VONOVIA SE
ZWISCHENMITTEILUNG ZUM 3. QUARTAL 2020




Kennzahlen

Finanzielle Kennzahlen in Mio. € 9M 2019 9M 2020 Veranderung in % 12M 2019
Mieteinnahmen Rental 1.527,0 1.706,9 11,8 2.074,9
Adjusted EBITDA Total 1.331,1 1.432,5 7,6 1.760,1
Adjusted EBITDA Rental 1.082,5 1.178,7 8,9 1.437,4
Adjusted EBITDA Value-add 117,5 110,1 -6,3 146,3
Adjusted EBITDA Recurring Sales 69,1 74,9 8,4 91,9
Adjusted EBITDA Development 62,0 68,8 11,0 84,5
EBITDA IFRS 1.234,2 1.380,6 11,9 1.579,6
Group FFO 932,8 1.015,9 8,9 1.218,6
davon entfallen auf Anteilseigner von Vonovia 892,2 973,7 9,1 1.165,6
davon entfallen auf Hybridkapitalgeber von Vonovia 30,0 30,0 0,0 40,0
davon entfallen auf nicht beherrschende Anteilseigner 10,6 12,2 151 13,0
Group FFO pro Aktie in € 1,72 1,80 4,7 2,25
Ergebnisse aus der Bewertung von Investment Properties 2.283,3 1.830,2 -19,8 4.131,5
EBT 1.004,7 2.831,7 >100 3.138,9
Periodenergebnis 63,4 1.891,6 >100 1.294,3
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 1.131,6 1.016,7 -10,2 1.555,9
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -393,7 -1.204,5 >100 -2.505,7
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -128,2 1.402,0 - 902,8
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Neubauleistungen 1.301,3 1.360,0 4,5 1.971,1
davon Instandhaltung 337,4 399,1 18,3 481,6
davon Modernisierung 7123 659,7 -7.4 996,5
davon Neubau 251,6 301,2 19,7 493,0
Bilanzielle Kennzahlen in Mio. € 30.09.2019 30.09.2020 Verdnderung in % 31.12.2019
Verkehrswert des Immobilienbestands 47.763,9 56.047,0 17,3 53.316,4
Adjusted NAV 26.525,8 31.356,2 18,2 28.161,9
Adjusted NAV pro Aktie in €* 48,92 55,41 13,3 51,93
LTV in % 40,3 40,6 0,3 pp 43,1
Nichtfinanzielle Kennzahlen 9M 2019 9M 2020 Verdnderung in % 12M 2019
Anzahl der bewirtschafteten Einheiten 473.966 488.400 3,0 494,927
davon eigene Wohnungen 395.615 414.570 4,8 416.236
davon Wohnungen Dritter 78.351 73.830 -5,8 78.691
Anzahl erworbener Einheiten 2.601 - -100,0 23.987
Anzahl verkaufter Einheiten 3.572 2.712 -24,1 4.784
davon Recurring Sales 1.893 1.883 -0,5 2.607
davon Non-core Disposals 1.679 829 -50,6 2.177
Anzahl neu gebauter Wohnungen 1.366 1.437 52 2.092
davon fur den eigenen Bestand 851 1.056 24,1 1.301
davon fur den Verkauf an Dritte 515 381 -26,0 791
Leerstandsquote in % 2,9 2,6 -0,3 pp 2,6
Monatliche Ist-Miete in €/m? 6,69 7,07 5,7 6,93
Mietsteigerung organisch in % 4,0 3,6 -0,4 pp 3,9
Mitarbeiter, Anzahl (zum 30. September/31. Dezember) 10.003 10.564 5,6 10.345
EPRA Kennzahlen in Mio. € 30.09.2019 30.09.2020 Veranderung in % 31.12.2019**
EPRA NAV 27.256,4 32.766,8 20,2 29.592,5
EPRA NAV pro Aktie in €* 50,26 57,90 15,2 54,57

*  Basierend auf den zum jeweiligen Stichtag dividendenberechtigten Aktien: 30.09.2019: 542.273.611, 30.09.2020: 565.887.299, 31.12.2019: 542.273.611.
** Angepasst (siehe Erlduterungen Kapitel [A2] im Anhang des Halbjahresabschlusses 2020).
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~ Geschiftsent-
chklung in den

ersten neun
Monaten 2020

Im Uberblick

> Im Neunmonatszeitraum 2020 positive Geschéaftsentwicklung trotz andauernder Corona-Pandemie
> Mieterservices weiterhin vollumfanglich verfligbar

> Vermeidung von sozialen Harten bei Mietern weiterhin im Fokus

> Modernisierungs- und Neubauaktivitdten Corona-bedingt temporar geringfligig beeinflusst

Vonovia verzeichnet im Neunmonatszeitraum 2020 eine
stabile Geschiftsentwicklung trotz Corona-Pandemie. Der
Group FFO stieg mafigeblich ankaufsbedingt von 932,8 Mio. €
im Neunmonatszeitraum 2019 um 8,9 % auf 1.015,9 Mio. € im
Neunmonatszeitraum 2020.
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Nachhaltige Ertragskraft Instandhaltungs- und Modernisierungsleistung
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Vonovia SE am Kapitalmarkt

Die Vonovia Aktie

Die weltweite Corona-Pandemie treibt seit Februar 2020 die
internationalen Kapitalmarkte. Mittlerweile zeigt der deut-
sche Leitindex DAX klare Erholungstendenzen. Wahrend er
im 1. Quartal 2020 noch um ca. 25 % gefallen war, reduzierte
sich bis zum 30. September 2020 der Verlust im Vergleich
zum 31. Dezember 2019 auf nur noch 3%. Im 3. Quartal 2020
entwickelte sich der DAX weitestgehend seitlich.

Auch die Kursperformance der Immobilienbranche ist
weiterhin beeinflusst durch die Corona-Pandemie. So ist der
EPRA-Index, als Barometer flir européische Immobilien-

aktien, in den ersten neun Monaten 2020 um 23 % gesunken.

Diese negative Entwicklung ist vor allem auf die starken
Kursverluste von Gewerbe-, Hotel- und Bliroimmobilien-
unternehmen zurtickzuftihren, die von Einnahmeausfallen
besonders stark getroffen sind.

Deutsche Wohnimmobilienaktien zeigen sich dagegen nach
den ersten neun Monaten mit der Corona-Pandemie wieder
stabil. Der Aktienkurs der Vonovia Aktie stieg, nach einem
wechselhaften 1. Quartal und einem Tief von 38,60 € am

18. Marz 2020, um 22 % in den ersten neun Monaten 2020
auf 58,58€. Am 2. September 2020 erreichte Vonovia sogar
ein neues Allzeithoch mit 62,74 € (Intraday).

Als Wohnimmobilienunternehmen ist das operative Ge-
schaft von Vonovia nur marginal von der Corona-Pandemie
betroffen. Insbesondere auf die Nachfrage und die Einnah-
menseite dirfte die Krise unseres Erachtens auch weiterhin
keine nennenswerten Auswirkungen haben. Vielmehr
bleiben die wesentlichen langfristigen Megatrends die
dominierenden Treiber fiir unser Geschaft: Urbanisierung
und das daraus resultierende Missverhaltnis zwischen
Angebot und Nachfrage; Klimawandel und die Reduzierung
von CO,-Emissionen im Gebaudebestand; demografischer
Wandel und altersgerechter Umbau von Wohnungen. Wir
blicken optimistisch in die Zukunft und sind zuversichtlich,
auch weiterhin wirtschaftlich erfolgreich zu sein.

Die Marktkapitalisierung von Vonovia betrug zum 30. Sep-
tember 2020 rund 33 Mrd. €.

Vonovia SE Mitglied im EURO STOXX 50

Mit Wirkung zum 18. September 2020 wurde die Vonovia SE
in den europaischen Blue-Chip-Aktienindex EURO STOXX 50
aufgenommen. Vonovia ist damit der aktuell einzige Immo-
bilienwert und der erste Wohnimmobilienwert Gberhaupt in
Europas fliihrendem Index.

Basis fur die Einstufung ist die Freefloat-Marktkapitalisie-
rung auf Basis der Schlusskurse per Ende August 2020.
Sieben Jahre nach dem Bérsengang im Juli 2013 (~0,4 Mrd. €)
und funf Jahre nach dem Aufstieg in den DAX 30 (~13 Mrd. €)
hat sich die Freefloat-Marktkapitalisierung von Vonovia auf
inzwischen mehr als 30 Mrd. € erhoht.

Kapitalerh6hung

Am 3. September 2020 hat Vonovia im Rahmen eines ABB
(beschleunigtes Platzierungsverfahren) 17 Millionen neue
Aktien mit einem Emissionsvolumen von rund 1 Mrd. €
ausgegeben. Damit wurde der Equity Credit, den Standard &
Poor’s fur die im Jahr 2014 begebene Hybrid-Anleihe verge-
ben hatte, durch Eigenkapital ersetzt. Somit hat Vonovia nun
die Moglichkeit, die Hybrid-Anleihe, die im 4. Quartal 2021
erstmalig zurtickgezahlt werden kann, vollstéandig mit
Fremdkapital abzulésen. Aufgrund der Anfang September
bevorstehenden Aufnahme in den EURO STOXX 50 und
einem Kursniveau von rund 10 % Uber dem Adjusted NAV
war das Zeitfenster fiir die Eigenkapitalerh6hung giinstig
und die dreifache Uberzeichnung unterstreicht den Erfolg
der Transaktion.

Die Erlose aus dieser Kapitalerhohung werden fir die Riick-
zahlung von im 4. Quartal 2020 fallig werdenden Schulden
verwendet. Der darliber hinausgehende Emissionserlos soll
fir kiinftige Wachstumschancen verwendet werden, die sich
im gegenwartigen Umfeld ergeben und die Vonovia im
Einklang mit ihren Investitionskriterien verfolgen will.

Vonovia SE Zwischenmitteilung zum 3. Quartal 2020



Entwicklung des Aktienkurses
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Das nachfolgende Diagramm zeigt die zuletzt von Aktiona- fur den Staat Norwegen) nicht dem Freefloat zuzurechnen.
ren gemeldeten Stimmrechte nach $§ 33, 34 WpHG, bezo- Am 30. September 2020 betrug der Streubesitz der Vonovia
gen auf das aktuelle Grundkapital. Zu beachten ist, dass sich  Aktie damit 93,7 %. Die zugrunde liegenden Stimmrechts-
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ohne Entstehen einer Meldepflicht gegentiber der Gesell- gemeldeten Finanzinstrumente oder sonstigen Instrumente
schaft innerhalb der jeweiligen Schwellenwerte geandert nach §§ 38, 39 WpHG finden Sie unter
haben koénnte. L2 https://investoren.vonovia.de/Stimmrechtsmitteilungen

Analog zur langfristigen strategischen Ausrichtung von
Wesentliche Anteilseigner (per 30. September 2020) Vonovia ist auch die grofse Mehrzahl der Investoren lang-
fristig ausgerichtet. Zu den Anlegern zahlen insbesondere
Pensionskassen, Staatsfonds und internationale Asset-
manager. Hinzu kommt eine grofse Anzahl von Einzelaktio-

76,9 % Ubriger Streubesitz
BlackRock

6,3 % Norges Bank

3,3 % Fidelity

3,2 % DWS

naren, die allerdings nur einen kleinen Teil des Gesamt-
kapitals reprasentieren.

=
S
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Investor-Relations-Aktivititen

Die Vonovia SE pflegt einen transparenten und kontinuier-
lichen Dialog mit ihren Aktionaren und potenziellen Investo-
ren. Auch in der Corona-Pandemie fiihren wir unsere Road-
shows und Gesprache weiter fort, allerdings auf virtueller
Basis. Vonovia hat in den ersten neun Monaten 2020 an
insgesamt 22 (davon 18 virtuell) Investorenkonferenztagen
teilgenommen und 21 (davon 18 virtuell) Roadshowtage an
den wichtigsten europaischen und nordamerikanischen
Finanzmarktplatzen durchgefiihrt.

Dariiber hinaus gab es zahlreiche Einzelgesprache sowie
Video- und Telefonkonferenzen mit Investoren und Analys-
ten, um Uber aktuelle Entwicklungen und besondere Themen
zu informieren.

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 Investor-Relations-Webseite entnommen werden.

L https://investoren.vonovia.de

Analysteneinschiitzungen

Aktuell verfassen 28 internationale Analysten regelméafig
Studien tiber Vonovia (Stand: 30. September 2020). Zum
30. September 2020 lag der durchschnittliche Zielkurs bei
60,00 €. Es sprachen 61% eine Kaufempfehlung, 36 % eine
Halten-Empfehlung sowie 4 % eine Verkaufsempfehlung fuir
die Aktie aus.

Informationen zur Aktie

1. Handelstag 11.07.2013
Emissionspreis 16,50 €
Gesamtaktienanzahl 565.887.299
Grundkapital in € 565.887.299
ISIN DEOOOA1IML7J1
WKN ALIML7J
Bérsenkirzel VNA

Common Code 94567408

Aktienart Auf den Namen lautende Stammaktien ohne
Nennbetrag

Borse Frankfurter Wertpapierbérse

Marktsegment Regulierter Markt
EUROSTOXX 50
DAX

Indizes DAX 50 ESG

30.09.2020 Stoxx Europe 600

MSCI Germany
GPR 250 World
FTSE EPRA/NAREIT Europe Index
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Wirtschaftliche Entwicklung in
den ersten neun Monaten 2020

Wesentliche Ereignisse in der Berichtsperiode

Die Corona-Pandemie verursacht starke negative Auswir-
kungen auf die globalen Volkswirtschaften mit einer aus-
gepragten Rezession. Das Herbstgutachten vom 14. Oktober
2020 erwartet flir 2020 einen Riickgang der Wirtschaftsleis-
tung in Deutschland um 5,4 %. Eine Erholung wird friihestens
bis Ende 2021 erwartet. Das Geschaftsmodell von Vonovia
hat sich in der Zeit der Pandemie bisher als robust und
widerstandsfahig erwiesen. Die Auswirkungen auf die
Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage sind nicht wesentlich,
sodass Vonovia die Prognose fir das Geschaftsjahr 2020
weiterhin bestatigen kann.

Im Mittelpunkt der Arbeit in der jlingsten Vergangenheit
stand die erfolgreiche Aufrechterhaltung der Geschaftspro-
zesse sowie der Schutz unserer Mitarbeiter und Kunden. Die
digitalisierten Prozesse erlaubten dabei einen nahtlosen
Wechsel zwischen Prasenz- und Telearbeit.

Das im Februar 2020 in Kraft getretene Berliner Gesetz zur
Mietenbegrenzung im Wohnungswesen (Mietendeckel),
dessen Verfassungskonformitat weiter fraglich ist, hat
ebenfalls keine materiellen Auswirkungen auf unser Ge-
schaft gezeigt.

Nachdem Vonovia fiir Hembla ein Gesellschafterausschluss-
verfahren eingeleitet hat, wurden entsprechende Mafnah-
men zur operativen und finanzwirtschaftlichen Integration
des Geschafts in Schweden nach dem Vorbild der bereits
existierenden Bewirtschaftungsplattform in Gang gesetzt
und verlaufen entsprechend der bestehenden Integrations-
erfahrung planmafig.

Mit dem vollstéandigen Erwerb des Projektentwicklers
Bien-Ries GmbH, Hanau, Anfang April 2020 hat Vonovia das
Developmentgeschéft durch eine Ausweitung seiner Akti-
vitdten im Rhein-Main-Gebiet gestarkt. Die Integration in die
unter BUWOG firmierende Developmentorganisation wird
entsprechend im Laufe des Jahres 2020 erfolgen. Das

Geschaftsentwicklung

Geschaft von Bien-Ries ist mit dem 2. Quartal 2020 erst-
malig in den Konzernabschluss einbezogen worden.

Am 31. Mé&rz 2020 hat Vonovia zwei Anleihen im Gesamt-
volumen von 1 Mrd. € platziert, der Vollzug der Anleihe-
platzierung erfolgte Anfang April. Zwei weitere Anleihe-
platzierungen mit einem Gesamtvolumen von 1,5 Mrd. €
erfolgten am 3. Juli 2020. Dies bedeutet, dass sich Vonovia
auch in COVID-19-Zeiten ohne Einschrankungen Mittel am
Kapitalmarkt beschaffen kann.

Am 26. Juni 2020 hat Vonovia eine Beteiligung von 2,6 % am
niederlandischen Vesteda Residential Fund erworben. Der
Bestand von Vesteda umfasst mehr als 27.000 Wohnungen
im mittleren Preissegment, tiberwiegend in der Region
Randstad in den Niederlanden. Zu der Region gehéren unter
anderem die Grofdstadte Amsterdam und Rotterdam. Ziel
der Beteiligung ist es, direkte Praxiserfahrungen im nieder-
landischen Markt zu sammeln und mit den aktuellen Mark-
ten abzugleichen.

Auf der ordentlichen Hauptversammlung am 30. Juni 2020
wurde fiir das Geschéftsjahr 2019 eine Dividende in Hohe
von 1,57 € pro Aktie beschlossen. Wéhrend der Bezugsfrist
haben sich Aktiondre mit insgesamt 40,7 % der dividenden-
berechtigten Aktien fiir die angebotene Aktiendividende
anstelle der Bardividende entschieden. Dementsprechend
wurden 6.613.688 neue Aktien zum Bezugspreis von
52,438 € mit einem Gesamtbetrag von 346,8 Mio. € ausge-
geben. Die Hauptversammlung fand erstmals virtuell statt,
wobei die Aktionare die Hauptversammlung mittels eines
Livestreams verfolgen konnten.

Der Indexanbieter Stoxx Ltd. hat Anfang September
bekanntgegeben, dass Vonovia mit Wirkung zum 18. Sep-
tember 2020 in den europaischen Blue-Chip-Aktienindex
EURO STOXX 50 aufgenommen wird. Vonovia ist seitdem
das erste und einzige Unternehmen der Immobilienbranche
in diesem fiir viele internationale Indexfonds und Zertifikate
wichtigen Aktienindex. Basis fiir die Einstufung war die
Freefloat-Marktkapitalisierung per Ende August 2020.

in den ersten neun Monaten 2020 — Vonovia SE am Kapitalmarkt | Wirtschaftliche Entwicklung in den ersten neun Monaten 2020



Am 8. September 2020 fiihrte Vonovia eine Kapitalerhhung
von 17.000.000 neuen Aktien durch. Die neuen Aktien
wurden im Rahmen einer Privatplatzierung bei institutionel-
len Anlegern mittels eines beschleunigten Platzierungsver-
fahrens (Accelerated Bookbuilding) platziert und sind ab
dem 1. Januar 2020 gewinnberechtigt. Die Aktien wurden zu
einem Platzierungspreis von 59,00 € pro Aktie zugeteilt. Der
Bruttoemissionserlos betragt 1,0 Mrd. €.

Die Kundenzufriedenheit, gemessen im Customer Satisfac-
tion Index (CSI), blieb im 3. Quartal 2020 nahezu unveran-
dert (-0,7 Prozentpunkte). Im Vergleich zum 3. Quartal 2019
stieg der CSI um 4,6 Prozentpunkte. Insbesondere die Freund-
lichkeit der Objektbetreuer und die Zufriedenheit mit der
Wohnung haben eine bessere sowie die Verstandlichkeit der
Betriebskostenabrechnung eine leicht bessere Beurteilung
erfahren. Gegenliber dem 2. Quartal 2020 wurden der
Service und das soziale Umfeld bzw. die Nachbarschaft
weniger gut bewertet.

Ertragslage

Im Neunmonatszeitraum 2020 verzeichnete Vonovia eine
stabile Geschaftsentwicklung. Wahrend der Corona-
Pandemie konnte Vonovia als verldsslicher Partner fir alle
Interessengruppen, insbesondere aber fir ihre Kunden,
agieren. Unsere Geschaftsprozesse konnten in vielen Berei-
chen nahezu uneingeschrankt durch Telearbeit unserer
Mitarbeiter gewahrleistet werden. Aktuell ergeben sich
durch die Corona-Pandemie fiir Vonovia keine nennenswer-
ten Auswirkungen auf die Unternehmensstrategie sowie
keine bedeutsamen Auswirkungen auf die operative und die
finanzielle Performance. Vonovia hat nur geringe Ausfalle an
Mietzahlungen zu verzeichnen und geht demnach auch
zukiinftig von einem geringen Ausfall an Forderungen aus.
Modernisierungs- und/oder Neubaumafnahmen sowie
Vertriebsaktivitadten, soweit diese durch Corona-Beschrén-
kungen zeitweilig unterbrochen waren, konnten wieder in
vollem Umfang aufgenommen und fortgefihrt werden.

Derzeit beobachten wir eine stabile Nachfrage fiir Mietwoh-
nungen und keine negativen Effekte auf die Verkehrswerte
durch die Corona-Pandemie.

Zum 30. September 2020 bewirtschaftete Vonovia ein Port-
folio von 414.570 eigenen Wohnungen (30.09.2019: 395.615),
138.927 Garagen und Stellplatzen (30.09.2019: 121.300) sowie
6.547 gewerblichen Einheiten (30.09.2019: 5.281). Die
Standorte erstreckten sich dabei auf 635 Stadte und Ge-
meinden (30.09.2019: 649) in Deutschland, Schweden und
Osterreich. Hinzu kommen 73.830 Wohneinheiten
(30.09.2019: 78.351), die im Auftrag Dritter bewirtschaftet
werden.

Per 30. September 2020 beschaftigte Vonovia
10.564 Mitarbeiter (30.09.2019:10.003).

Group FFO

Die nachfolgenden Kennzahlen geben einen Uberblick tiber
die Entwicklung des Group FFO und weiterer Werttreiber im
Berichtszeitraum. Im Vergleich der aktuellen Kennzahlen
zum Vorjahr ist zu berticksichtigen, dass in den Geschéfts-
zahlen 2020 die im November 2019 erworbene Hembla mit
einem Ergebnisbeitrag von 9 Monaten und die Anfang April
2020 erworbene Bien-Ries GmbH mit einem Ergebnisbeitrag
von 6 Monaten enthalten sind.

Vonovia SE Zwischenmitteilung zum 3. Quartal 2020



Group FFO

in Mio. € 9M 2019 9M 2020 Veranderung in % 12M 2019
Mieteinnahmen Rental 1.527,0 1.706,9 11,8 2.074,9
Aufwendungen fir Instandhaltung -230,2 -234,9 2,0 -308,9
Operative Kosten Rental -214,3 -293,3 36,9 -328,6
Adjusted EBITDA Rental 1.082,5 1.178,7 8,9 1.437,4
Umsatze Value-add 1.212,0 1.181,0 -2,6 1.677,3
davon externe Umsatze 186,8 186,8 - 248,4
davon interne Umsétze 1.025,2 994,2 -3,0 1.428,9
Operative Kosten Value-add -1.094,5 -1.070,9 -2,2 -1.531,0
Adjusted EBITDA Value-add 117,5 110,1 -6,3 146,3
Erlose aus der Verdufberung Recurring Sales 273,5 296,5 8,4 365,1
Verkehrswertabgénge bereinigt um periodenfremde
Effekte aus zur Verdufderung gehaltenen Immobilien
Recurring Sales -193,4 -211,6 9,4 -258,4
Bereinigtes Ergebnis Recurring Sales 80,1 84,9 6,0 106,7
Vertriebskosten Recurring Sales -11,0 -10,0 9,1 -14,8
Adjusted EBITDA Recurring Sales 69,1 74,9 8,4 91,9
Erl6se aus der VerduRerung von
Developmentobjekten to sell 194,9 181,6 -6,8 249,5
Herstellkosten Development to sell -148,1 -145,0 -2,1 -197,3
Rohertrag Development to sell 46,8 36,6 -21,8 52,2
Fair Value Development to hold 185,3 225,8 21,9 266,3
Herstellkosten Development to hold -152,2 -181,5 19,3 -207,4
Rohertrag Development to hold* 33,1 44,3 33,8 58,9
Operative Kosten Development -17,9 -12,1 -32,4 -26,6
Adjusted EBITDA Development 62,0 68,8 11,0 84,5
Adjusted EBITDA Total 1.331,1 1.432,5 7.6 1.760,1
Zinsaufwand FFO -265,6 -289,2 8,9 -358,6
Laufende Ertragsteuern FFO -43,1 -35,6 -17,4 -50,1
Konsolidierung** -89,6 -91,8 2,5 -132,8
Group FFO 932,8 1.015,9 8,9 1.218,6

*  Ohne Bercksichtigung von aktivierten Fremdkapitalzinsen 9M 2020 in Héhe von 0,3 Mio. € (9M 2019: 0,0 Mio. €).
** Davon Zwischengewinne 9M 2020: 24,1 Mio. € (9M 2019: 34,3 Mio. €), Rohertrag Development to hold 9M 2020: 44,3 Mio. € (9M 2019: 33,1 Mio. €), IFRS-16-Effekte 9M 2020: 23,4 Mio. €

(9M 2019: 22,2 Mio. €).

Zum 30. September 2020 war unser Wohnungsbestand
nahezu voll vermietet. Der Leerstand der Wohnungen war
mit 2,6 % niedriger als der Vergleichswert Ende September
2019 von 2,9 %. Die Mieteinnahmen im Segment Rental

Wesentlichen bedingt durch die zuséatzlichen Mieteinnah-
men des Hembla-Portfolios sowie durch organisches
Wachstum durch Neubau und Modernisierung insgesamt um
1,8 % auf 1.706,9 Mio. € im Neunmonatszeitraum 2020 an. Zu
dem Anstieg trug Hembla mit einem Volumen in Héhe von
135,3 Mio. € im Neunmonatszeitraum 2020 bei. Von den

Mieteinnahmen des Segments Rental entfielen 1.381,2 Mio. €
auf Mieteinnahmen in Deutschland (9M 2019:1.346,3 Mio. €),

246,3 Mio. € auf Mieteinnahmen in Schweden (9M 2019:

100,4 Mio. €) sowie 79,4 Mio. € auf Mieteinnahmen in
stiegen von 1.527,0 Mio. € im Neunmonatszeitraum 2019 im Osterreich (9M 2019: 80,3 Mio. €).

Die marktbedingte Steigerung der Mieten lag bei 0,8 %

(9M 2019:1,2%). Durch Wohnwertverbesserungen im
Rahmen unseres Modernisierungsprogramms konnten wir
dartiber hinaus eine Mietsteigerung von 2,2% (9M 2019:

2,5%) realisieren. Die entsprechende Like-for-like-Mietstei-
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gerung betrug im Berichtszeitraum 2020 3,0 % (9M 2019:

3,7 %). Berlicksichtigt man zudem die Mietsteigerung aus
Neubau- und Aufstockungsmafnahmen von 0,6 % (9M 2019:
0,3%), ergibt sich eine organische Mietsteigerung von
insgesamt 3,6 % (9M 2019: 4,0 %). Die durchschnittliche
monatliche Ist-Miete im Konzern lag per Ende September
2020 bei 7,07 € pro m? gegeniiber 6,69 € pro m? per Ende
September 2019. Im deutschen Portfolio lag die monatliche
Ist-Miete Ende September 2020 bei 6,91 € pro m? (30.09.2019:
6,71 € pro m?), im schwedischen Portfolio bei 9,67 € pro m?
(30.09.2019: 9,15 € pro m?) sowie im dsterreichischen
Portfolio bei 4,76 € pro m? (30.09.2019: 4,63 € pro m?). Die
Mieteinnahmen der Besténde in Schweden stellen Inklusiv-
mieten dar. Das heiftt, dass Betriebs- und Heizkosten sowie

Instandhaltung, Modernisierung, Neubau

Wasserversorgung in den Mieteinnahmen enthalten sind. In
den Mieteinnahmen der 6sterreichischen Immobilien-
bestande sind zudem EVB-Beitrédge (Erhaltungs- und Ver-
besserungsbeitrage) berticksichtigt.

Im Geschéftsjahr 2020 haben wir unsere Modernisierungs-,
Neubau- und Instandhaltungsstrategie weiter fortgesetzt.
Bedingt durch die Corona-Pandemie wurden die Baumaf3-
nahmen insbesondere im Modernisierungs- und Neubaube-
reich etwas gebremst. Das Gesamtvolumen an Instandhal-
tungs-, Modernisierungs- und Neubauleistungen stieg von
1.301,3 Mio. € im Neunmonatszeitraum 2019 um 4,5 % auf
1.360,0 Mio. € im Neunmonatszeitraum 2020 an.

in Mio. € 9M 2019 9M 2020 Veranderung in % 12M 2019
Aufwendungen fir Instandhaltung 230,2 234,9 2,0 308,9
Substanzwahrende Investitionen 107,2 164,2 53,2 172,7
Instandhaltungsleistungen 337,4 399,1 18,3 481,6
Modernisierungsmafsnahmen 712,3 659,7 -7.4 996,5
Neubau (to hold) 251,6 301,2 19,7 493,0
Modernisierungs- und Neubauleistungen 963,9 960,9 -0,3 1.489,5
Gesamtsumme Instandhaltungs-, Modernisierungs-

und Neubauleistungen 1.301,3 1.360,0 4,5 19711

Im Neunmonatszeitraum 2020 lagen die operativen Kosten
im Segment Rental mit 293,3 Mio. € um 36,9 % ankaufs-
bedingt wegen Hembla (9M 2020: 58,5 Mio. €) iber den
Vergleichszahlen im Neunmonatszeitraum 2019 von

214,3 Mio. €. Insgesamt stieg das Adjusted EBITDA Rental
von 1.082,5 Mio. € im Neunmonatszeitraum 2019 um 8,9 %
auf1.178,7 Mio. € im Neunmonatszeitraum 2020 an.

Das Segment Value-add war von der Corona-Pandemie
beeinflusst. Griinde hierflir waren im Wesentlichen Corona-
bedingte Bauverzégerungen bei einzelnen Modernisierungs-
mafinahmen sowie héhere Kosten aufgrund des Corona-
bedingt niedrigeren Eigenleistungsanteils. Die eigene
Handwerkerorganisation hat zur stabilen Entwicklung des
Segments beigetragen.

Unsere Geschaftsaktivitaten in den Bereichen Versorgung
unserer Mieter mit Kabelfernsehen, Wohnumfeld-, Versiche-
rungs- und Messdienstleistungen sowie Energielieferungen
haben wir weiter ausgebaut.

Im Neunmonatszeitraum 2020 lagen die externen Umsatze
aus den Value-add-Aktivitaten mit unseren Endkunden mit
186,8 Mio. € auf dem Niveau des Neunmonatszeitraums

2019. Die konzerninternen Umsétze gingen von 1.025,2 Mio. €
im Neunmonatszeitraum 2019 durch das Corona-bedingt
leicht geringere Modernisierungsvolumen um 3,0 % auf

994,2 Mio. € im Neunmonatszeitraum 2020 zurtick. Insge-
samt lagen die Value-add-Umsatze im Neunmonatszeitraum
2020 mit 1.181,0 Mio. € um 2,6 % unter dem Vergleichswert
des Neunmonatszeitraums 2019 von 1.212,0 Mio. €. Das
Adjusted EBITDA Value-add lag mit 110,1 Mio. € im Neun-
monatszeitraum 2020 6,3 % unter dem Vergleichswert von
17,5 Mio. € im Neunmonatszeitraum 2019.

Im Geschéftsjahr 2020 haben wir unsere selektive Verkaufs-
strategie weiter fortgesetzt. Wir weisen im Segment Recur-
ring Sales alle Geschaftsaktivitaten fiir den Einzelverkauf von
Wohnungen (Privatisierung) aus.

Im Segment Recurring Sales lagen die Erl6se aus der Verdu-
ferung von Immobilien im Neunmonatszeitraum 2020 mit
296,5 Mio. € 8,4 % Uber dem Vergleichswert im Neumonats-
zeitraum 2019 von 273,5 Mio. €; davon entfallen 199,3 Mio. €
auf Verkaufe in Deutschland (9M 2019: 190,1 Mio. €) und
97,2 Mio. € auf Verkaufe in Osterreich (9M 2019: 83,4 Mio. €).
Im Neunmonatszeitraum 2020 privatisierten wir 1.883
Wohnungen (gM 2019: 1.893), davon 1.412 in Deutschland
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(9M 2019: 1.472) und 471 in Osterreich (QM 2019: 421). Das
Adjusted EBITDA Recurring Sales lag im Neunmonatszeit-
raum 2020 mit 74,9 Mio. € um 8,4 % Uber dem Vergleichs-
wert im Neunmonatszeitraum 2019 von 69,1 Mio. €. Der
Verkehrswert-Step-up Recurring Sales lag im Neunmonats-
zeitraum 2020 mit 40,1% leicht unter dem Vergleichswert
von 41,4 % im Neunmonatszeitraum 2019. Dies ist im
Vergleich zum Vorjahr im Wesentlichen auf geringere
Step-ups bei Verkaufen in Osterreich zurtickzufiihren.
Insgesamt betrachtet lagen die Step-ups in Osterreich tiber
denen in Deutschland.

Auferhalb des Segments Recurring Sales haben wir im
Neunmonatszeitraum 2020 im Rahmen der Bestandsbereini-
gung 829 Wohneinheiten aus dem Portfolio Non-core
Disposals (9M 2019: 1.679) mit Gesamterlésen in Hohe von
154,7 Mio. € (9M 2019:106,2 Mio. €) veradufert. Der Ver-
kehrswert-Step-up bei Non-core Disposals lag mit 33,3 %
deutlich tber dem Vergleichswert des Vorjahreszeitraums
von 15,2 %. Zu dem Anstieg hat mafdgeblich der Verkauf
eines Grofdgewerbeobjekts in Dresden im 1. Quartal 2020
beigetragen.

Im Neunmonatszeitraum 2020 erwirtschaftete das Segment
Development durch seine Bereiche Development to sell und
Development to hold positive Ergebnisbeitrage in Deutsch-
land, Osterreich und Schweden und trug somit zum erfolg-
reichen Wachstum von Vonovia bei.

Im Bereich Development to sell wurden im Neunmonats-
zeitraum 2020 381 Wohneinheiten fertiggestellt (9M 2019:
515), davon 381in Deutschland (9M 2019: 74) und keine
Einheiten in Osterreich (9M 2019: 4471). Die Erlése aus der
Veraufberung lagen im Neunmonatszeitraum 2020 bei
181,6 Mio. € (9M 2019:194,9 Mio. €), davon entfielen
132,4 Mio. € auf die Projektentwicklung in Deutschland
(9M 2019: 92,4 Mio. €) und 49,2 Mio. € auf die Projektent-
wicklung in Osterreich (9M 2019: 102,5 Mio. €). Der resul-
tierende Rohertrag aus Development to sell betrug

36,6 Mio. € (9M 2019: 46,8 Mio. €).

Im Bereich Development to hold wurden insgesamt

1.056 Einheiten (9M 2019: 851, inklusive Dachaufstockungen)
fertiggestellt, davon 548 in Deutschland (9M 2019: 451),

125 Einheiten in Schweden (9M 2019: 0) und 383 in Oster-
reich (9M 2019: 400). Im Bereich Development to hold
wurde im Neunmonatszeitraum 2020 ein Fair Value von
225,8 Mio. € (9M 2019: 185,3 Mio. €) erfasst. Dieser entfiel
mit 94,7 Mio. € auf die Projektentwicklung in Deutschland
(9M 2019: 91,5 Mio. €), mit 128,0 Mio. € auf die Projektent-
wicklung in Osterreich (9M 2019: 93,8 Mio. €) und mit

3,1 Mio. € auf die Projektentwicklung in Schweden (9M 2019:
0,0 Mio. €). Der Rohertrag fir Development to hold belief
sich im Neunmonatszeitraum 2020 auf 44,3 Mio. €

(9M 2019: 33,1 Mio. €). Die operativen Kosten im Segment
Development lagen im Neunmonatszeitraum 2020 mit

12,1 Mio. € 32,4% unter dem Vergleichswert des Vorjahres
von 17,9 Mio. €. Dazu trugen insbesondere projektfort-
schrittsbedingt geringere Vertriebs- und Personalkosten bei.

Das Adjusted EBITDA fiir das Segment Development lag im
Neunmonatszeitraum 2020 mit 68,8 Mio. € um 11,0 % lber
dem Vergleichswert des Vorjahres von 62,0 Mio. €. Dazu
trugen im Wesentlichen der héhere Rohertrag Development
to hold und die geringeren operativen Kosten bei.

Im Neunmonatszeitraum stieg die fihrende Kennzahl fir die
nachhaltige Ertragskraft, der Group FFO, im Wesentlichen
aufgrund des Ankaufs Hembla sowie aufgrund des organi-
schen Wachstums durch Neubau und Modernisierung um
insgesamt 8,9 % von 932,8 Mio. € im Neunmonatszeitraum
2019 auf 1.015,9 Mio. € im Neunmonatszeitraum 2020 an.
Mafgeblich trug dazu die positive Entwicklung des Adjusted
EBITDA Total bei. Dieses stieg im Berichtszeitraum von
1.331,1 Mio. € um 7,6 % auf 1.432,5 Mio. € an.

Die im Adjusted EBITDA Total eliminierten Sondereinfliisse
lagen im Berichtszeitraum 2020 mit 24,1 Mio. € 34,0 % unter
dem Vergleichswert 2019 von 36,5 Mio. €. Im 3. Quartal 2020
wurden Ertrage resultierend aus der Neueinschatzung eines
Abfindungsanspruchs fiir nicht beherrschende Anteile in
Hohe von 18,1 Mio. € beriicksichtigt. Im Einzelnen stellen sich
die Sondereinflisse wie folgt dar:

Sondereinfliisse

in Mio. € 9M 2019 9M 2020 Verédnderung in % 12M 2019
Akquisitionskosten inkl. Integrationskosten* 20,1 5,4 -73,1 48,2
Abfindungen/Altersteilzeitprogramme 10,7 12,1 13,1 13,2
Geschaftsmodelloptimierung/Entwicklung

neuer Geschaftsfelder 1,6 10,0 >100 27,6
Refinanzierung und Eigenkapitalmafsnahmen 4,1 -3,4 - 4,1
Summe Sondereinfliisse 36,5 24,1 -34,0 93,1

* Einschlieflich im Zusammenhang mit den Akquisitionen stehende Einmalaufwendungen wie integrationsbedingte Personalmafnahmen.
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Uberleitungsrechnungen

Das Finanzergebnis &nderte sich von -354,9 Mio. € im
Neunmonatszeitraum 2019 auf -312,7 Mio. € im Neunmonats-
zeitraum 2020. Aus dem Finanzergebnis leitet sich der
Zinsaufwand FFO wie folgt ab:

Uberleitung Finanzergebnis/Zinsaufwand FFO

Mio. € 9M 2019 9M 2020 Verédnderung in % 12M 2019
Zinsertrage 4,3 17,5 >100 8,9
Zinsaufwendungen -328,6 -310,2 -5.6 -417,5
Sonstiges Finanzergebnis ohne Beteiligungsergebnis -30,6 -20,0 -34,6 12,2
Finanzergebnis* -354,9 -312,7 -11,9 -396,4
Anpassungen:

Sonstiges Finanzergebnis ohne Beteiligungsergebnis 30,6 20,0 -34,6 -12,2
Effekte aus der Bewertung von Zins- und

Waéhrungsderivaten 37,7 42,4 12,5 17,9
Vorfalligkeitsentschadigung und Bereitstellungszinsen 24,7 4,3 -82,6 28,1
Effekte aus der Bewertung origindrer Finanzinstrumente -21,9 -47,5 >100 -18,9
Zinsanteil Zufthrungen Ruckstellungen 7,3 4,3 -41,1 10,0
Zinsertrag aus Bondemission - -11,9 - -
Zinsabgrenzungen/Sonstige Effekte -3,3 36,0 - -18,8
Zinszahlungssaldo -279,8 -265,1 -5,3 -390,3
Korrektur IFRS 16 Leasing 54 7,2 33,3 8,8
Korrektur Finanzertrage aus Beteiligungen an anderen

Wohnungsunternehmen 1,2 1,5 25,0 1,7
Korrektur Zinszahlungen wegen Steuern -0,7 54 - -1,0
Korrektur Zinsabgrenzungen 8,3 -38,2 - 22,2
Zinsaufwand FFO -265,6 -289,2 8,9 -358,6

* Ohne Ertrage aus Ubrigen Beteiligungen.

Das Periodenergebnis im Neunmonatszeitraum 2020 lag bei
1.891,6 Mio. € im Vergleich zu 63,4 Mio. € im Neunmonats-
zeitraum 2019. Im Neunmonatszeitraum 2019 haben deutlich
hohere Abschreibungen und Wertminderungen das Ergebnis
gemindert. Das Ergebnis aus der Bewertung von Investment
Properties fiel mit 1.830,2 Mio. € im Neunmonatszeitraum
2020 um 453,1 Mio. € geringer aus als im Vorjahreszeitraum.
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Uberleitung Periodenergebnis/Group FFO

in Mio. € 9M 2019 9M 2020 Veranderung in % 12M 2019
Periodenergebnis 63,4 1.891,6 >100 1.294,3
Finanzergebnis* 354,9 312,7 -11,9 396,4
Ertragsteuern 941,3 940,1 -0,1 1.844,6
Abschreibungen und Wertminderungen 2.157,9 66,4 -96,9 2.175,8
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties -2.283,3 -1.830,2 -19,8 -4.131,5
EBITDA IFRS 1.234,2 1.380,6 11,9 1.579,6
Sondereinfliisse 36,5 24,1 -34,0 93,1
Effekte aus zur Verduferung gehaltenen Immobilien 3,8 -4,1 - -2,2
Finanzertrédge aus Beteiligungen an anderen
Wohnungsunternehmen -1,2 -1,5 25,0 -1,7
Sonstiges (Non-core Disposals) -9,6 -35,0 >100 -11,5
Zwischengewinne 34,3 24,1 -29,7 43,9
Rohertrag Development to hold 33,1 44,3 33,8 58,9
Adjusted EBITDA Total 1.331,1 1.432,5 7,6 1.760,1
Zinsaufwand FFO** -265,6 -289,2 8,9 -358,6
Laufende Ertragsteuern FFO -43,1 -35,6 -17,4 -50,1
Konsolidierung -89,6 -91,8 2,5 -132,8
Group FFO 932,8 1.015,9 8,9 1.218,6
Group FFO pro Aktie in €** 1,72 1,80 4,7 2,25
* Ohne Ertrage aus iibrigen Beteiligungen.
**Inkl. Finanzertrage aus Beteiligungen an anderen Wohnungsunternehmen.
*** Basierend auf den zum jeweiligen Stichtag dividendenberechtigten Aktien: 30.09.2019: 542.273.611, 30.09.2020: 565.887.299, 31.12.2019: 542.273.611.
Vermogenslage
Konzernbilanzstruktur
31.12.2019* 30.09.2020

in Mio. € in % in Mio. € in %
Langfristige Vermogenswerte 55.082,8 97,5 57.881,8 95,4
Kurzfristige Vermogenswerte 1.431,0 2,5 2.763,6 4,6
Aktiva 56.513,8 100,0 60.645,4 100,0
Eigenkapital 21.069,7 37,3 23.385,0 38,6
Langfristige Schulden 31.762,1 56,2 34.545,7 57,0
Kurzfristige Schulden 3.682,0 6,5 2.714,7 4,4
Passiva 56.513,8 100,0 60.645,4 100,0

* Angepasst (siehe Erlauterungen Kapitel [A2] im Anhang des Halbjahresabschlusses 2020).

Das Gesamtvermdogen des Konzerns stieg im Vergleich zum
31. Dezember 2019 von 56.513,8 Mio. € um 4.131,6 Mio. € auf
60.645,4 Mio. €. Bei den langfristigen Vermégenswerten

erhohten sich die Investment Properties um 2.669,0 Mio. €,
was mit 1.830,2 Mio. € aus dem Ergebnis der Immobilienbe-
wertung resultiert. Die Immobilienvorrate erhdéhten sich von

358,3 Mio. € um 120,1 Mio. € auf 478,4 Mio. €. Der Anstieg
der langfristigen finanziellen Vermogenswerte von 331,7 Mio. €
um 83,2 Mio. € auf 414,9 Mio. € ist im Wesentlichen gepragt
durch den Erwerb der Beteiligung an Vesteda sowie gegen-
laufig der Auflosung eingebetteter Derivate im Zusammen-
hang mit Refinanzierungsmafinahmen bezliglich Hembla.
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Die zur Veraufberung gehaltenen Vermégenswerte nahmen
im Vergleich zum 31. Dezember 2019 von 134,1 Mio. € um
51,5 Mio. € auf 82,6 Mio. € ab. Die flissigen Mittel erhéhten
sich um 1.212,9 Mio. €. Geschafts- oder Firmenwerte sowie
Markenrechte betragen 2,4 % des Gesamtvermogens.

Zum 30. September 2020 betrug der Gross Asset Value
(GAV) des Immobilienvermégens 56.343,0 Mio. €, dies
entspricht 92,9 % des Gesamtvermdégens im Vergleich zu
53.586,3 Mio. € oder 94,8 % zum Jahresende 2019.

Der Anstieg des Eigenkapitals von 21.069,7 Mio. € um
2.315,3 Mio. € auf 23.385,0 Mio. € resultiert insbesondere aus
der Kapitalerhéhung vom 8. September 2020 um 1,0 Mrd. €
sowie dem Periodenergebnis in Hohe von 1.891,6 Mio. €.
Gegenlaufig wirkte die Bardividendenausschittung in Hohe
von 504,6 Mio. €.

Die Eigenkapitalquote betragt damit 38,6 % im Vergleich zu
37,3% am Jahresende 2019.

Nettovermdgensdarstellung (NAV)

Die Schulden erhéhten sich von 35.444,1 Mio. € um

1.816,3 Mio. € auf 37.260,4 Mio. €. Dabei erhohte sich die
Summe der origindren Finanzschulden um 1.167,8 Mio. €,
wobei der Erhéhung langfristiger originarer Finanzschulden
von 1.868,2 Mio. € eine Reduktion kurzfristiger originarer
Finanzschulden von 700,4 Mio. € gegenlibersteht.

Net Asset Value

Vonovia orientiert sich bei der Darstellung des Net Asset
Value (NAV) an den Verlautbarungen der EPRA (European
Public Real Estate Association). Zum Ende des 3. Quartals
2020 lag der EPRA NAV nach bisheriger EPRA-Definition mit
32.766,8 Mio. € um 10,7 % tUber dem Wert zum Jahresende
2019 von 29.592,5 Mio. €. Der EPRA NAV pro Aktie entwi-
ckelte sich von 54,57 € Ende 2019 auf 57,90 € zum Ende des
3. Quartals 2020. Der Adjusted NAV lag mit 31.356,2 Mio. €
zum Ende des 3. Quartals 2020 um 11,3 % Uiber dem Wert von
28.161,9 Mio. € zum Jahresende 2019. Dies entspricht einem
Anstieg des Adjusted NAV pro Aktie von 51,93 € Ende 2019
um 6,7 % auf 55,41 € zum Ende des 3. Quartals 2020.

in Mio. € 31.12.2019* 30.09.2020 Veranderung in %
Eigenkapital der Anteilseigner von Vonovia 19.308,3 21.540,3 11,6
Latente Steuern auf Investment Properties 10.288,9 11.173,2 8,6
Zeitwert der derivativen Finanzinstrumente** 1,6 73,2 >100
Latente Steuern auf derivative Finanzinstrumente -6,3 -19,9 >100
EPRA NAV 29.592,5 32.766,8 10,7
Goodwill -1.430,6 -1.410,6 1,4
Adjusted NAV 28.161,9 31.356,2 11,3
EPRA NAV pro Aktie in €*** 54,57 57,90 6,1
Adjusted NAV pro Aktie in €*** 51,93 55,41 6,7

Angepasst (siehe Erlduterungen Kapitel [A2]im Anhang des Halbjahresabschlusses 2020).
* Bereinigt um Effekte aus Fremdwahrungsswaps.

*** Basierend auf Anzahl Aktien zum Stichtag 31.12.2019: 542.273.611, 30.09.2020: 565.887.299.

Verkehrswerte

Wesentliche Marktentwicklungen und Bewertungsparame-
ter, die die Verkehrswerte von Vonovia beeinflussen, werden
kontinuierlich Uberpriift. Aufgrund der im 1. Halbjahr 2020
erkennbaren Marktdynamik wurde fir rund zwei Drittel des
Portfolios eine neue Bewertung zum 30. Juni 2020 veran-
lasst. Dies flhrte zu einem Ergebnis aus Bewertung in Héhe
von 1.812,3 Mio. €.

Darlber hinaus sind im Berichtszeitraum im Bau befindliche
Gebaude (Neubau/Development to hold) fertiggestellt
worden. Hier erfolgt erstmalig mit Fertigstellung der Objekte
eine Fair-Value-Bewertung. Daraus resultiert fiir den Zeit-
raum vom 1. Januar bis 30. September 2020 ein Bewertungs-
effekt in Hohe von 44,3 Mio. € (9M 2019: 33,1 Mio. €).
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Derzeit beobachten wir eine stabile Nachfrage fiir Mietwoh-
nungen und keine negativen Effekte auf die Verkehrswerte
durch die Corona-Pandemie. Mogliche Effekte auf das
kiinftige Preisgeschehen hangen stark von dem weiteren
Verlauf der Pandemie und den damit verbundenen wirt-
schaftlichen Gegebenheiten ab und sind derzeit nicht
verlasslich zu prognostizieren. So kénnten Wohnimmobilien
als vergleichsweise sichere Anlagenform weiter an Bedeu-
tung gewinnen. Je nach Dauer und Umfang einer méglichen
Rezession konnte sich aber auch die Nachfrage nach Wohn-
immobilien andern. Das Marktgeschehen wird hierbei
kontinuierlich durch Vonovia beobachtet.

Das Berliner Abgeordnetenhaus hat Ende Januar 2020 das
Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin
(Mietendeckel) beschlossen. Dieses trat im Februar 2020 in
Kraft. Die Verfassungskonformitat des Gesetzes ist weiter-
hin umstritten. Unter dem Vorbehalt der verfassungsmatfsi-
gen Gultigkeit des Mietendeckels sind zukinftige Mietein-
nahmen oder Mietentwicklungen bis in das Jahr 2025 zu
reduzieren. Dieses konnte sich negativ auf die Verkehrs-
werte auswirken. Ebenso ist nicht auszuschliefden, dass sich
in der Folge riicklaufige Leerstandsquoten und Fluktuation
sowie geringere Renditeanforderungen von Investoren (Yield
Compression) kompensatorisch auf die Verkehrswerte
auswirken werden. Uber die ausgewiesenen Sensitivitaten
im Konzernanhang des Konzernabschlusses 2019 sind
mogliche Auswirkungen abschatzbar. Aktuell sind keine
Auswirkungen auf die Verkehrswerte erkennbar.

Fur Einzelheiten zur Bilanzierung und Bewertung der Invest-
ment Properties verweisen wir auf die ausfiihrliche Darstel-
lung im Konzernabschluss 2019.

Finanzlage
Cashflow

Die Cashflows der Gruppe stellten sich wie folgt dar:

Eckdaten der Kapitalflussrechnung

in Mio. € 9M 2019 9M 2020

Cashflow aus der

betrieblichen Tatigkeit 1.131,6 1.016,7

Cashflow aus der

Investitionstatigkeit -393,7 -1.204,5

Cashflow aus der

Finanzierungstatigkeit -128,2 1.402,0

Einfluss von Wechselkurs-
anderungen - -1,3

Nettoveranderung der
Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente

609,7 1.212,9

Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente
zum Periodenanfang

547,7 500,7

Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente
zum Periodenende

1.157,4 1.713,6

Der Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit betrug 1.016,7 Mio. €
fur die ersten neun Monate 2020, im Vergleich zu 1131,6 Mio. €
fur die ersten neun Monate 2019. Der Rickgang ist im
Wesentlichen auf die Entwicklung des Nettoumlaufvermo-
gens zurlickzuftihren.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit zeigt fir die ersten
neun Monate 2020 eine Nettoauszahlung in Hohe von
1.204,5 Mio. €. Die Vorjahresperiode war insbesondere
gepragt durch eine Einzahlung aus dem Verkauf der Anteile
an der Deutsche Wohnen SE in Hohe von 698,1 Mio. €. In
den ersten neun Monaten 2020 betrugen die Auszahlungen
fur Investitionen in Investment Properties 1.183,2 Mio. €
(9M 2019:1.576,3 Mio. €). Die Auszahlungen fiir den Erwerb
von Anteilen an konsolidierten Unternehmen beinhalten die
Zahlungen zur Akquisition der Bien-Ries GmbH. Weiterhin
sind im Zusammenhang mit dem Erwerb von Hembla
nachtraglich Auszahlungen von 112,1 Mio. € angefallen. Der
Cashflow aus Investitionstatigkeit enthalt zudem eine
Auszahlung von 160,2 Mio. € fir den Erwerb der Beteiligung
an Vesteda. Gegenlaufig konnten Einzahlungen aus Be-
standsverkaufen in Hohe von 435,7 Mio. € vereinnahmt
werden (9M 2019: 559,6 Mio. €).
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Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit enthalt Auszahlun-
gen fir regulare und auferplanmafige Tilgungen finanzieller
Verbindlichkeiten in Hohe von 2.635,1 Mio. € (9M 2019:
2.916,7 Mio. €) sowie gegenldufig Einzahlungen aus der
Aufnahme finanzieller Verbindlichkeiten in Héhe von
3.890,3 Mio. € (9M 2019: 3.323,9). Die Auszahlungen fir
Transaktions- und Finanzierungskosten beliefen sich auf
48,7 Mio. € (9M 2019: 77,4 Mio. €). Die Zinszahlungen fir
die ersten neun Monate 2020 betrugen 272,2 Mio. €

(9M 2019: 284,4).

Die Nettoveranderung der Zahlungsmittel und Zahlungs-
mitteldquivalente betrug 1.212,9 Mio. €.

Finanzierung

Das Rating der Kreditwirdigkeit von Vonovia durch die
Agentur Standard & Poor's lautet gemafs Veroffentlichung
vom 22. Juli 2020 unverdndert fir das Long-Term Corporate
Credit Rating auf BBB+ mit stabilem Ausblick und fiir das
Short-Term Corporate Credit Rating auf A-2. Im Gleichklang
dazu lautet die Kreditwirdigkeit der emittierten und unbe-
sicherten Anleihen BBB+.

Am 13. Dezember 2019 hat Vonovia erstmalig ein A- Rating
von der grofdten européischen Rating-Agentur Scope Group
erhalten, welches zuletzt mit Veroffentlichung vom 17. Au-
gust 2020 bestatigt wurde.

Uber die Vonovia Finance B.V. wurde fiir die Gruppe eine
Anleihedaueremission, ein sogenanntes EMTN-Programm
(European Medium Term Notes Program), aufgelegt, wo-
durch die Moglichkeit besteht, jederzeit und kurzfristig ohne
grofen administrativen Aufwand Finanzmittel tiber Anleihe-
emissionen zu erlangen. Die Prospektunterlage zum EMTN-
Programm ist jahrlich zu aktualisieren und durch die
Finanzaufsicht des Groftherzogtums Luxemburg (CSSF) zu
genehmigen.

Die Vonovia Finance B.V. hat zum Stichtag 30. September
2020 insgesamt ein Volumen in Héhe von 16,2 Mrd. € an
Anleihen platziert, davon 16,1 Mrd. € unter dem EMTN-
Programm.

Vonovia hat lber ihre niederlandische Tochtergesellschaft
Vonovia Finance B.V. mit Wirkung zum 30. Januar 2020 eine
bis Mérz 2026 laufende EMTN-Anleihe in Hohe von

500 Mio. € um 200 Mio. € erhoht.

Die Vonovia Finance B.V. hat fiir Vonovia besicherte Finan-
zierungen tber 300 Mio. € mit der Landesbank Baden-
Wiirttemberg im Februar 2020 sowie Uber 100 Mio. € mit der
ING Bank, einer Niederlassung der ING-DiBa AG, und tber
100 Mio. € mit der Berliner Sparkasse jeweils im Marz 2020
aufgenommen. Die Laufzeit betrdgt jeweils 10 Jahre.

Am 28. Februar 2020 wurden 300 Mio. € aus dem Commer-
cial Paper Program, die die niederléandische Tochter Vonovia
Finance B.V. fiir den Vonovia Konzern aufgenommen hatte,
zuriickgefuhrt. Damit ist das Commercial Paper Program
komplett zurtickgefiihrt.

Vonovia hat am 30. Mé&rz 2020 eine durch die niederlandi-
sche Tochtergesellschaft Vonovia Finance B.V. ausgegebene
Anleihe mit einem ausstehenden Restkapital von 300,6 Mio. €
vollstéandig zurlickgezahlt.

Am 31. Mé&rz 2020 hat Vonovia zwei Anleihen im Volumen
von insgesamt 1 Mrd. € platziert. Die neuen Anleihen werden
durchschnittlich mit 1,9 % verzinst und haben eine Laufzeit
von 4 bzw. 10 Jahren.

Planméfig wurde eine besicherte Finanzierung mit einem
Restkapital von 290 Mio. € an ein Konsortium von Berlin
Hyp, Berliner Sparkasse und Landesbank Baden-Wiirttem-
berg zum 30. Juni 2020 zurtickgefiihrt.

Am 2. Juli 2020 hat die Vonovia Finance B.V. zwei Anleihen
Uber insgesamt 1,5 Mrd. € platziert. Die Anleihen mit Lauf-
zeiten von 6 und 10 Jahren sind durchschnittlich mit 0,8 %
verzinst. Auszahlungsdatum war der 9. Juli 2020.

Die Berlin Hyp stellt der Vonovia Finance B.V. eine besicherte
Finanzierung Uiber 184 Mio. € mit 10-jahriger Laufzeit zur
Verfligung, die im Juli 2020 zur Auszahlung kam.

Im August und September wurde im schwedischen Teil-

konzern ein Volumen von rund 13,7 Mrd. SEK (rund
1,3 Mrd. €) an besicherten Finanzierungen zuriickgezahlt.
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Die Falligkeitsstruktur der Finanzierung von Vonovia stellte
sich zum 30. September 2020 wie folgt dar:

Filligkeitsstruktur am 30.09.2020 (Nominalwerte)

in Mio. €
6.500
6.000
5.500
5.000
4.500
4.000
3.500
3.030,1

3.000
2.572,8

2022

2.500

2.000
1.507,9

2021

1.500
1.065,2

1.000
500 I

0
2020 2023

2024

6.202,5

2.920,8

2.494,8
2.246,6

2025

1.370,7 12655

2026 2027 2028 ab 2029

Im Zusammenhang mit der Emission von unbesicherten
Anleihen durch die Vonovia Finance B.V. hat sich Vonovia zur
Einhaltung folgender - marktiblicher - Finanzkennzahlen
verpflichtet:

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

Auch fir 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 stellt sich der LTV (Loan to Value) wie folgt
dar:

in Mio. € 31.12.2019 30.09.2020 Veranderung in %
Originare finanzielle Verbindlichkeiten 23.574,9 24.742,7 50
Fremdwahrungseffekte -37,8 -29,1 -23,0
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente -500,7 -1.713,6 >100
Net Debt 23.036,4 23.000,0 -0,2
Forderungen/Anzahlungen aus Verkaufen 21,4 -125,6 -
Bereinigtes Net Debt 23.057,8 22.874,4 -0,8
Verkehrswert des Immobilienbestands 53.316,4 56.047,0 51
Beteiligungen an anderen Wohnungsunternehmen 149,5 310,1 >100
Bereinigter Verkehrswert des Immobilienbestands 53.465,9 56.357,1 54
LTV 43,1% 40,6 % -2,5 pp
Die geforderten Finanzkennzahlen wurden zum Berichts-

stichtag eingehalten.

in Mio. € 31.12.2019* 30.09.2020 Verdnderung in %
Originére finanzielle Verbindlichkeiten 23.574,9 24.742,7 50
Summe Aktiva 56.513,8 60.645,4 7.3
LTV Bond Covenants 41,7 % 40,8% -0,9 pp

* Angepasst (siehe Erlauterungen Kapitel [A2] im Anhang des Halbjahresabschlusses 2020).
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Geschaftsausblick

Vonovia kann fir die ersten neun Monate des Geschafts-
jahres 2020 trotz Corona-Pandemie eine gute Geschafts-
entwicklung vorweisen. Die Geschaftssegmente Rental,
Development und Recurring Sales entwickelten sich positiv.
Im Segment Value-add ist im Wesentlichen Corona-bedingt
ein leichter Riickgang zu verzeichnen.

Die Prognose fiir das Geschaftsjahr 2020 wurde in Uberein-
stimmung mit den im Konzernabschluss angewendeten
Rechnungslegungsgrundsatzen und den im Konzernlage-
bericht an anderer Stelle beschriebenen Bereinigungen
(Anpassungen) vorgenommen. In der Prognose berticksich-
tigen wir keine gréfberen Akquisitionen von Immobilien-
bestanden.

Unsere Prognose flir 2020 basiert auf der fiir den Gesamt-
konzern Vonovia ermittelten und aktualisierten Unterneh-
mensplanung, die die aktuelle Geschaftsentwicklung, die
Akquisitionen Hembla und Bien-Ries sowie mogliche Chan-
cen und Risiken und die erwarteten Auswirkungen der
Corona-Pandemie beriicksichtigt. Sie bezieht aufterdem die
wesentlichen gesamtékonomischen Rahmenbedingungen,
die fur die Immobilienwirtschaft relevanten volkswirtschaft-
lichen Faktoren sowie unsere Unternehmensstrategie mit
ein. Diese sind im Kapitel ,Umfeldentwicklung” des Halb-
jahresberichts 2020 beschrieben. Dartiber hinaus bleiben
allgemeine Chancen und Risiken hinsichtlich der zuktinftigen
Entwicklung des Konzerns bestehen.

Wir gehen davon aus, dass die Corona-Pandemie in allen
Geschaftssegmenten keine nennenswerten Auswirkungen
auf die operativen und finanziellen Kennzahlen und somit
keine Auswirkung auf die zukiinftige Geschaftsentwicklung
haben wird. Derzeit beobachten wir eine stabile Nachfrage
fir Mietwohnungen und keine negativen Effekte auf die
Verkehrswerte durch die Corona-Pandemie. Somit gehen wir
davon aus, dass das Adjusted EBITDA Total innerhalb der
zuletzt veréffentlichten Guidance-Bandbreite liegen wird.

Das Berliner Abgeordnetenhaus hat Ende Januar 2020 das
Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin
(Mietendeckel) beschlossen. Dieses trat im Februar 2020 in
Kraft. Die Verfassungskonformitat des Gesetzes ist weiter-
hin umstritten. Unter dem Vorbehalt der verfassungsmafi-
gen Gultigkeit des Mietendeckels sind zukiinftige Mietein-
nahmen oder Mietentwicklungen bis in das Jahr 2025 zu
reduzieren. Dies kénnte sich negativ auf die Verkehrswerte
auswirken. Ebenso ist nicht auszuschliefden, dass sich in der
Folge riicklaufige Leerstandsquoten und Fluktuation sowie
geringere Renditeanforderungen von Investoren (Yield
Compression) kompensatorisch auf die Verkehrswerte
auswirken werden. Aktuell sind keine Auswirkungen auf die
Verkehrswerte erkennbar.

Wir erwarten zudem, dass das zuletzt veroffentlichte Group
FFO-Ziel im Bereich des oberen Endes der zuletzt vertffent-
lichten Bandbreite erreicht wird. Fiir 2020 erwarten wir
zudem eine weitere Steigerung unseres Unternehmenswerts
und einen moderaten Anstieg des Adjusted NAV pro Aktie
vor Beriicksichtigung weiterer marktbedingter Wertver-
anderungen. Erste vorlaufige Indikationen lassen einen Effekt
aus der Bewertung von Investment Properties sowie der
Aktivierung von Modernisierungskosten zwischen insge-
samt 2,3 Mrd. bis 2,9 Mrd. im Vergleich zum 30. Juni 2020
erwarten.
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Einen Prognosetiberblick und einen Ausblick auf 2021 gibt
die nachstehende Tabelle, in der wesentliche und ausge-

wahlte Kennzahlen dargestellt sind. Dieser Ausblick unter-

stellt, dass eine mogliche CO,-Steuer im Rahmen der
Betriebskostenverordnung umlagefahig ist.

Prognose 2020
Quartalsmitteilung

Aktuelle Prognose
2020
Quartalsmitteilung

Ist 2019 Prognose 2020 H1 2020 Q32020 Ausblick 2021
Segmenterlése gesamt 4,1 Mrd. € - - 4,4 Mrd. € 4,9-5,1 Mrd. €
Adjusted NAV pro Aktie 51,93 € ausgesetzt ausgesetzt ausgesetzt ausgesetzt
Adjusted EBITDA Total 1.760,1 Mio. € 1.875-1.925 Mio. €  1.875-1.925 Mio. €  1.875-1.925 Mio. €  1.975-2.025 Mio. €
Im Bereich oberes
Ende
Group FFO 1.218,6 Mio. € 1.275-1.325 Mio. € = 1.275-1.325 Mio. €  1.275-1.325 Mio. € = 1.415-1.465 Mio. €
Group FFO pro Aktie* 2,25 € ausgesetzt ausgesetzt ausgesetzt ausgesetzt
Customer Satisfaction Index (CSI)  Ruckgang um 8,0%  Leicht tiber Vorjahr Leicht tiber Vorjahr Deutlich tiber Vorjahr = -******
Mieteinnahmen Rental 2.074,9 Mio. € ~2.300 Mio. € ~2.300 Mio. € ~2,3 Mrd. € 2,3-2,4 Mrd. €
Steigerung um Steigerung um Steigerung um Steigerung um
Organische Mietsteigerung 3,9% ~4,0%** ~3,3-3,8 % ~3,1%*** ~3,0-3,8 % ***
Modernisierung und Neubau 1.489,5 Mio. € 1,3-1,6 Mrd. € 1,3-1,6 Mrd. € ~1,5 Mrd. € 1,3-1,6 Mrd. €
Anzahl verkaufter Einheiten
Recurring Sales 2.607 ~2.500 ~2.500 ~2.500 ~2.500
Step-up Recurring Sales 41,3% ~30% ~30% >35% ~30%
* Basierend auf den zum Stichtag dividendenberechtigten Aktien.
o Ohne mogliche Einmalabsenkung gem. Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoGBIn).

o Unteres Ende der Prognose beinhaltet eine Einmalabsenkung gem. Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoGBIn).

****  Prognose beinhaltet eine Einmalabsenkung gem. Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoGBIn).

***** Je nach Nicht-Gultigkeit/Gultigkeit des Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoGBIn) per Ende 2021 erwarten wir die Mietsteigerung am oberen/unteren

Ende der Prognose.

***+* Einfihrung einer neuen nichtfinanziellen Steuerungskennzahl im Geschaftsjahr 2021, die den bisherigen CSI beinhalten wird. Daher keine Guidance.

Bochum, den 27. Oktober 2020

Der Vorstand
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Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung

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

in Mio. € 30.09.2019* 30.09.2020 30.09.2019* 30.09.2020
Erlose aus der Vermietung 2.101,3 2.287,3 704,4 766,5
Andere Erl6se aus der Immobilienbewirtschaftung 52,5 53,3 17,3 17,8
Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung 2.153,8 2.340,6 721,7 784,3
Erlése aus der Verduferung von Immobilien 379,7 451,2 153,0 133,6
Buchwert der verdufserten Immobilien -327,4 -366,3 -132,7 -106,5
Wertveranderungen der zur Verdufderung
gehaltenen Immobilien 38,1 42,7 111 27,8
Ergebnis aus der Veraufderung von Immobilien 90,4 127,6 31,4 54,9
Erlése aus der Verauferung von Immobilienvorraten
(Development) 194,9 181,6 70,0 74,1
Herstellkosten der verkauften Immobilienvorrate -148,1 -145,0 -52,9 -61,3
Ergebnis aus der Verdufderung von Immobilienvorraten
(Development) 46,8 36,6 17,1 12,8
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 2.283,3 1.830,2 24,6 17,9
Aktivierte Eigenleistungen 500,6 468,6 190,7 1711
Materialaufwand -1.070,3 -1.072,3 -377,2 -367,3
Personalaufwand -392,6 -432,7 -127,3 -140,1
Abschreibungen und Wertminderungen -2.157,9 -66,4 -222,0 -24,2
Sonstige betriebliche Ertrage 77,2 109,8 253 46,8
Wertminderungsaufwendungen aus finanziellen
Vermdgenswerten -21,9 -22,7 -12,0 -6,0
Gewinne aus der Ausbuchung von zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewerteten finanziellen Vermoégenswerten 52 0,8 4,0 -0,1
Sonstige betriebliche Aufwendungen -163,0 -187,7 -52,8 -55,6
Ergebnis aus nach der Equity-Methode
bilanzierten Beteiligungen -2,2 0,5 0,2 0,2
Zinsertrage 4,3 17,5 0,8 2,8
Zinsaufwendungen -328,5 -310,2 -113,7 -95,1
Sonstiges Finanzergebnis -20,5 -8,5 -7,7 -12,7
Ergebnis vor Steuern 1.004,7 2.831,7 103,1 389,7
Ertragsteuern -941,3 -940,1 -165,0 -116,2
Periodenergebnis 63,4 1.891,6 -61,9 273,5
davon entfallen auf:

Anteilseigner von Vonovia 27,5 1.818,1 -71,2 260,1

Hybridkapitalgeber von Vonovia 22,4 22,4 7,6 7,6

Nicht beherrschende Anteilseigner 13,5 51,1 1,7 5,8
Ergebnis pro Aktie (verwassert und unverwassert) in € 0,05 3,33 -0,13 0,47

* Angepasst (siehe Erlauterungen Kapitel [A2] im Anhang des Halbjahresabschlusses 2020).
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Konzern-
Gesamtergebnisrechnung

01.01.- 01.01.- 01.07.- 01.07.-
in Mio. € 30.09.2019 30.09.2020 30.09.2019 30.09.2020
Periodenergebnis 63,4 1.891,6 -61,9 273,5
Veranderung der unrealisierten Gewinne/Verluste 4,1 0,2 10,1 -9,0
Steuern auf Veranderung der unrealisierten Gewinne/Verluste -1,3 0,0 -3,3 3,0
Realisierte Gewinne/Verluste -1,5 19,7 -6,9 13,3
Steuern auf realisierte Gewinne/Verluste 2,8 -4,1 3,0 -3,6
Ergebnis aus Cashflow Hedges 4,1 15,8 29 3,7
Anderungen der Periode -36,7 -70,3 -9,1 -63,2
Steuereffekt - 8,0 - 6,0
Ergebnis aus dem Unterschiedsbetrag aus Wahrungsumrechnung -36,7 -62,3 91 -57,2
Posten, die kiinftig aufwands- oder ertragswirksam werden kénnen -32,6 -46,5 -6,2 -53,5
Anderungen der Periode 30,5 -0,1 - -
Steuern auf Anderungen der Periode -0,4 0,1 - -
Ergebnis der EK-Instrumente zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen
Ergebnis 30,1 0,0 - -
Verdnderung der versicherungsmathematischen Gewinne/Verluste -88,5 -8,8 -39,7 0,6
Steuereffekt 29,3 3,1 13,1 -
Ergebnis der versicherungsmathematischen Gewinne und Verluste aus
Pensionen und &hnlichen Verpflichtungen -59,2 -5,7 -26,6 0,6
Posten, die kiinftig nicht aufwands- oder ertragswirksam werden kdnnen -29,1 -5,7 -26,6 0,6
Sonstiges Ergebnis -61,7 -52,2 -32,8 -52,9
Gesamtergebnis 1,7 1.839,4 -94,7 220,6
davon entfallen auf:
Anteilseigner von Vonovia -31,8 1.766,0 -104,5 207,2
Hybridkapitalgeber von Vonovia 22,4 22,4 7.6 7,6
Nicht beherrschende Anteilseigner 11,1 51,0 2,2 58
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Konzernbilanz

Aktiva

in Mio. € 31.12.2019* 30.09.2020
Immaterielle Vermogenswerte 1.541,9 1.531,9
Sachanlagen 358,6 365,9
Investment Properties 52.736,6 55.405,6
Finanzielle Vermdgenswerte 331,7 414,9
Sonstige Vermogenswerte 54,7 104,1
Latente Steueranspriiche 59,3 59,4
Langfristige Vermogenswerte 55.082,8 57.881,8
Vorrate 8,8 8,5
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 205,7 2829
Finanzielle Vermogenswerte 0,7 53
Sonstige Vermogenswerte 138,0 148,8
Laufende Ertragsteueranspriiche 84,7 43,5
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 500,7 1.713,6
Immobilienvorrate 358,3 478,4
Zur Verdufderung gehaltene Vermogenswerte 134,1 82,6
Kurzfristige Vermdgenswerte 1.431,0 2.763,6
Summe Aktiva 56.513,8 60.645,4
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Passiva

in Mio. € 31.12.2019* 30.09.2020
Gezeichnetes Kapital 542,3 565,9
Kapitalriicklage 8.239,7 9.560,1
Gewinnriicklagen 10.534,4 11.468,9
Sonstige Riicklagen -8,1 -54,6
Eigenkapital der Anteilseigner von Vonovia 19.308,3 21.540,3
Eigenkapital der Hybridkapitalgeber 1.001,6 1.031,5
Eigenkapital der Anteilseigner von Vonovia und der Hybridkapitalgeber 20.309,9 22.571,8
Nicht beherrschende Anteile 759,8 813,2
Eigenkapital 21.069,7 23.385,0
Riickstellungen 662,4 667,7
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 51 2,4
Originére finanzielle Verbindlichkeiten 21.198,0 23.066,2
Derivate 74,1 77,3
Verbindlichkeiten aus Leasing 4426 470,0
Verbindlichkeiten gegentiber nicht beherrschenden Anteilseignern 21,2 21,5
Finanzverbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung 44,4 45,8
Sonstige Verbindlichkeiten 26,1 27,1
Latente Steuerschulden 9.288,2 10.167,7
Langfristige Schulden 31.762,1 34.545,7
Rickstellungen 530,2 408,1
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 219,1 210,8
Originére finanzielle Verbindlichkeiten 2.376,9 1.676,5
Derivate 41,0 45,6
Verbindlichkeiten aus Leasing 28,3 24,4
Verbindlichkeiten gegentiber nicht beherrschenden Anteilseignern 12,9 10,8
Finanzverbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung 117,8 113,6
Sonstige Verbindlichkeiten 355,8 2249
Kurzfristige Schulden 3.682,0 2.714,7
Schulden 35.444,1 37.260,4
Summe Passiva 56.513,8 60.645,4
* Angepasst (siehe Erlauterungen Kapitel [A2] im Anhang des Halbjahresabschlusses 2020).
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Konzern-Kapitalflussrechnung

01.01.- 01.01.-
in Mio. € 30.09.2019 30.09.2020
Periodenergebnis 63,4 1.891,6
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties -2.283,3 -1.830,2
Wertveranderungen der zur Veraufderung gehaltenen Immobilien -38,1 -42,7
Abschreibungen und Wertminderungen 2.157,9 66,4
Zinsaufwendungen/-ertrége und sonstiges Finanzergebnis 354,9 312,6
Ertragsteuern 941,3 940,1
Ergebnisse aus Abgéngen von Investment Properties -52,3 -84,9
Ergebnisse aus Abgéngen von sonstigen langfristigen Vermégenswerten 0,2 -0,1
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 19 59
Verdnderung des Nettoumlaufvermégens -7.4 -174,2
Ertragsteuerzahlungen -6,9 -67,8
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 1.131,6 1.016,7
Einzahlungen aus Abgéngen von Investment Properties und zur Verduferung
gehaltenen Vermogenswerten 559,6 435,7
Einzahlungen aus Abgangen von Ubrigen Vermdgenswerten 696,5 0,3
Auszahlungen fur Investitionen in Investment Properties -1.576,3 -1.183,2
Auszahlungen fur Investitionen in Gbrige Vermogenswerte -78,1 -238,4
Auszahlungen fir den Erwerb von Anteilen an konsolidierten Unternehmen unter
Berlicksichtigung erworbener liquider Mittel - -226,0
Zinseinzahlungen 4,6 7,1
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -393,7 -1.204,5
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01.01.- 01.01.-
in Mio. € 30.09.2019 30.09.2020
Kapitaleinzahlungen aus der Ausgabe neuer Aktien (einschlielich Agio) 744,2 1.003,0
Auszahlungen an Aktionare der Vonovia SE und nicht beherrschende Anteilseigner -409,5 -506,7
Einzahlungen aus der Aufnahme von finanziellen Verbindlichkeiten 3.323,9 3.890,3
Auszahlungen fur die Tilgung von finanziellen Verbindlichkeiten -2.916,7 -2.635,1
Auszahlungen fur die Tilgung von Leasingverbindlichkeiten -17,2 -17,8
Auszahlungen fur Transaktionskosten im Zusammenhang mit Kapitalmaftnahmen -41,2 -38,8
Auszahlungen fir sonstige Finanzierungskosten -36,2 -9,9
Auszahlungen im Zusammenhang mit dem Abgang von nicht beherrschenden Anteilen -491,1 -10,8
Zinsauszahlungen -284,4 -272,2
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -128,2 1.402,0
Einfluss von Wechselkurséanderungen auf die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente - -1,3
Nettoverdnderung der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 609,7 1.212,9
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente zum Periodenanfang 547,7 500,7
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum Periodenende * 1.157,4 1.713,6

* Enthalt als Zahlungsmitteldquivalente eingestufte kurzfristige Wertpapiere des Umlaufvermégens von 650,0 Mio. € (30.09.2019: 0,0 Mio. €) und insgesamt Betrage mit Verfligungsbeschrankun-

gen in Hohe von 91,3 Mio. € (30.09.2019: 72,9 Mio. €).

Verkiirzter Konzernzwischenabschluss — Konzern-Kapitalflussrechnung
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Bestandsinformationen

Vonovia bewirtschaftet zum 30. September 2020 einen eigenen Immobilienbestand mit einem
Verkehrswert von 56,0 Mrd. €. Unsere Wohnungen befinden sich tiberwiegend in Regionen
mit positiven wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungsperspektiven.

Portfoliostruktur
Verkehrswert*
Ist-Miete

30.09.2020 (in Mio. €) (in€/m?  Wohneinheiten Leerstand (in %) (in €/m?)**
Strategic 41.177,6 2.000 323.734 2,5 6,91

Operate 11.653,1 2.006 85.558 2,4 7,29

Invest 29.524,6 1.998 238.176 2,5 6,77
Recurring Sales 3.885,8 2.121 26.812 3,0 7,01
Non-core Disposals 425,5 1.536 3.473 53 6,60
Vonovia Deutschland 45.488,9 2.004 354.019 2,5 6,91
Vonovia Schweden 5.715,9 1.922 38.191 2,3 9,67
Vonovia Osterreich 2.755,6 1.508 22.360 4,3 4,76
Gesamt 53.960,4 1.962 414.570 2,6 7,07
Um die Transparenz in der Darstellung des Portfolios zu fur 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

30.09.2020 (in Mio. €) (in€/m*)  Wohneinheiten Leerstand (in %) (in €/m?)**
Regionalmarkt
Berlin 7.618,5 2.725 42.429 1,2 6,91
Rhein-Main-Gebiet 4.671,5 2.626 27.390 1,9 8,47
Stdliches Ruhrgebiet 4.227,0 1.560 43.426 3,0 6,36
Rheinland 4.010,7 2.069 28.453 2,2 7,39
Dresden 3.924,6 1.711 38.505 3,4 6,30
Hamburg 2.924,8 2.283 19.744 1,5 7,35
Munchen 2.368,0 3.627 9.665 1,5 8,38
Kiel 2.294,6 1.663 23.219 2,2 6,53
Stuttgart 2.196,4 2.521 13.615 1,8 8,09
Hannover 2.000,9 1.914 16.228 2,5 6,86
Nérdliches Ruhrgebiet 1.749,1 1.103 25.383 3,1 5,94
Bremen 1.291,3 1.742 11.852 3,4 6,04
Leipzig 1.004,5 1.630 9.102 3,4 6,17
Westfalen 973,0 1.555 9.481 3,4 6,45
Freiburg 676,7 2.425 4.040 2,2 7,63
Sonstige Strategische Standorte 2.970,5 1.717 26.757 3,4 6,91
Gesamt Strategische Standorte Deutschland 44.902,0 2.011 349.289 2,5 6,92

* Verkehrswert der bebauten Grundstiicke exklusive 2.088,4 Mio. €, davon 610,7 Mio. € unbebaute Grundstiicke und vergebene Erbbaurechte, 404,6 Mio. € Anlagen im Bau, 669,8 Mio. €
Development und 403,3 Mio. € Sonstige.
** Darstellung nach landesspezifischer Definition.
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Finanzkalender

4. November 2020
Veroffentlichung des 9-Monats-Zwischenberichts 2020

4. Mdrz 2021
Veroffentlichung des Geschéftsberichts flir das Jahr 2020

4. Mai 2021
Veroffentlichung des 3-Monats-Zwischenberichts 2021

6. August 2021
Veroffentlichung des Halbjahres-Zwischenberichts 2021

4. November 2021
Veroffentlichung des 9-Monats-Zwischenberichts 2021
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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 3. Quartal 2020



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
2019 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

Stand: November 2020
© Vonovia SE, Bochum
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