungsmathematischen Gewinne und Verluste aus
Pensionen und dhnlichen Verpflichtungen 57.6 -3,3
Posten, die kiinftig nicht aufwands- oder ertragswirksam werden kénnen 57,7 -15,2
Sonstiges Ergebnis 42,0 -97,0
Gesamtergebnis 100,3 -2.185,1
davon entfallen auf:
Anteilseigner von Vonovia 77,5 -2.058,9
Nicht beherrschende Anteilseigner 38,4 -126,2

Aufgrund des Abschlusses der Kaufpreisallokation im Zusammenhang mit dem Erwerb von Deutsche Wohnen erfolgte die Neuberechnung des Werthaltigkeitstests des Geschéfts- oder

Firmenwerts wonach sich das Periodenergebnis um 87,4 Mio. € erhdhte.
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Konzernbilanz

Aktiva

in Mio. € 31.12.2022 31.03.2023
Immaterielle Vermogenswerte 1.659,5 1.658,0
Sachanlagen 673,4 667,9
Investment Properties 92.300,1 88.980,6
Finanzielle Vermogenswerte 745,0 841,3
Nach der Equity-Methode bilanzierte Finanzanlagen 240,1 239,8
Sonstige Vermogenswerte 380,2 3149
Latente Steueranspriiche 39,6 39,6
Langfristige Vermoégenswerte 96.037,9 92.742,1
Vorrate 146,4 130,7
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 330,2 246,3
Finanzielle Vermogenswerte 768,2 578,6
Sonstige Vermogenswerte 337,5 419,1
Laufende Ertragsteueranspriiche 239,9 196,5
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 1.302,4 1.296,5
Immobilienvorrate 2.156,3 2.095,2
Zur Veraufderung gehaltene Vermogenswerte 70,8 34,1
Kurzfristige Vermdgenswerte 5.351,7 4.997,0
Summe Aktiva 101.389,6 97.739,1
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Passiva

in Mio. € 31.12.2022 31.03.2023
Gezeichnetes Kapital 795,8 795,8
Kapitalrticklage 5.151,6 5.151,6
Gewinnriicklagen 25.605,1 23.648,5
Sonstige Ricklagen -221,0 -323,4
Eigenkapital der Anteilseigner von Vonovia 31.331,5 29.272,5
Nicht beherrschende Anteile 3.107,3 2.981,0
Eigenkapital 34.438,8 32.253,5
Rickstellungen 655,7 646,9
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 52 0,2
Originére finanzielle Verbindlichkeiten 41.269,7 40.532,0
Derivate - 0,1
Verbindlichkeiten aus Leasing 641,0 633,4
Verbindlichkeiten gegentiber nicht beherrschenden Anteilseignern 220,0 220,3
Finanzverbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung 43,0 43,3
Sonstige Verbindlichkeiten 27,9 33,6
Latente Steuerschulden 18.612,4 17.463,5
Langfristige Schulden 61.474,9 59.573,3
Ruckstellungen 549,7 546,9
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 563,3 543,0
Originére finanzielle Verbindlichkeiten 3.790,0 4.200,1
Derivate 1,3 1,1
Andienungsrechte 270,9 260,1
Verbindlichkeiten aus Leasing 41,5 44,8
Verbindlichkeiten gegentiber nicht beherrschenden Anteilseignern 159 15,6
Finanzverbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung 112,1 113,1
Sonstige Verbindlichkeiten 131,2 187,6
Schulden im Zusammenhang mit zur Verdufberung gehaltenen Vermégenswerten - -
Kurzfristige Schulden 5.475,9 5.912,3
Schulden 66.950,8 65.485,6
Summe Passiva 101.389,6 97.739,1
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Konzern-Kapitalflussrechnung

01.01.- 01.01.-
in Mio. € 31.03.2022* 31.03.2023
Periodenergebnis* 58,3 -2.088,1
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties -404,8 3.612,2
Wertveranderung aus der Verdufderung von Immobilien -14,0 -7,2
Abschreibungen und Wertminderungen* 949,7 29,9
Zinsaufwendungen/-ertrége und sonstiges Finanzergebnis 39,8 152,0
Ertragsteuern* 51,3 -1.095,9
Ergebnis aus der Verdufderung von Investment Properties -27,1 -20,2
Ergebnisse aus Abgéngen von sonstigen langfristigen Vermogenswerten 0,4 -1,7
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -151 0,1
Verdnderung des Nettoumlaufvermégens -113,5 -68,3
Ertragsteuerzahlungen -11,2 3,6
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 513,8 516,4
Einzahlungen aus Abgangen von Investment Properties und zur Verdufderung
gehaltenen Vermogenswerten 2.548,9 134,5
Einzahlungen aus Abgangen von Ubrigen Vermdégenswerten 11,8 576,4
Einzahlungen aus der Veraufberung von anderen finanziellen Vermdégenswerten 499,6 -
Auszahlungen fur Investitionen in Investment Properties -628,2 -247,3
Auszahlungen fur Investitionen in Gbrige Vermogenswerte -19,8 -542,1
Auszahlungen fur den Erwerb von anderen finanziellen Vermégenswerten -700,0 -
Zinseinzahlungen 4,3 17,4
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 1.716,6 -61,1
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01.01.- 01.01.-

in Mio. € 31.03.2022* 31.03.2023
Auszahlungen an nicht beherrschende Anteilseigner -5,0 -0,2
Einzahlungen aus der Aufnahme von finanziellen Verbindlichkeiten 4.636,2 256,2
Auszahlungen fur die Tilgung von finanziellen Verbindlichkeiten -4.525,4 -516,3
Auszahlungen fur die Tilgung von Leasingverbindlichkeiten -12,4 -11,6
Auszahlungen fir Transaktionskosten im Zusammenhang mit Kapitalmafsnahmen -35,0 -2,6
Auszahlungen fiir sonstige Finanzierungskosten -5,6 -0,5
Auszahlungen im Zusammenhang mit dem Abgang von nicht beherrschenden Anteilen -52,2 -0,1
Zinsauszahlungen -139,3 -185,2
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -138,7 -460,3
Einfluss von Wechselkursédnderungen auf die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente -1,1 -0,9
Nettoveranderung der Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 2.090,6 -5,9
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente zum Periodenanfang 1.432,8 1.302,4
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum Periodenende** 3.523,4 1.296,5

Aufgrund des Abschlusses der Kaufpreisallokation im Zusammenhang mit dem Erwerb von Deutsche Wohnen erfolgte die Neuberechnung des Werthaltigkeitstests des Geschéfts- oder
Firmenwerts, wonach sich die zu beriicksichtigende Wertminderung fiir den 31. Mérz 2022 um 164,3 Mio. € verminderte und die Ertragsteuern um 76,9 Mio. € erhéhten, wonach sich das
Periodenergebnis um 87,4 Mio. € erhéhte.

Enthalt als Zahlungsmittelaquivalente eingestufte kurzfristige Wertpapiere des Umlaufvermégens von 100,5 Mio. € (31.03.2022: - Mio. €) und insgesamt Betrage mit
Verfligungsbeschrankungen in Héhe von 102,0 Mio. € (31.03.2022: 72,2 Mio. €).
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Bestandsinformationen

Vonovia bewirtschaftet zum 31. Mirz 2023 einen eigenen Immobilienbestand mit einem
Verkehrswert von 91,2 Mrd. €. Unsere Wohnungen befinden sich iiberwiegend in Regionen
mit positiven wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungsperspektiven.

Portfoliostruktur
Verkehrswert*
Ist-Miete

31.03.2023 (in Mio. €) (in€/m?  Wohneinheiten Leerstand (in %) (in €/m?)**
Strategic 64.201,6 2.443 421.396 1,8 7,38

Urban Quarters 52.622,3 2.512 339.722 1,7 7,37

Urban Clusters 11.579,3 2.170 81.674 2,3 7,45
Recurring Sales 4.919,4 2.476 28.407 2,9 7,37
MFH Sales 5.782,0 3.702 23.439 1,4 9,34
Non Core 1.673,5 1.565 14.033 3,9 6,51
Vonovia Deutschland 76.576,5 2.478 487.275 1,9 7,46
Vonovia Schweden 6.808,6 2.224 39.524 3,9 9,70
Vonovia Osterreich 3.091,8 1.770 21.569 5,0 5,26
Vonovia gesamt 86.476,9 2.422 548.368 2,2 7,54
Um die Transparenz in der Darstellung des Portfolios zu fiir Vonovia besonders relevanten Regionalmarkten nehmen
erhohen, gliedern wir unser Portfolio ergénzend nach wir eine Zukunftsperspektive ein und geben einen Uberblick
15 Regionalmarkten. 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

31.03.2023 (in Mio. €) (in€/m*)  Wohneinheiten Leerstand (in %) (in €/m?)**
Regionalmarkt
Berlin 26.630,5 2.993 144.051 1,1 7,41
Rhein-Main-Gebiet 7.101,5 2.992 36.636 2,7 9,17
Dresden 5.504,0 2.000 45.028 2,6 6,66
Sudliches Ruhrgebiet 5.388,5 1.998 43.016 2,5 6,93
Rheinland 5.380,9 2.509 31.774 2,0 8,05
Hamburg 3.433,5 2.656 20.125 1,0 7,93
Muinchen 3.020,1 4,181 10.726 1,3 9,38
Hannover 3.006,6 2.084 22.096 2,4 7,30
Kiel 2.947,3 1.961 25.327 2,0 7,16
Stuttgart 2.444.4 2.857 13.326 1,7 8,68
Nérdliches Ruhrgebiet 2.161,1 1.419 24.470 2,6 6,35
Leipzig 2.020,0 1.998 14.275 3,2 6,51
Bremen 1.535,0 2.098 11.735 1,9 6,55
Westfalen 1.150,3 1.844 9.440 1,9 7,00
Freiburg 781,7 2.816 4.035 1,3 8,28
Sonstige Strategische Standorte 3.602,8 2.014 27.610 2,8 7,35
Gesamt strategische Standorte Deutschland 76.108,1 2.484 483.670 19 7,46

*  Verkehrswert der bebauten Grundstiicke exklusive 4.764,4 Mio. €, davon 502,2 Mio. € unbebaute Grundstiicke und vergebene Erbbaurechte, 551,1 Mio. € Anlagen im Bau, 2.227,1 Mio. €
Development, 1.059,4 Mio. € Pflege und Betreutes Wohnen und 424,6 Mio. € Sonstige.
** Darstellung nach landesspezifischer Definition.
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Bestandsinformationen

Infor



Finanzkalender

4. Mai 2023
Veroffentlichung des 3-Monats-Zwischenberichts 2023

17. Mai 2023
Ordentliche Jahreshauptversammlung Vonovia SE

4. August 2023
Veroffentlichung des Halbjahresberichts 2023

3. November 2023
Veroffentlichung des 9-Monats-Zwischenberichts 2023

Alle bereits feststehenden Berichtstermine kénnen Sie
auch unserem 2 Finanzkalender entnehmen.
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Kontakt

Vonovia SE

Universitatsstrafe 133
44803 Bochum

Tel. +49 234 314-0
Fax +49 234 314-1314
info@vonovia.de
www.vonovia.de

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

Vonovia SE Zwischenmitteilung zum 1. Quartal 2023


https://investoren.vonovia.de/service/finanzkalender/
http://www.vonovia.de

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.de.

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.
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